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Fibra EXI (FEXI) (BMV: FEXI21) es un Fideicomiso Irrevocable para la emisión de certificados bursátiles fiduciarios de 
inversión en energía e infraestructura. 
 
FEXI21 está enfocado en brindar a los Tenedores de los Certificados importantes rendimientos a través del acceso al flujo generado por los activos carreteros 
fibrados, mediante una asignación de capital eficiente y una administración de activos capaz y experimentada. 
 

A® Hechos Relevantes del Segundo Trimestre de 2025. 
 
• Con fecha 28 de abril de 2025, el Fideicomiso celebró cierto contrato 

de compraventa de notas de deuda privadas (“NPA” por sus siglas en 
inglés, o el “Private Placement”). por un monto de hasta $2,800 
millones de pesos. El comprador inicial del 100% de las notas privadas 
fue PGIM, INC. y subsidiarias (en tal carácter, “Prudential”). 
 
Adicionalmente, el Fideicomiso dispuso, en esta misma fecha, la 
totalidad de los recursos, mismos que se utilizaron para liquidar el 
saldo del Tramo A correspondiente al Contrato de Apertura de 
Crédito Simple y en Cuenta Corriente celebrado el 2 de junio de 2023 
con BBVA México S.A., Institución de Banca Múltiple, Grupo 
Financiero BBVA México, como Banco Agente, y Banco Santander 
México, S.A., Institución de Banca Múltiple, Grupo Financiero 
Santander México y Banco Multiva, S.A., Institución de Banca 
Múltiple, Grupo Financiero Multiva, que a la fecha de pago, mantenía 
un saldo insoluto por $2,646 millones de pesos. El remanente de la 
disposición se utilizó para cubrir los gastos de la transacción. 

 
• Con fecha 13 de junio de 2025, el Fideicomiso, en su calidad de 

comprador, suscribió un contrato conforme al cual, las partes de este 
acordaron la compraventa de acciones ordinarias, las cuales 
representan aproximadamente el 77.015% del capital social suscrito 
y pagado de Concesionaria de Infraestructura del Bajío, S.A. de C.V. 
(“CIBSA”), concesionaria de la Autopista Salamanca-León en el 
estado de Guanajuato, esta compra se realizó en una proporción de 
51% por FEXI y 49% por otro comprador. 

 
La consumación de la operación se encuentra sujeta al cumplimiento 
de ciertas condiciones de cierre, entre ellas, la obtención de 
autorizaciones gubernamentales por parte de la Comisión Federal de 
Competencia Económica (o en la medida en que sea aplicable, la 
Comisión Nacional Antimonopolio), la Secretaría de Infraestructura 
Comunicaciones y Transportes y consentimientos aplicables de 
terceros. Se estima concluir con el proceso de adquisición y cierre de la 
operación durante el segundo semestre de 2025. 
 
 

B® Principales Resultados del Segundo Trimestre de 2025. 
 
• Del periodo comprendido del 1 de abril al 30 de junio de 2025, el 

Fideicomiso 5073 obtuvo una Utilidad Neta de $36.6 millones de 
pesos. 
 

• Al cierre del 2Q25, el precio del certificado se posicionó en $19.50, 
alcanzando un precio máximo durante el trimestre de $19.76. 

 
• Al 30 de junio de 2025, FEXI 21 se ubicó en el lugar 72 en el Índice de 

Bursatilidad de la BMV.  
 
C® Principales Actividades del Administrador. 
 
• Se ejecutaron de manera satisfactoria las acciones correspondientes 

para concretar el refinanciamiento del Crédito Sindicado suscrito el 2 
de junio de 2023 con las instituciones financieras BBVA, Santander, 
Banorte y Multiva, mediante la formalización de un contrato de 
compraventa de notas de deuda privada por un monto de hasta 
$2,800 millones de pesos. 
 
Dicho refinanciamiento se realizó con el objeto de contar con una 
estructura de deuda más eficiente que privilegie las distribuciones de 
recursos a sus inversionistas y con un perfil de amortización más 
adecuada. Finalmente, no se omite señalar, que FEXI se constituye, a la 
fecha, como la primer Fibra E en México en hacer una colocación de 
notas de deuda privadas con un inversionista internacional. 
 

