PROSPECTO DEFINITIVO

Unidn de Crédito para la Contaduria Publica, S.A. de C.V. CIBanco, S.A., Institucion de Banca Mdltiple,

FIDEICOMITENTE FIDUCIARIO
PROGRAMA DE CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS

MONTO TOTAL AUTORIZADO:
$2,000°000,000.00 M.N. (DOS MIL MILLONES DE PESOS 00/100)
O SU EQUIVALENTE EN UNIDADES DE INVERSION

Cada emision de certificados bursatiles fiduciarios (los “Certificados Bursatiles”) hecha al amparo del presente
programa con caracter revolvente (el “Programa”) contara con sus propias caracteristicas. El precio de emision, el
monto total de la emisidn, el valor nominal, la fecha de emisién y liquidacién, el plazo, la fecha de vencimiento, la tasa
de interés aplicable y la forma de calcularla (en su caso), la periodicidad de pago de intereses, entre otras
caracteristicas de los Certificados Bursatiles de cada emisién y los términos de su oferta publica y el tipo de ésta, seran
acordados por el Fideicomitente, el Fiduciario y el Intermediario Colocador (segun dichos términos se definen mas
adelante) en el momento de dicha emisién y se divulgardn en el suplemento y en los avisos respectivos. Los
Certificados Bursatiles seran denominados en pesos, moneda nacional, o bien, en Unidades de Inversion, segin se
sefiale en el suplemento correspondiente. Podra realizarse una o varias emisiones de Certificados Bursatiles (cada
una, una “Emision”) hasta por el monto total autorizado del Programa y cumpliendo con los requisitos que para tales
efectos se establecen en este prospecto de colocacion.

Fiduciario Emisor: CIBanco, S.A. Institucion de Banca Multiple, actuando en su calidad de
fiduciario del Fideicomiso Emisor (segun dicho término se define mas
adelante) correspondiente a una Emision en particular.

Unién de Crédito para la Contaduria Publica, S.A., de C.V. (*UniCCo” o el
“Fideicomitente”).

Fideicomitente:

Clave de Pizarra: La correspondiente para cada emision, seguida de los dos ultimos digitos del
aflo de emision y los demas datos de identificacion que autorice la BMV

(segun dicho término se define mas adelante).

Tipo de Valor:
Tipo de Oferta:

Acto Constitutivo:

Serie:

Monto Total Autorizado
del Programa:

Plazo de Vigencia del
Programa:

Certificados bursatiles fiduciarios.
Se sefala en cada suplemento correspondiente.

Cada Emision al amparo del Programa a que se refiere este prospecto sera
realizada por el Fiduciario actuando de conformidad con un contrato de
fideicomiso irrevocable (cada uno, un “Fideicomiso Emisor”) que en su
momento celebre con el Fideicomitente y el Representante Comun (segun
dicho término se define mas adelante).

Cada una de las Emisiones podrd consistir en una o mas series, algunas de
las cuales podran estar subordinadas, segun se sefale en el suplemento
correspondiente.

$2,000'000,000.00 (dos mil millones de pesos 00/100) o su equivalente en
Unidades de Inversién (“UDIs”). Durante la vigencia del Programa podran
realizarse distintas Emisiones siempre y cuando no excedan del monto total
autorizado del Programa.

El Programa tendra una vigencia de cinco afios, y cada Emision tendra su
propia fecha de vencimiento de acuerdo a las caracteristicas y plazo conforme
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Valor Nominal:

Fideicomiso Maestro:

Patrimonio del
Fideicomiso Maestro:

Fideicomiso Emisor:

Patrimonio de los Fideicomisos
Emisores:

Fideicomisarios en Primer Lugar
de los Fideicomisos Emisores:

Fideicomisarios en Segundo
Lugar de los Fideicomisos
Emisores:

Fuente de Pago:

Plazo de las Emisiones:

Administrador:

a los cuales se emita.

Los Certificados Bursatiles tendran el valor nominal que se prevea en el Titulo
(segun dicho término se define mas adelante), el cual sera divulgado en el
suplemento respectivo.

