INVESTMENT MASTER PLAN COCOTREN

Corredor Costero Tijuana — Playas de Rosarito — Ensenada

Plan Maestro de Inversiones Turisticas, Inmobiliarias y de Infraestructura Estratégica

Horizonte de desarrollo: 20262040
Presupuesto base conceptual: US$1,380 millones
Portafolio: 73 inversiones estratégicas
Promovente: Bustamante Business Center

RESUMEN EJECUTIVO

El Investment Master Plan COCOTREN propone impulsar la transformacion econémica y turistica del
corredor costero Tijuana—Playas de Rosarito—Ensenada mediante un programa integral de inversiones
privadas, desarrollado por etapas y distribuido territorialmente en diferentes polos de actividad.

El proyecto parte de una vision regional: aprovechar la cercania geografica con California, Arizona y Nevada,
el atractivo natural del litoral de Baja California y las oportunidades de desarrollo inmobiliario, turistico,

nautico, hotelero y de retiro.

La propuesta comprende 73 inversiones estratégicas, agrupadas en ocho categorias, con un presupuesto base
conceptual actualizado de US$1,380 millones.

El modelo no depende de un solo inversionista ni de la ejecucion simultanea de todos sus componentes. Se
concibe como una plataforma que permite integrar desarrolladores, fondos de inversion, operadores
especializados, marcas internacionales, propietarios de tierra e instituciones financieras.

Su implementacion debera sustentarse en estudios de factibilidad técnica, comercial, urbana, ambiental y
financiera, con una estrategia de desarrollo gradual hasta 2040.

CAPITULO 1

VISION REGIONAL Y DESCRIPCI(')N DE LAS
73 INVERSIONES ESTRATEGICAS

1.1 Vision del corredor

Posicionar al corredor costero Tijuana—Rosarito—Ensenada como una region turistica y residencial de alcance
internacional, mediante el desarrollo de infraestructura especializada que genere actividad economica,
inversion inmobiliaria, empleo, servicios y nuevas oportunidades de negocio.



El concepto COCOTREN se fundamenta en la integracion de destinos complementarios, donde las diferentes
inversiones contribuyan a fortalecer el atractivo del corredor en su conjunto.

1.2 Objetivos estratégicos

Integrar un portafolio regional de oportunidades de inversion.

Promover la participacion de capital nacional e internacional.

Incrementar la oferta de infraestructura turistica y hotelera.

Desarrollar comunidades inmobiliarias y de retiro.

Fortalecer las actividades nauticas y recreativas.

Impulsar la inversion en localidades con potencial de crecimiento.

Establecer una estrategia de desarrollo territorial por etapas.

Crear proyectos financieramente independientes que compartan una vision regional.

PNRNANPR WD =

1.3 Composicion del programa maestro

Infraestructura estratégica Niumero de proyectos Capacidad conjunta estimada

Marinas deportivas 12 3,600 slips
Centros turistico-culturales 3 18,000 m?
Campos de golf 12 216 hoyos
Ferries turisticos 6 1,800 pasajeros simultaneos
Hoteles internacionales 6 600 habitaciones*
Aerddromos ejecutivos 6 Segun disefio
Condo-hoteles 10 1,000 unidades
Senior & Assisted Living 18 540 residentes*
TOTAL 73

*Capacidades preliminares basadas en prototipos de 100 habitaciones por hotel y 30 residentes por
establecimiento de Senior & Assisted Living.

1.4 Concepto de las inversiones

A. Red de 12 marinas deportivas
Desarrollo de una red de infraestructura nautica con capacidad conceptual de 300 embarcaciones por marina.

El programa podra incorporar muelles, servicios portuarios, combustible, instalaciones comerciales,
restaurantes, estacionamientos y actividades complementarias.

Inversién conjunta: US$540 millones.
B. Tres centros comerciales turistico-culturales

Espacios de aproximadamente 6,000 m? cada uno, destinados a integrar gastronomia, comercio, cultura,
entretenimiento y promocion de productos regionales.

Inversion conjunta: US$36 millones.