• Se concretaron exitosamente las negociaciones para la adquisición de 
la participación accionaria mayoritaria de CIBSA, concesionaria de la 
Autopista Salamanca-León.  
 
Con este acuerdo, se logrará diversificar el portafolio del Patrimonio 
de FEXI, agregando activos relevantes a su Patrimonio y cumpliendo 
con el mandato establecido por sus inversionistas. 

Mexico Infrastructure Partners F1, S.A. de C.V. 
 
 
FEXI 21. 
 
Reporte de Desempeño del Administrador Segundo Trimestre de 2025  
(Abril-Junio 2025). 
*Cifras en Millones de pesos, excepto cuando se indique lo contrario. 
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D® Hechos Posteriores. 

 
No existen hechos posteriores relevantes que reportar. 
 
 
 
 
A.1) Información General de la operación. 
 
En la siguiente tabla, se muestra la información general de la operación de los 5 activos: 
 

 Del 1 de abril al 30 de junio de 2025 
Indicador. AQSA. MAYAB. ICASAL. LIPSA. TUCA. 
Total de ingresos de peaje y otros ingresos de concesión $            338 $            482 $            203 $              61 $              65 
UAFIDA* $            280 $            404 $            160 $              42 $              45 
Margen UAFIDA 82.7% 83.7% 78.9% 68.3% 69.6% 
Efectivo y equivalente de efectivo disponible (Junio 25) $            233 $              23 $              76 $              21 $                2 
Efectivo restringido (Junio 25) $            142 $            690 $            927 $              14 $            180 
Deuda (Junio 25) $         9,034 $         1,628 $         3,599 $         1,678 $            497 

 
• Durante el segundo trimestre de 2025, los ingresos totales registraron un crecimiento del 6.6% en comparación con el mismo periodo de 2024, 

alcanzando un monto de $1,150 millones de pesos. Este incremento se atribuye, principalmente, impulsado por los ajustes tarifarios implementados 
en los cuatro Activos Carreteros con Concesión Federal y en la Concesión Estatal en el primer trimestre, así como al cambio en el calendario vacacional 
de Semana Santa, que en 2025 se registró durante el segundo trimestre, mientras que en 2024 ocurrió en el primer trimestre. 

 
 
A.2) Aforo (Tránsito Promedio Diario Anual). 
 
A continuación, se presenta el Tránsito Promedio Diario Anual de los 5 activos segmentado por cada uno de los tipos de tráfico identificados. 
 

 Del 1 de abril al 30 de junio de 2025 
Indicador. AQSA. MAYAB. ICASAL. LIPSA. TUCA. TOTAL. 
Tráfico Promedio Diario Anual (TPDA)  15,484 4,711 3,865 6,291 7,496 37,847 
Clase A. 8,318 3,598 2,611 2,151 6,856 24,534 
Clase B. 540 193 167 78 470 1,448 
Clase CU. 2,073 293 299 1,295 170 4,130 
CA I 3,475 286 516 2,225 - 6,502 
CA II 1,078 341 272 542 - 2,233 

 
 
• Durante el segundo trimestre de 2025, MAYAB e ICASAL reportaron un sólido desempeño en su Tráfico Promedio Diario Anual (TPDA), con 

incrementos del 5.2% y 14.2%, respectivamente, frente al mismo periodo del año anterior. Este crecimiento fue impulsado, principalmente, por la 
conclusión de los tramos viales anteriormente afectados por las obras del Tren Maya, lo que facilitó una mayor circulación de vehículos ligeros. En 
particular, MAYAB registró un aumento del 7.7% en el tránsito de automóviles, mientras que ICASAL tuvo un repunte significativo en el flujo de 
vehículos particulares y de Clase B (autobuses). Adicionalmente, este comportamiento fue reforzado por una mayor actividad turística derivada del 
periodo vacacional de Semana Santa, que en 2025 se concentró en el segundo trimestre, a diferencia de 2024 el cual tuvo lugar en el primer trimestre. 