El 22 de septiembre de 2017, se celebroé el contrato de fideicomiso irrevocable
de administracién nimero CIB/2720, cuyas partes actualmente son Unidn de
Crédito para la Contaduria Publica, S.A. de C.V., como fideicomitente y
fideicomisario, y CIBanco, S.A. Institucién de Banca Multiple, como fiduciario
(segun el mismo sea modificado, adicionado o de cualquier otra forma
reformado, renovado o prorrogado en cualquier momento, el “Fideicomiso
Maestro”). En virtud de dicho Fideicomiso Maestro, las partes implementaron
un mecanismo para facilitar la identificacién y reconciliacién de la Cobranza
(segun dicho término se define mas adelante), a efecto de poder
individualizarla y direccionarla, segun corresponda, a los fideicomisarios en
primer lugar de dicho Fideicomiso Maestro.

El patrimonio del Fideicomiso Maestro estd compuesto por todos y cada uno
de los bienes y derechos siguientes: (i) la aportacion inicial; (ii) la Cobranza
que sea depositada en las cuentas de cobranza del Fideicomiso Maestro; (iii)
los derechos de crédito que en su caso sean transmitidos al patrimonio del
Fideicomiso Maestro, incluyendo todos sus derechos accesorios y demas
documentacion relacionada con los mismos; (iv) las cantidades y valores
depositados en las cuentas del Fideicomiso Maestro, incluyendo sus intereses,
rendimientos y cualquier otro producto que se obtenga por la inversion que
el fiduciario del Fideicomiso Maestro adquiera o realice con cualquier cantidad
que forme parte del patrimonio del Fideicomiso Maestro; y (v) cualquier otro
bien o derecho que sea propiedad o que sea adquirido por el fiduciario del
Fideicomiso Maestro actuando conforme al Fideicomiso Maestro.

Cada una de las Emisiones que realice el Fiduciario al amparo del Programa
se realizara a través de un contrato de fideicomiso irrevocable que celebren
para tal efecto, el Fideicomitente, el Fiduciario y el Representante Comun
(cada uno, un “Fideicomiso Emisor”).

El patrimonio de cada Fideicomiso Emisor (cada uno, un “Patrimonio del
Fideicomiso”) se integrara por todos y cada uno de los activos y/o derechos
que se describirdn en el suplemento correspondiente a la Emisién respectiva,
junto con sus frutos, productos y accesorios, los cuales consistiran
principalmente en derechos fideicomisarios sobre la Cobranza de Créditos
Relevantes (segun dicho término se define mas adelante) que integren el
Portafolio de Créditos que corresponda a un Fideicomiso Emisor en particular.
La Cobranza anteriormente mencionada servird de respaldo a la Emision
correspondiente y los derechos fideicomisarios de los cuales sera titular el
Fiduciario de cada Fideicomiso Emisor estaran documentados mediante una
Constancia de Adhesion y Derechos (segun dicho término se define mas
adelante) que tendrd cada Fiduciario de un Fideicomiso Emisor como
fideicomisario en primer lugar del Fideicomiso Maestro.

Los tenedores de los Certificados Bursatiles (los “Tenedores”) en los términos
previstos en el Fideicomiso Emisor respectivo.

El o los tenedores de la Constancia de Derechos Fideicomisarios (segun dicho
término se define mas adelante) o quien se sefiale en el suplemento
correspondiente.

La fuente de pago de los Certificados Bursatiles sera cada Fideicomiso Emisor
con los recursos derivados de los activos que integren el Patrimonio del
Fideicomiso de cada uno de dichos Fideicomisos Emisores, incluyendo los
derechos fideicomisarios sobre la Cobranza de los Créditos identificados en
las Constancias de Adhesion y Derechos emitidas por el Fideicomiso Maestro
a favor del Fiduciario del Fideicomiso Emisor de que se trate; lo anterior, en
el entendido de que la Cobranza que se obtenga de los Créditos Relevantes
gue integren cada Portafolio de Créditos asignado a cada Fideicomiso Emisor
que sea depositada en las cuentas del Fideicomiso Maestro se transmitira al
Fideicomiso Emisor al cual corresponda la Cobranza de que se trate segun
conste en las Constancias de Adhesion y Derechos.

Serd determinado para cada Emisién por acuerdo entre el Fideicomitente, el
Fiduciario y el Intermediario Colocador, en el momento de dicha Emision; en
el entendido que dicho plazo no podra ser menor a 1 afio ni mayor a 10 afios,
contados a partir de la fecha de emision respectiva.