C. Doce campos de golf de 18 hoyos



Infraestructura recreativa concebida como elemento de atraccion turistica y detonador de proyectos
inmobiliarios, hoteleros y residenciales.

Su desarrollo dependera particularmente de la disponibilidad de tierra, agua, condiciones topograficas y
demanda comercial.

Inversién conjunta: US$264 millones.
D. Seis ferries turisticos

Embarcaciones con capacidad conceptual de 300 pasajeros cada una, destinadas a fortalecer la oferta de
actividades y recorridos maritimos.

La operacion estara condicionada a la factibilidad de rutas, infraestructura de embarque y condiciones de
navegacion.

Inversion conjunta: US$24 millones.
E. Seis hoteles de marca internacional

Proyectos hoteleros orientados a atraer operadores y marcas internacionales, considerando preliminarmente
establecimientos de aproximadamente 100 habitaciones.

Inversién conjunta: US$120 millones.
F. Seis aerédromos ejecutivos

Infraestructura especializada para aviacion privada y ejecutiva, vinculada con los principales polos turisticos
del corredor.

Su ejecucion dependera de estudios aeronauticos, disponibilidad territorial, autorizaciones y demanda.
Inversion conjunta: US$96 millones.
G. Diez condo-hoteles

Desarrollos de aproximadamente 100 unidades cada uno, con posibilidades de comercializacion individual y
administracion hotelera especializada.

Inversién conjunta: US$210 millones.
H. Dieciocho Senior & Assisted Living

Desarrollo de instalaciones orientadas al mercado de retiro, vida activa y asistencia para adultos mayores, con
especial atencion al mercado binacional.

Se contempla inicialmente un prototipo de 30 residentes por establecimiento, sujeto a la definicion de su
modelo de atencion.

Inversién conjunta: US$90 millones.



CAPITULO 11
PRESUPUESTO MAESTRO DE INVERSION

2.1 Actualizacion del presupuesto
El presupuesto original del programa ascendia a US$1,072 millones.

La revision conceptual de costos incorpora nuevos valores de referencia para construccion, instalaciones,
equipamiento, obras exteriores, ingenieria y contingencias dentro del alcance preliminar de cada activo.

El presupuesto base actualizado asciende a:

US$1,380 MILLONES

2.2 Presupuesto detallado por categoria

Cifras en millones de dolares estadounidenses.

Concepto Cantidad Costo unitario Inversion total
Marinas de 300 slips 12 $45 $540
Centros turistico-culturales 3 $12 $36
Campos de golf de 18 hoyos 12 $22 $264
Ferries de 300 pasajeros 6 $4 $24
Hoteles internacionales 6 $20 $120
Aerddromos ejecutivos 6 $16 $96
Condo-hoteles de 100 unidades 10 $21 $210
Senior & Assisted Living 18 $5 $90
INVERSION TOTAL 73 $1,380

2.3 Distribucion del capital

Categoria Participacién
Marinas 39.1%
Campos de golf 19.1%
Condo-hoteles 15.2%
Hoteles internacionales 8.7%
Aerddromos 7.0%
Senior & Assisted Living 6.5%
Centros turistico-culturales 2.6%
Ferries 1.7%

TOTAL 100% (aprox.)



Las marinas y los campos de golf concentran aproximadamente el 58% del presupuesto. En consecuencia, la
seleccion de ubicaciones, las condiciones ambientales y la infraestructura de servicios seran determinantes
para la viabilidad econémica del programa.

2.4 Escenarios de inversion

Para incorporar la variabilidad de costos y condiciones fisicas de cada ubicacion, se establecen tres escenarios
conceptuales:

Escenario Inversion total

Bajo US$1,055 M
Base US$1,380 M
Alto US$1,935 M

Estos escenarios representan distintos supuestos de costos unitarios. No constituyen ofertas comerciales ni
presupuestos ejecutivos validados.

2.5 Alcances y exclusiones

El presupuesto base debera desglosarse individualmente para determinar con precision qué conceptos estan
incluidos en cada prototipo.

Se consideran pendientes de evaluacion separada:

Adquisicion o aportacion de terrenos.