 
• En el 2T25, AQSA registró un incremento de 3.8% en su TPDA respecto al mismo periodo de 2024, impulsado por un aumento de 7.8% en el tránsito 

de vehículos Clase A (automóviles) y por el desempeño del Entronque Coroneo, cuyo TPDA alcanzó aproximadamente 2,094 vehículos durante el 
trimestre, equivalentes a $12.6 millones de pesos. 

 
• Por otro lado, LIPSA y TUCA registraron una disminución de 9.2% en su TPDA durante el 2T25 en comparación con el mismo periodo de 2024. En el 

caso de LIPSA, la baja se explica —como se ha reportado previamente— por la conclusión de las obras en el centro de La Piedad y la apertura de una 
nueva vía alterna de libre acceso. En cuanto a TUCA, la variación obedece, en parte, a una base comparativa elevada en 2024, derivada de las acciones 
implementadas tras el impacto del huracán Otis para facilitar el tránsito de vehículos residentes y no residentes, lo que impulsó de forma atípica los 
volúmenes durante ese periodo. En 2025, el tráfico ha tendido a normalizarse, pero se mantiene por encima de los niveles registrados en 2023, previos 
al huracán. Si bien se observó un aumento en el tránsito de autobuses, este fue contrarrestado por una menor afluencia de vehículos particulares. 

 
A.3) Información Operativa. 

A) Información de los Activos Carreteros. 
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A continuación, se muestran los principales Resultados Operativos obtenidos por cada uno de los activos de FEXI21. 
 

  Del 1 de abril al 30 de junio de 2025 
Indicador. Métrica. AQSA. MAYAB. ICASAL. LIPSA. TUCA. 
 
Información general  

Tarifa total promedio (Sin IVA) $      324.48 $   1,688.28 $      406.38 $      112.76 For:$310.06 
Res:$ 28.45 

Kilómetros totales. 84.00 294.00 68.58 21.39 5.00 
Tráfico e ingresos. Tránsito Promedio Diario Anual (TPDA). 15,484 4,711 3,865 6,291 7,496 

Ingresos por kilómetro ($ Pesos/VKT). $           2.79 $           3.76 $           4.12 $           4.96 $         19.07 
Seguridad. Costo de accidentes ($Pesos/VKT) $           0.01 $                 - $                 - $                 - $                  - 
Utilidad de los Activos. Calificación en puntos (2do sem 2019).          432.67          464.25          448.57          455.94          455.94 

Kilómetros en estado físico Bueno-Aceptable (%) 99.8% 92.9% 100.0% 98.9% 98.9% 
 
 
Servicio al Cliente. 

Cobro electrónico (% de ingreso). 74.9% 57.5% 50.7% 58.9% 32.5% 
Cobro electrónico (% de cruces). 59.9% 34.8% 34.3% 47.8% 17.2% 
Atención al usuario (Servicios/MVKT).                 11                    4                 10                    6                  13 
Tiempo de resp. prom. atención al usuario (min).                 22                 24                 18                 11                    4 

Índice de Accidentabilidad 
(IAK) 

Accidentes con lesionados (accidentes/MVKT). 0.085 0.145 0.106 0.116 0.666 
Accidentes con fatalidad (accidentes/MVKT). 0.018 0.019 0.018 0.039 0.000 

VKT: Vehículo por Kilómetro Recorridos. 
Flujo libre (FFS por sus siglas en inglés, free flow speed) es la velocidad promedio de los vehículos en una carretera dada, medida bajo condiciones de un volumen bajo, cuando los 
conductores tienden a conducir a una velocidad alta sin restricciones de demoras. 
AV: Auxilio víal 
MVK: Millón de vehículos por kilometro 
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De conformidad con los compromisos realizados por el Administrador respecto del desarrollo de indicadores ASG y de herramientas analíticas cuantitativas 
para sustentar los análisis de riesgos ASG, a continuación, se presentan los resultados de los indicadores en el ámbito social al 30 de junio de 2025. 
 
A. Indicadores ámbito ambiental 
 
Indicador A.1. Gases de efecto invernadero 
 

- Descripción del indicador: Disminución en la emisión de gases de efecto invernadero por la disminución en los tiempos de traslado. 
 