Para cada Emisién en particular, UniCCo o a quien se sefiale con tal caracter
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Derechos que confieren a los
Tenedores:

Garantia:

Aforo:

Calificaciones:

Amortizacion:

Amortizacién Anticipada:

Tasa de Interés:

Lugar y Forma de pago del
Principal e Intereses:

Fecha de Emision:

Depositario:

Obligaciones de Hacer y No
Hacer:

Informacion Financiera:

Régimen Fiscal:

Posibles Adquirentes:

en el suplemento correspondiente a dicha Emision.

Cada Certificado Bursatil representa para su titular el derecho al cobro del
principal e intereses, segun corresponda, adeudados por el Fiduciario, en los
términos descritos en el Fideicomiso Emisor respectivo y en el titulo que
documente la Emision (cada uno, un “Titulo”).

Las Emisiones de Certificados Bursatiles al amparo del Programa podran
contar o no con la garantia especifica de alguna institucion nacional o
extranjera, segun se divulgue en el suplemento respectivo.

El Portafolio de Créditos que respalde a una Emisidn en particular podra tener
un saldo insoluto de principal mayor al saldo insoluto de principal de los
Certificados Bursatiles de dicha Emision en la fecha de corte respectiva,
segun se describa en el suplemento respectivo.

Las calificaciones crediticias por al menos 2 agencias calificadoras
debidamente autorizadas, otorgadas a cada una de las Emisiones al amparo
del Programa seran divulgadas en el suplemento respectivo.

Los Certificados Bursatiles seran amortizados de conformidad con el Titulo
que documente la Emision respectiva.

Los Certificados Bursatiles podran ser amortizados anticipadamente, ya sea
total o parcialmente, de conformidad con el Titulo que documente la Emision
respectiva.

Sera determinada en cada ocasion por acuerdo entre el Fideicomitente, el
Fiduciario y el Intermediario Colocador que corresponda en el momento de
cada Emision y dada a conocer en el suplemento respectivo.

Los intereses y el principal devengados respecto de los Certificados Bursatiles
se pagaran en la fecha que se establezca en el suplemento respectivo en el
domicilio de S.D. Indeval Institucidn para el Depésito de Valores, S.A. de C.V.
(“Indeval”), ubicado en Paseo de la Reforma No. 255 3er. Piso, Col.
Cuauhtémoc contra la entrega del Titulo respectivo, o contra las constancias
o certificaciones que para tales efectos expida el Indeval mediante
transferencia electrénica.

Sera determinada en cada ocasion por acuerdo entre el Fideicomitente, el
Fiduciario y el Intermediario Colocador y dada a conocer en el suplemento
respectivo, siempre y cuando no exceda del Plazo de Vigencia del Programa
otorgada por la Comisiéon Nacional Bancaria y de Valores.

S.D. Indeval Institucion para el Depdsito de Valores, S.A. de C.V.

Los Certificados Bursatiles que se emitan al amparo del Programa podran
contener obligaciones de hacer y no hacer, las cuales se incluiran en el Titulo
respectivo y seran divulgadas en el suplemento correspondiente.

La informacion financiera seleccionada relacionada con los activos y ventas
netas del Fideicomitente que se presentan en el prospecto ha sido
proporcionada con fines ilustrativos y no es representativa de la cartera
objeto de bursatilizacion. El Fideicomitente no es avalista, garante o de
cualquier otra forma deudor de los Créditos Relevantes que integran los
Portafolios de Créditos, por lo que no existe recurso en contra de dicho
Fideicomitente.

La tasa de retencidn aplicable respecto a los intereses pagados conforme a
los Certificados Bursatiles se encuentra sujeta (i) para las personas fisicas y
morales residentes en México para efectos fiscales, a lo previsto en los
articulos 54 y 135 y demas aplicables de la Ley del Impuesto Sobre la Renta
vigente, y (ii) para las personas fisicas y morales residentes en el extranjero
para efectos fiscales, a lo previsto en los articulos 153, 166 y demas
aplicables de la Ley del Impuesto Sobre la Renta vigente. El régimen fiscal
vigente podrd modificarse a lo largo de la vigencia de cada una de las
Emisiones. Los posibles adquirentes de los Certificados Bursatiles deberan
consultar con sus asesores las consecuencias fiscales resultantes de la
compra, el mantenimiento o la venta de los Certificados Bursatiles,
incluyendo la aplicacion de reglas especificas respecto de su situacion
particular.