Infraestructura regional compartida.

Ampliaciones extraordinarias de servicios publicos.

Obras especiales de proteccion maritima.

Impuestos y derechos aplicables.

Financiamiento durante la construccion.

Capital de trabajo inicial.

Contingencias extraordinarias no contempladas en cada presupuesto.

La inversion total definitiva se determinara una vez concluidos los estudios técnicos y financieros de cada
ubicacion.

CAPITULO II1

DISTRIBUCION TERRITORIAL DE LAS
INVERSIONES

3.1 Estrategia de desarrollo regional



El Master Plan propone distribuir las 73 inversiones en tres grandes zonas territoriales, tomando en
consideracion su vocacion turistica, disponibilidad potencial de tierra, infraestructura existente, conectividad
y cercania con los mercados objetivo.

La asignacion siguiente constituye una hipotesis preliminar de planeacién, no una determinacion de predios
ni una confirmacion de factibilidad.

3.2 Propuesta inicial de distribucion

Tipo de inversion Tijuana Rosarito Ensenada Total
Marinas 1 5 6 12
Centros turistico-culturales 0 1 2 3
Campos de golf 1 5 6 12
Ferries 1 2 3 6
Hoteles 1 2 3 6
Aerdédromos 1 2 3 6
Condo-hoteles 2 4 4 10
Senior & Assisted Living 3 7 8 18
TOTAL DE INVERSIONES 10 28 35 73

La propuesta debera ajustarse con base en los estudios de disponibilidad territorial, demanda, autorizaciones y
factibilidad ambiental. En particular, la cantidad y localizacion de marinas, campos de golf y aerédromos
requieren analisis especificos antes de convertirse en decisiones de inversion.

3.3 Nodo Tijuana

Vocacion propuesta: acceso binacional, hoteleria, servicios turisticos, desarrollo inmobiliario y comunidades
de retiro.

Tijuana representa la puerta de entrada internacional del corredor y permite vincular la propuesta con el
mercado del sur de California.

Se propone priorizar activos inmobiliarios, hoteleros y de servicios, sujetos a disponibilidad de predios y
compatibilidad urbana.

3.4 Nodo Playas de Rosarito

Vocacion propuesta: turismo de playa, infraestructura nautica, golf, condo-hoteles y Senior Living.

Rosarito se plantea como un polo de articulacion turistica y residencial, con posibilidades de integrar
proyectos complementarios en distintos puntos de su territorio.

La prioridad serd identificar desarrollos donde la inversion hotelera, inmobiliaria y recreativa pueda compartir
infraestructura y generar sinergias comerciales.

3.5 Nodo Ensenada

Vocacion propuesta: turismo nautico, hospitality, naturaleza, gastronomia, desarrollo inmobiliario y retiro.



Ensenada y su entorno regional ofrecen oportunidades para evaluar proyectos de diferentes escalas y
caracteristicas.

La estrategia contempla integrar infraestructura nautica, hotelera, inmobiliaria y recreativa, priorizando
ubicaciones que cuenten con condiciones técnicas, territoriales y comerciales adecuadas.

3.6 Criterios para seleccionar los predios
La asignacion definitiva de cada inversion debera sustentarse en una matriz de evaluacion que contemple:

1. Situacion juridica y disponibilidad del terreno.
2. Uso de suelo y densidades permitidas.

3. Disponibilidad de agua y energia.

4. Accesibilidad y conectividad carretera.

5. Factibilidad ambiental.

6. Condiciones topograficas y maritimas.

7. Mercado objetivo y demanda potencial.

8. Costo integral de desarrollo.

9. Posibilidad de ejecucion por etapas.

10. Rentabilidad financiera estimada.

CAPITULO IV

MODELO FINANCIERO Y ESTRATEGIA DE
IMPLEMENTACION

4.1 Principio financiero del Master Plan

El programa de US$1,380 millones se estructura como un portafolio de proyectos independientes, agrupados
bajo una estrategia regional comun.

Cada inversion debera contar con su propio modelo de negocio, estructura de capital, presupuesto, calendario
de ejecucion y evaluacion financiera.