- Forma de medición: Comparativo semestral del ahorro de emisiones que se generaron como consecuencia del uso de los Activos Carreteros en 
los invirtió FEXI21.  

 
- Frecuencia de medición: Semestral 

 

 
 

 
 

Como se observa en la tabla anterior, la disminución de Gases de Efecto Invernadero como consecuencia del uso de los Activos de FEXI 21 en el primer 
semestre del ejercicio 2025 fue de 1,530 toneladas de dióxido de carbono equivalente (tCO2e). Esto, debido a la disminución del tiempo promedio de 
recorrido de las vías, en comparación con el tiempo de recorrido de las principales vías alternas, así como el buen mantenimiento de las carretas. 

 
  

Concesión Vía Emisión de 
tCO2e* por vía

Ahorro de emisiones 
por uno de los 

Activos de FEXI21 
(CO2e)

AQSA 5,956                
Querétaro Cuota 5,991                
Querétaro Libre 6,697                

MAYAB 4,076                
Federal Cancún Libre 180 4,311                

ICASAL 1,688                
Libre San Luis Potosí 1,905                

LIPSA 645                   
Puente La Piedad 775                   
Libre La Piedad 806                   

TUCA 43                     
MEX-200 55                     

Ahorro de gases efecto invernadero totales (tCO2e) 1,530 tCO2e
*tCO2e: Toneladas de dióxido de carbono equivalente

A.1 Gases de efecto invernadero

Nota: El doóxido de carbono equivalente (co2e) es una medida universal utilizada para indicar en 
témrinos de CO2, el equivalente de cada uno de los gases de efecto invernadero con respecto a su 
potencial de calentamiento global.
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Primer semestre 2024 1,569 tCO2e
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B) Información Indicadores ASG (Ambientales, Social y Gobernanza). 
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Indicador A.2. Ahorro de agua en Áreas Operativas y Servicios al Usuario 
 

- Descripción del indicador: Ahorro en el consumo de agua tanto en las casetas como en los servicios brindados al Usuario. 
 

- Forma de medición: Porcentaje de ahorro de litros de agua utilizados en Áreas Operativas y en Servicios al Usuario en cada uno de los Activos 
Carreteros. 

 
- Frecuencia de medición: Semestral 

 

 
 
 
Durante el primer semestre del ejercicio 2025, el porcentaje promedio de ahorro de litros de agua utilizados en Áreas Operativas y en Servicios al Usuario 
en cada uno de los Activos Carreteros fue de 35.2%. Lo anterior, debido a los programas de concientización del cuidado del agua a los empleados y usuarios, 
las plantas de tratamiento de agua en LIPSA y MAYAB y sistemas de captación de lluvia en TUCA. 
 
Adicionalmente, se tienen programas de mantenimiento preventivo a las líneas de tuberías de abastecimiento, cisternas de agua e instalaciones sanitarias 
para evitar fugas que podrían representar un aumento del consumo de agua. 
 
  

Concepto Áreas 
operativas

Servicios al 
usuario Total

Consumo (Litros) 35,770,687       5,179,441       40,950,128       
Ahorro (Litros) 12,640,802       1,770,552       14,411,354       
1er semestre 2025 35.3% 34.2% 35.2%

Concepto Áreas 
operativas

Servicios al 
usuario Total

Consumo (Litros) 25,649,247       4,153,221       29,802,468       
Ahorro (Litros) 1,092,560         138,564          1,231,124         
2do semestre 2024 4.3% 3.3% 4.1%

Concepto Áreas 
operativas

Servicios al 
usuario Total

Consumo (Litros) 22,311,779       3,388,542       25,700,321       
Ahorro (Litros) 963,347            117,141          1,080,488         
1er semestre 2024 4.3% 3.5% 4.2%

Consumo de agua 1er semestre de 2025

Consumo de agua 2do semestre de 2024

Consumo de agua 1er semestre de 2024

A.2 Ahorro de agua en Áreas Operativas y Servicios al Usuario
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Indicador A.3. Uso de energía 
 

- Descripción del indicador: Ahorro en el consumo absoluto de energía (MWh) en el que se incurre en los Activos Carreteros. 
 