Personas fisicas o morales de nacionalidad mexicana o extranjera cuando su
régimen de inversion lo prevea expresamente. Los posibles adquirentes
deberan considerar cuidadosamente toda la informacion contenida en este
prospecto y en el suplemento que corresponda, y en especial, la incluida bajo
"Factores de Riesgo". Estd prohibido ofrecer o vender los Certificados
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Representante Comun:

Intermediarios Colocadores:

Agente Estructurador:

Bursatiles en los Estados Unidos de América a o para beneficio o a cuenta de,
una persona Estadounidense (U.S. Person, segun se define dicho término en
la Regulacion S (Regulation S) de la Ley de Valores de 1933), a menos que
se realice bajo una excepcién de, o por virtud de una transaccién no sujeta
a, los requisitos de registro y/o de oferta bajo la Ley de Valores de 1933, y
solo a instituciones que califiquen como "qualified institutional buyers" seguin
se define dicho termino en la regla 144A (Rule 144A) de la Ley de Valores de
1933. Los Certificados Bursatiles no se ofreceran de manera directa en los
Estados Unidos (direct selling efforts, segun se define en la Regulation S).

Para cada Emisién en particular, Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex
Grupo Financiero o a quien se sefiale con tal caracter en el suplemento
correspondiente a dicha Emisién, autorizada para actuar como representante
comun de los tenedores en términos de la legislacion aplicable.

Casa de Bolsa Banorte Ixe, S.A. de C.V., Grupo Financiero Banorte, Scotia
Bank Inverlat Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero Scotiabank
Inverlat, y/o aquellas casas de bolsa que el Fideicomitente designe para
cualquiera de las Emisiones al amparo del Programa.

PriceWaterhouseCoopers, S.C., o cualquier otro agente estructurador que, en
su caso, designe el Fideicomitente para cualquiera de las Emisiones al amparo
del Programa.

INTERMEDIARIOS COLOCADORES

Casa de Bolsa Banorte Ixe, S.A. de C.V., Grupo Financiero Banorte

& scotiabank

Soctiabank Inverlat Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero Scotiabank

AGENTE ESTRUCTURADOR

PriceWaterhouseCoopers, S.C.



EL FIDEICOMITENTE, EL FIDUCIARIO, LOS INTERMEDIARIOS COLOCADORES Y EL
AGENTE ESTRUCTURADOR NO TIENEN RESPONSABILIDAD ALGUNA DE PAGO DE LAS
CANTIDADES ADEUDADAS BAJO LOS CERTIFICADOS BURSATILES. EN CASO DE QUE
EL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO EMISOR CORRESPONDIENTE RESULTE
INSUFICIENTE PARA PAGAR INTEGRAMENTE LAS CANTIDADES ADEUDADAS BAJO
LOS CERTIFICADOS BURSATILES RESPECTIVOS, LOS TENEDORES DE LOS MISMOS
NO TENDRAN DERECHO DE RECLAMAR AL FIDEICOMITENTE, AL FIDUCIARIO, AL
INTERMEDIARIO COLOCADOR, NI AL AGENTE ESTRUCTURADOR EL PAGO DE DICHAS
CANTIDADES. ASIMISMO, ANTE UN INCUMPLIMIENTO Y EN UN CASO EXTREMO DE
FALTA DE LIQUIDEZ EN EL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO EMISOR
CORRESPONDIENTE, LOS TENEDORES PODRIAN VERSE OBLIGADOS A RECIBIR LOS
ACTIVOS NO LIQUIDOS AFECTADOS AL FIDEICOMISO.

LOS INVERSIONISTAS, PREVIO A LA INVERSION EN ESTOS INSTRUMENTOS,
DEBERAN CONSIDERAR QUE EL REGIMEN FISCAL RELATIVO AL GRAVAMEN O
EXENCION APLICABLE A LOS INGRESOS DERIVADOS DE LAS DISTRIBUCIONES O
COMPRA VENTA DE ESTOS INSTRUMENTOS NO HA SIDO VERIFICADO O VALIDADO
POR LA AUTORIDAD TRIBUTARIA COMPETENTE.