El propdsito no es concentrar la totalidad del capital en un unico vehiculo, sino facilitar la participacion de
diferentes inversionistas y operadores especializados.

4.2 Calendario preliminar de inversion

Se propone un horizonte de desarrollo de 2026 a 2040, sujeto a la validacion de la cartera de proyectos y su
disponibilidad de financiamiento.

Como primera hipotesis de programacion, la distribucion del presupuesto base seria:

Periodo Participacion del capital Inversion programada
20262027 10% US$138 M



2028-2030 25% US$345 M

2031-2035 35% US$483 M
2036-2040 30% US$414 M
TOTAL 100% US$1,380 M

Esta distribucion es una propuesta de calendarizacion financiera y no representa compromisos de inversion
adquiridos.

4.3 Fuentes potenciales de ingresos

El Master Plan contempla diferentes mecanismos de generacion de ingresos, dependiendo de la naturaleza de
cada activo.

Tipo de inversion Principales fuentes de ingresos
Marinas Renta de slips, servicios nauticos, combustible y servicios complementarios

Centros turistico-culturales Arrendamiento comercial, eventos, estacionamiento y servicios

Golf Membresias, green fees, eventos, academia y servicios complementarios
Ferries Venta de boletos, paquetes turisticos y servicios a bordo

Hoteles Hospedaje, alimentos y bebidas, eventos y servicios adicionales
Aerddromos Servicios aeronauticos, hangares, combustible y operacion especializada
Condo-hoteles Venta de unidades y participacion en ingresos operativos, segin estructura

Senior & Assisted Living Cuotas de residencia, alimentacion, asistencia y servicios adicionales

4.4 Modelo de ingresos y operacion

Para desarrollar el modelo financiero definitivo se deberan establecer indicadores especificos para cada
categoria.

Marinas: tarifa mensual promedio por slip, porcentaje de ocupacion, ingresos complementarios y costo
operativo.

Hoteles: tarifa diaria promedio (ADR), porcentaje de ocupacion, ingreso por habitacion disponible
(RevPAR), alimentos y bebidas y margen operativo.

Condo-hoteles: precio promedio de venta por unidad, calendario de absorcion comercial, ingresos operativos
y obligaciones contractuales con propietarios.

Senior & Assisted Living: cuota mensual por residente, ocupacion, costo de personal, alimentacion, atencion
y mantenimiento.

Golf: numero de rondas anuales, tarifa promedio, membresias, consumo adicional y costo de conservacion.

Centros turistico-culturales: superficie rentable, tarifa por metro cuadrado, ocupacion comercial y gastos de
administracion.

Ferries: pasajeros transportados, tarifa promedio, frecuencia de viajes, combustible, tripulacion y
mantenimiento.



Aerédromos: operaciones anuales, tarifas acronduticas, ocupacion de hangares, servicios complementarios y
gastos de operacion.

4.5 Indicadores financieros por proyecto

Cada una de las 73 inversiones debera evaluarse mediante los siguientes indicadores:

Indicador Objetivo
Inversion total (CAPEX) Determinar el capital requerido
Ingresos brutos Estimar ventas y operacion
Gastos operativos . .
(OPEX) Calcular el costo anual de funcionamiento
EBITDA Med1r. el r‘e’sultado operativo antes de intereses, impuestos, depreciacion y
amortizacion
Flujo de efectivo Evaluar entradas y salidas reales de capital
ROI Medir el rendimiento sobre la inversion, con una definiciéon uniforme
TIR / IRR Evaluar la rentabilidad de los flujos durante la vida del proyecto

Periodo de recuperacion  Estimar el plazo de recuperacion del capital

VAN / NPV Evaluar el valor presente de los flujos proyectados

Nota: Los ingresos, EBITDA, ROI y TIR deberan calcularse una vez definidos los supuestos comerciales,
técnicos y operativos. No se asignan rendimientos anticipados sin contar con la informacion necesaria.

4.6 Estructura de financiamiento
El modelo de inversion podra incorporar diferentes participantes segun la naturaleza de cada proyecto:

Desarrolladores inmobiliarios.