- Forma de medición: Se presentará el dato y la evolución histórica del Consumo Absoluto en el que incurren cada uno de los Activos Carreteros. 
Se deberá de implementar las acciones correspondientes para que el Consumo Absoluto de Energía disminuya en su comparativo semestral. 

 
- Frecuencia de medición: Semestral 

 
 

 
 
 

Al cierre del primer semestre de 2025, se registra una reducción del 0.25% en el consumo de energía eléctrica en las carreteras, en comparación con el 
mismo periodo del año anterior. Esta mejora obedece principalmente a la rehabilitación de los paneles solares y al mantenimiento preventivo de los sistemas 
fotovoltaicos en la autopista TUCA, los cuales habían resultado afectados por los huracanes de 2023 y 2024. Adicionalmente, se continúan robusteciendo 
los mecanismos de gestión ambiental en cada vía, con el objetivo de fomentar una mayor conciencia energética entre el personal operativo y los usuarios. 
  

A.3 Uso de energía

1,532,706 kWh

1,528,864 kWh

1er semestre 2024

1er semestre 2025
0.25%
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Indicador A.4.Coordinación de Programa de Reciclaje 
 

- Descripción del indicador: Medir el número de kilogramos de residuos y desechos separados y sujetos a programas de reciclaje. 
 

- Forma de medición: Presentar el porcentaje que el número de kilogramos de residuos y desechos separados respecto de los residuos totales. 
 

- Frecuencia de medición: Semestral 
 

  
 

En cada uno de los Activos de FEXI 21, se han implementado programas de separación primaria avanzada de residuos que consiste en separar los residuos 
RSU (Residuos Sólidos Urbanos) y los RME (Residuos de Manejo Especial) en orgánicos e inorgánicos reciclables y no reciclables.  
 
Cabe mencionar, que los residuos inorgánicos reciclables son dispuestos con al Municipio o algún subcontratado para ser reciclados. Adicionalmente, se 
están realizando las acciones necesarias para convertir los residuos orgánicos en composta. 

 
  

Tipo de residuos Kg %
Kg de residuos totales 148,515      100.0%

Total absoluto de residuos reciclados 108,620      73.1%
Inorgánico reciclable 79,504        53.5%
Manejo especial reciclable 29,116        19.6%

Tipo de residuos Kg %
Kg de residuos totales 136,189      100.0%

Total absoluto de residuos reciclados 90,732        66.6%
Inorgánico reciclable 88,113        64.7%
Manejo especial reciclable 2,619          1.9%

Tipo de residuos Kg %
Kg de residuos totales 330,659      100.0%

Total absoluto de residuos reciclados 303,765      91.9%
Inorgánico reciclable 109,622      33.2%
Manejo especial reciclable 194,143      58.7%

Total residucos 1er semestre de 2025

Total residucos 2do semestre de 2024

Total residucos 1er semestre de 2024

A.4 Coordinación de programa de reciclaje

91.9%

66.6%

73.1%

1er semestre 2024

2do semestre 2024

1er semestre 2025
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B. Indicadores ámbito social 
 
Indicador B.1. Empleos Directos e Indirectos 
 

- Descripción del indicador: Número de Empleados Directos e Indirectos que se generan en la operación y administración de los Activos. 
 

- Forma de medición: Comparativo trimestral del número de Empleados Directos e Indirectos que se otorgan como consecuencia de la 
operación y administración del proyecto.  

 
- Frecuencia de medición: Trimestral 

 

  
 
Durante el segundo trimestre de 2025, se observó un incremento marginal en los Empleos Directos e Indirectos del 0.15% y 0.31%, respectivamente, en 
comparación con el primer trimestre del año (2Q25). Esta variación positiva se explica principalmente por una menor rotación de personal y una disminución 
en los trabajos de mantenimiento mayor, lo cual derivó en una reducción en la contratación de servicios de terceros. 
  