El Programa de los Certificados Bursatiles que se describen en este prospecto fue autorizado
por la CNBV y se encuentra inscrito con el nimero 3239-4.15-20176-072 en el Registro
Nacional de Valores ("RNV") y dichos Certificados Bursatiles son aptos para ser listados en el
listado correspondiente de la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. ("BMV"). La inscripcion
en el RNV no implica certificacion sobre la bondad del valor o la solvencia de la emisora o sobre
la exactitud o veracidad de la informacidn contenida en este prospecto, ni convalida los actos
qgue, en su caso, hubieren sido realizados en contravencion de las leyes.

Este prospecto también podra consultarse en Internet en las paginas www.bmv.com.mx,
www.gob.mx/cnbv, asi como en la pagina del Fideicomitente www.unicco.mx, del Fiduciario
www.cibanco.com y se encuentran disponibles con los intermediarios colocadores.

Autorizacion para su publicacién CNBV Oficio No. 153/1102/2017 de fecha 18 de diciembre
de 2017.
México, Ciudad de México a 20 de diciembre de 2017.
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Los anexos que se adjuntan al presente Prospecto forman parte integrante del mismo.

“NINGUN INTERMEDIARIO, APODERADO PARA CELEBRAR OPERACIONES CON
EL PUBLICO, O CUALQUIER OTRA PERSONA, HA SIDO AUTORIZADA PARA
PROPORCIONAR INFORMACION O HACER CUALQUIER DECLARACION QUE NO
ESTE CONTENIDA EN ESTE DOCUMENTO. COMO CONSECUENCIA DE LO
ANTERIOR, CUALQUIER INFORMACION O DECLARACION QUE NO ESTE
CONTENIDA EN ESTE DOCUMENTO DEBERA ENTENDERSE COMO NO
AUTORIZADA POR EL FIDEICOMITENTE, EL FIDUCIARIO Y POR LOS
INTERMEDIARIOS COLOCADORES.”



I. INFORMACION GENERAL

1. Glosario de Términos y Definiciones

A menos que se indique expresamente lo contrario o que el contexto lo requiera, los términos el
“Fideicomiso”, el “Fiduciario” o la “Emisora” hacen referencia a CIBanco, S.A., Institucion de
Banca Mdltiple, actuando en su caracter de fiduciario bajo el Fideicomiso Maestro y cada
Fideicomiso Emisor, segun se determine. Las referencias en el presente prospecto a "nosotros" y
"nuestro" son referencias a Unidon de Crédito para la Contaduria Publica, S.A. de C.V., actuando
exclusivamente en su calidad de administrador del Fideicomiso Maestro y de cada Fideicomiso
Emisor, de conformidad con los contratos de administracién celebrados para tal efecto.

Los términos que se utilizan en este prospecto con mayuscula inicial y que se relacionan a
continuacion, tendran los significados siguientes, que seran igualmente aplicables a las formas
singular o plural de dichos términos:

“Administrador” significa, dependiendo del contexto: (i) Unidn de Crédito para la Contaduria
Publica, S.A. de C.V., actuando exclusivamente con dicho caracter, o quien sea designado con tal
caracter, de conformidad con cada Fideicomiso Emisor y su respectivo Contrato de
Administracion, o bien (ii) Union de Crédito para la Contaduria Publica, S.A. de C.V., actuando
exclusivamente con dicho caracter, o quien sea designado con tal caracter, de conformidad con
el Fideicomiso Maestro y el respectivo Contrato de Administracion del Fideicomiso Maestro.

“"Administrador Maestro” significa Administradora de Activos Terracota, S.A. de C.V., actuando
exclusivamente con dicho caracter, o quien sea designado con tal caracter, de conformidad con
cada Fideicomiso Emisor y el respectivo Contrato de Administracion Maestra.

“Afiliada” significa, respecto de cualquier Persona, cualquier otra Persona que, directa o
indirectamente, a través de uno o mas intermediarios, controle a, sea controlada por, o esté bajo
control comun con dicha Persona.

“Agencia Calificadora” significa cualquier agencia calificadora debidamente autorizada por la
CNBV que emita un dictamen sobre la calidad crediticia de los Certificados Bursatiles a emitirse
en cada una de las Emisiones al amparo del Programa.

“Agente Estructurador” significa PricewaterhouseCoopers, S.C., y/o aquel agente
estructurador que el Fideicomitente en su caso designe para cualquiera de las Emisiones al
amparo del Programa.