Fondos de inversion.

Operadores hoteleros.

Marcas internacionales.

Operadores de marinas.

Empresas especializadas en Senior Living.
Inversionistas patrimoniales.

Propietarios de tierra mediante esquemas de aportacion.
Instituciones financieras y financiamiento estructurado.

La participacion de cada inversionista debera establecerse mediante vehiculos y contratos especificos,
considerando los riesgos, obligaciones y rendimientos correspondientes.

4.7 Estrategia de implementacion

La siguiente etapa del programa debera orientarse a convertir la vision regional en oportunidades de inversion
individualmente estructuradas.

Se propone desarrollar:

Primero: inventario de predios y localizaciones potenciales.



Segundo: validacion técnica y comercial de los ocho prototipos de inversion.
Tercero: actualizacion del presupuesto detallado de cada proyecto.

Cuarto: elaboracion de modelos financieros y escenarios de rentabilidad.
Quinto: estructuracion de paquetes de inversion por activo y por zona.

Sexto: promocion del portafolio ante desarrolladores, operadores e inversionistas nacionales e
internacionales.

CONCLUSION EJECUTIVA

COCOTREN: UNA VISION REGIONAL DE INVERSION

El Investment Master Plan COCOTREN constituye una propuesta para impulsar el desarrollo econdémico del
corredor costero Tijuana—Playas de Rosarito—Ensenada mediante un programa de infraestructura turistica,
inmobiliaria, hotelera, nautica, recreativa y de retiro.

La iniciativa contempla 73 inversiones estratégicas, con un presupuesto base conceptual actualizado de:

US$1,380 MILLONES

Su principal fortaleza estructural es la posibilidad de desarrollar los proyectos de manera independiente, bajo
una vision territorial compartida y mediante la participacion de multiples inversionistas y operadores.

La siguiente etapa consistira en transformar esta cartera conceptual en un conjunto de proyectos técnica,
comercial y financieramente viables, con presupuestos detallados, ubicaciones identificadas y modelos de
inversion especificos.

INVESTMENT MASTER PLAN COCOTREN 2026-2040
Tijuana - Playas de Rosarito - Ensenada
Bustamante Business Center

Documento ejecutivo de planeacion. Las inversiones, ubicaciones, capacidades y calendarios son
preliminares y estan sujetos a validacion técnica, financiera, comercial, juridica y ambiental.



PROGRAMA DE 8 FOROS ATRACCION DE

INVERSIONES EN BAJA CENTER 2027

Indicador
Estrategia comercial
Numero de foros
Periodo
Frecuencia
Sede propuesta
Presupuesto por foro

Presupuesto total de
promocion

Promotor del Master Plan

Empresa organizadora asociada
propuesta

Colaboracion institucional por

Programa propuesto

Foros Binacionales Business to Business

8

Marzo—octubre de 2027

Un foro mensual

Baja California Center, Rosarito
$1,335,000 MXN

$10,680,000 MXN
Bustamante Business Center

SET — Ana Alicia Meneses

Gobierno de Baja California, municipios, fondos de
gestionar promocion hotelera y FIDEM

Programa 2027 del Plan Maestro COCOTREN

Sede propuesta para los ocho foros: Baja California Center

For |Titulo Fecha Inversion

o propuesta

1 Inversidon en marinas 18 mar 2027 |$1,335,000 MXN
2 Centros turisticos y culturales 15 abr 2027 $1,335,000 MXN
3 Campos de golf y desarrollos asociados 20 may 2027 |$1,335,000 MXN
4 Ferris y transporte maritimo 17 jun 2027 $1,335,000 MXN
5 Hoteles de marca internacional 15 jul 2027 $1,335,000 MXN
6 Aerddromos y conectividad aérea 19 ago 2027 |$1,335,000 MXN
7 Condo-hoteles 16 sep 2027 |$1,335,000 MXN
8 Senior y assisted living 21 oct 2027 $1,335,000 MXN

TOTAL - OCHO FOROS $10,680,000 MXN