!"#$%&%
'("#)*+&"+

,#*-*.%
/*#$*0$12

3&%+,#$4"5,#"+&"+3637 89:++++++++++++ :++++++++++++++++
!"#$%#&'"(%#"$)"$*+*, -.+$$$$$$$$$$$$ ,$$$$$$$$$$$$$$$$
/%0$%#&'"(%#"$)"$*+*/ -1,$$$$$$$$$$$$ 2$$$$$$$$$$$$$$$$
3"#$%#&'"(%#"$)"$*+*/ ---$$$$$$$$$$$$ /3$$$$$$$$$$$$$$
*)0$%#&'"(%#"$)"$*+*/ -*3$$$$$$$$$$$$ 334$$$$$$$$$$$$$$
!"#$%#&'"(%#"$)"$*+*/ -,-$$$$$$$$$$$$ 4

!"#$%&%
'("#)*+&"+

,#*-*.%
/*#$*0$12

3&%+,#$4"5,#"+&"+3637 8;3++++++++++++ 3++++++++++++++++
!"#$%#&'"(%#"$)"$*+*, -3+$$$$$$$$$$$$ 32+4$$$$$$$$$$$$
/%0$%#&'"(%#"$)"$*+*/ !5+*+$$$$$$$$$ .$$$$$$$$$$$$$$$$
3"#$%#&'"(%#"$)"$*+*/ !5+!*$$$$$$$$$ -1$$$$$$$$$$$$$$
*)0$%#&'"(%#"$)"$*+*/ 2/,$$$$$$$$$$$$ !+*4$$$$$$$$$$$$
!"#$%#&'"(%#"$)"$*+*/ !5+/1$$$$$$$$$ 4

!"#$%&%
'("#)*+&"+

,#*-*.%
/*#$*0$12

3&%+,#$4"5,#"+&"+3637 :<;:;+++++++++ ;++++++++++++++++
!"#$%#&'"(%#"$)"$*+*, !53!+$$$$$$$$$ 3.,4$$$$$$$$$$$$
/%0$%#&'"(%#"$)"$*+*/ !5-2,$$$$$$$$$ !1$$$$$$$$$$$$$$
3"#$%#&'"(%#"$)"$*+*/ !5-1.$$$$$$$$$ !!+$$$$$$$$$$$$
*)0$%#&'"(%#"$)"$*+*/ !5,-.$$$$$$$$$ !3,4$$$$$$$$$$$$
!"#$%#&'"(%#"$)"$*+*/ !51+3$$$$$$$$$ 4

=>:+?4@A"%5+B$#"0,%5+"+C2&$#"0,%5

?D!E?FG+BCH?IJFG

?D!E?FG+CKBCH?IJFG

?D!E?FG+JFJLE

656 

623 

666 

675 

680 

681 

1er trimestre de 2024

2do trimestre de 2024

3er trimestre de 2024

4to trimestre de 2024

1er trimestre de 2025

2do trimestre de 2025

1,047 

945 

1,012 

1,020 

630 

632 

1er trimestre de 2024

2do trimestre de 2024
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Indicador B.2. Equidad de género 
 

- Descripción del indicador: Número de empleos directos ocupados por mujeres.  
 

- Forma de medición: Comparativo trimestral del número de empleos directos ocupados por mujeres tanto en la operación y administración 
de los Activos. 
 

- Frecuencia de medición: Trimestral 
 

  
 

Comparando los empleos ocupados por mujeres de 2Q25 contra el de 1Q25, los empleos han incrementado en un 2.8%, derivado de las gestiones realizadas 
por el Operador para llevar a cabo la contratación de mujeres para mantener la proporción de estas como empleadas de los Activos, obteniendo un 
aproximado de 2 mujeres por cada 5 empleos directos. 
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Indicador B.3. Programas de Responsabilidad Social 
 

- Descripción del indicador: Número de personas beneficiadas a través de los Programas de Responsabilidad Social. 
 

- Forma de medición: Se reportará el número de personas que durante el trimestre recibieron algún beneficio de los Programas de 
Responsabilidad Social. 
 

- Frecuencia de medición: Semestral 
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Se han implementado Programas de Responsabilidad Social en cada uno de los Activos de FEXI 21, los cuales beneficiaron a 1,239 personas de las 
comunidades aledañas a los activos carreteros. 
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