"Autoridad Gubernamental” significa cualquiera de los poderes ejecutivo, legislativo o judicial,
independientemente de la forma en que actlen, sean federales, estatales o municipales, cualquier
agencia de gobierno, dependencia, organismo descentralizado o entidad equivalente o cualquier
estado, departamento u otra subdivision politica de los mismos, o cualquier organismo
gubernamental, autoridad (incluyendo cualquier banco central o autoridad fiscal) o cualquier
entidad (incluyendo cualquier tribunal) que ejerza funciones de gobierno, ejecutivas, legislativas,
judiciales, nacionales o en el extranjero.

“BMV"” significa Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.
“Certificados Bursatiles” significa los certificados bursatiles fiduciarios emitidos por el

Fiduciario conforme a lo previsto en cada Fideicomiso Emisor, de conformidad con lo previsto en
los articulos 61, 62, 63 y 64 de la LMV,



“Circular Unica de Emisoras” significa las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las
Emisoras de Valores y a Otros Participantes del Mercado de Valores emitidas por la CNBV y
publicadas en el Diario Oficial de la Federacién de fecha 19 de marzo de 2003, segun la misma
ha sido reformada y/o modificada de tiempo en tiempo.

“Cliente"” significa cualquier Persona que se encuentre obligada frente a UniCCo a efectuar pagos
o cumplir con las demas obligaciones relacionadas con un Crédito.

“CNBV"” significa la Comision Nacional Bancaria y de Valores.

“Cobranza” significa, en relacion con los Créditos Relevantes, los recursos monetarios que son o
seran depositados en las Cuentas de Cobranza del Fideicomiso Maestro y que deriven de pagos
efectuados bajo cualquier Contrato de Crédito (ya sea por concepto de principal, intereses,
accesorios o cualesquier obligaciones del Cliente), ya sea que dichos recursos sean transferidos
a la Cuenta de Cobranza respectiva (i) excepcionalmente por UniCCo o el Administrador si por
cualquier razon llegase a recibir dichos pagos, o (ii) directamente por los Clientes, segun sea el
caso.

“Cobranza Neta Individualizada” significa, respecto de cada Portafolio de Créditos y para
cualquier Fecha de Dispersion, una cantidad igual a (a) la totalidad de la Cobranza
correspondiente a dicho Portafolio de Créditos que hubiere sido recibida por el fiduciario del
Fideicomiso Maestro en las Cuentas de Cobranza e identificada como tal al cierre de operaciones
de la Fecha de Corte correspondiente a dicha Fecha de Dispersion, menos (b) la totalidad de los
Gastos Comunes y Gastos Particulares que estén pendientes de pago al cierre de operaciones de
la Fecha de Corte correspondiente a dicha Fecha de Dispersion y que el fideicomisario en primer
lugar titular de derechos fideicomisarios sobre la Cobranza correspondiente a dicho Portafolio de
Créditos esté obligado a cubrir en los términos del Fideicomiso Maestro.

“Constancia de Derechos Fideicomisarios” significa la constancia de derechos fideicomisarios
gue emita cada Fideicomiso Emisor en términos del mismo a favor del o los fideicomisarios en
segundo lugar del Fideicomiso Emisor de que se trate.

“Constancia de Adhesion y Derechos” significa una constancia de derechos emitida por el
fiduciario del Fideicomiso Maestro en los términos establecidos en el Fideicomiso Maestro, en
virtud de la cual el fiduciario del Fideicomiso Maestro reconoce al Fiduciario como fideicomisario
en primer lugar del Fideicomiso Maestro Unica y exclusivamente respecto de la Cobranza derivada
de los Créditos respecto de cuya cobranza se hayan aportado derechos fideicomisarios al
Patrimonio de un Fideicomiso Emisor.

“Contrato de Administracion” significa, el contrato de prestacién de servicios de
administracidén celebrado entre UniCCo, el Fiduciario y el fiduciario del Fideicomiso Maestro, en
virtud del cual UniCCo, como administrador (o la persona que lo sustituya en términos del mismo),
se obliga a proporcionar servicios de identificacion y reconciliacion de la Cobranza al fiduciario del
Fideicomiso Maestro, y a proporcionar servicios de administracion del patrimonio del Fideicomiso
Maestro y un Fideicomiso Emisor en particular.

“Contrato de Administracion Maestra del Fideicomiso Emisor” Significa, en su caso, el
contrato de prestacion de servicios de administracion celebrado entre el fiduciario de un
Fideicomiso Emisor, el Administrador Maestro y el Administrador en virtud del cual el
Administrador Maestro se obliga a proporcionar servicios de administracion y supervision al dicho
fiduciario en relacién con el Patrimonio del Fideicomiso Emisor de que se trate.

“Contrato de Administracion Maestra del Fideicomiso Maestro” significa el contrato de
prestacion de servicios de administracion celebrado entre el fiduciario del Fideicomiso Maestro, el
Administrador Maestro y el Administrador en virtud del cual el Administrador Maestro se obliga a
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proporcionar servicios de administracion y supervision al fiduciario del Fideicomiso Maestro en
relaciéon con los Créditos que formen parte del patrimonio del Fideicomiso Maestro y cuya
Cobranza haya sido asignada al Portafolio de Créditos asignado al Fideicomiso Emisor de que se
trate.

“Contratos de Administracion Maestra” significa conjuntamente el Contrato de
Administracion Maestra del Fideicomiso Emisor y el Contrato de Administracion Maestra del
Fideicomiso Maestro.

“Contrato de Colocacidén” significa el contrato de colocacién a ser celebrado entre el Fiduciario,
el Fideicomitente, Casa de Bolsa Banorte Ixe, S.A. de C.V., Grupo Financiero Banorte y Scotia
Inverlat Casa de Bolsa, S.A. De C.V., Grupo Financiero Scotiabank Inverlat, o cualquier otra casa
de bolsa, en su calidad de intermediario colocador, para la colocacion y oferta publica de los
Certificados Bursatiles de cualquier Emision.

“Contrato de Crédito” significa un contrato de crédito o préstamo que sea celebrado entre (a)
UniCCo en su caracter de acreedor y (b) un Cliente en su caracter de deudor; en virtud del cual,
UniCCo tenga el derecho para cobrar, reclamar, demandar, recaudar y recibir todas y cada una
de las cantidades que un Cliente deba pagar de conformidad con los términos de dicho contrato.

“Control” significa la posesion, directa o indirecta, de la facultad de dirigir o causar que se dirija
la administracién o las politicas de una Persona, ya sea a través de la capacidad de ejercer
derechos de voto, por medio de un contrato o de cualquier otra manera. Los términos
“Controladora” y “Controlada” tendran los significados correlativos.

“Crédito"” significa los derechos de crédito a cargo de los Clientes conforme a un Contrato de
Crédito, incluyendo sin limitacién, (i) todos los derechos a recibir pagos de principal, intereses,
comisiones, primas, accesorios y el impuesto al valor agregado correspondiente, y (ii) todos los
derechos amparados por los pagarés o cualesquiera otros titulos de crédito suscritos por los
Clientes en relacién con dichos Contratos de Crédito.

“Crédito Relevante” significa los Créditos que hayan sido aportados al patrimonio del
Fideicomiso Maestro y respecto de cuya Cobranza se hayan aportado derechos fideicomisarios al
Patrimonio de un Fideicomiso Emisor.

“Cuenta de Cobranza" significa cada una de las cuentas bancarias que tenga abiertas el
fiduciario del Fideicomiso Maestro en nombre del Fideicomiso Maestro, o bien, las que en su
momento y de conformidad con las instrucciones que al efecto reciba conforme al Fideicomiso
Maestro, el fiduciario del Fideicomiso Maestro abra en la institucion que al efecto el Administrador
le indique, en cada caso, con la finalidad de recibir la Cobranza.

“CYMA" significa CYMA Unidn de Crédito, S.A. de C.V.

“Dia Habil” significa cualquier dia excepto sabados, domingos, y cualquier otro dia en que la
oficina principal de los bancos comerciales ubicados en México estén autorizados o requeridos por
ley para permanecer cerrados.

“"Documentos de la Emision” significa, respecto de cada Emision, la referencia conjunta al
contrato de fideicomiso emisor respectivo (incluyendo sus Anexos), el Contrato de Cesidn Inicial,
los Contratos de Cesion Adicional que en su caso se celebren, la o las Constancias de Adhesion y
Derechos respectivas, el Contrato de Administracién, los Contratos de Administracion Maestra, el
Titulo, la o las Constancias de Derechos Fideicomisarios y todos y cada uno de los demas
contratos, instrumentos, documentos vy certificados relacionados con las operaciones
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contempladas en el contrato de fideicomiso emisor respectivo, segun sean modificados,
renovados, prorrogados, reformulados o adicionados en cualquier momento. Para efectos de
claridad, los Contratos de Crédito y los Pagarés no forman parte de los Documentos de la Emision.

“Emision” significa cada una de las emisiones que lleve a cabo el Fiduciario en cumplimiento del
Fideicomiso Emisor correspondiente a dicha emision y al amparo del Programa.

“Emisnet” significa el Sistema Electrénico de Comunicacion con Emisoras de Valores de la BMV.

“Fecha de Corte” significa, respecto a cualquier Fecha de Dispersion, el segundo Dia Habil
inmediato anterior a dicha Fecha de Dispersion.

“Fecha de Dispersion” significa, respecto de cada Reporte Diario de Administracion, el Dia Habil
inmediato siguiente a aquél en que se entregue dicho Reporte Diario de Administracion.

“Fideicomitente” significa UniCCo, en su calidad de fideicomitente conforme a cada uno de los
Fideicomisos Emisores.

“Fideicomiso Emisor” significa, respecto de cada Emisidn, el contrato de fideicomiso irrevocable
qgue celebren el Fideicomitente, el Fiduciario y el Representante Comun.

“Fideicomiso Maestro” significa el contrato de fideicomiso irrevocable de administracion y pago
CIB/2720, segun el mismo sea modificado, adicionado o de cualquier otra forma reformado,
renovado o prorrogado en cualquier momento, cuyas partes actualmente son: Unidn de Crédito
para la Contaduria Publica, S.A. de C.V., como fideicomitente y fideicomisario, CIBanco, S.A.,
Institucion de Banca Multiple, como fiduciario, entre otros. En virtud de dicho Fideicomiso
Maestro, las partes implementaron un mecanismo para facilitar la administracién de la Cobranza
de los Créditos que se depositen en las cuentas abiertas para tal efecto por el fiduciario de dicho
Fideicomiso Maestro, y en su momento, direccionar dicha Cobranza a los fideicomisarios en primer
lugar de dicho Fideicomiso Maestro.

“Fiduciario” o “Fiduciario Emisor” significa, respecto de cada Emisiéon, CIBanco, S.A.,
Institucion de Banca Multiple, y/o aquellas instituciones de banca multiple que el Fideicomitente
designe para cualquiera de las Emisiones al amparo del Programa, en cada caso actuando
exclusivamente en su calidad de fiduciario del Fideicomiso Emisor correspondiente a dicha
Emision.

“Gastos Comunes” los gastos que sean comunes a la estructura del Fideicomiso Maestro y que
afecten a todos los fideicomisarios en primer lugar del Fideicomiso Maestro (excepto por los
honorarios del fiduciario del Fideicomiso Maestro y del Administrador Maestro, que seran cubiertos
por UniCCo), incluyendo los gastos relacionados con la celebracion de convenios modificatorios al
Fideicomiso Maestro, los gastos y costos relativos a la defensa del patrimonio del Fideicomiso
Maestro cuando dicha defensa se refiera a la totalidad del mismo y no a la Cobranza de uno o
varios Portafolios de Crédito en particular, y las comisiones que debiesen pagarse, en su caso, al
Administrador cuando éste sea una Persona distinta a UniCCo.

“Gastos Particulares” los gastos atribuibles a la Cobranza de un Portafolio de Créditos en
particular o que solo afecten a un fideicomisario en primer lugar del Fideicomiso Maestro en
particular, incluyendo gastos relacionados con la celebracidon de convenios modificatorios a la
Constancia de Adhesidon y Derechos que corresponda y los gastos y costos relativos a la defensa
de la Cobranza relativa al Portafolio de Créditos incluido en dicha Constancia de Adhesion vy
Derechos.

“Grupo UniCCo” significa, en conjunto, UniCCo, Operadora de Arrendamiento Puro, S.A.P.I. de
C.V. y Crédito UniCCo, S.A. de C.V., Sofom E.N.R.
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“Indeval” significa S.D. Indeval Institucidn para el Depésito de Valores, S.A. de C.V.

“Intermediario Colocador o Intermediarios Colocadores” significa Casa de Bolsa Banorte
Ixe, S.A. de C.V., Grupo Financiero Banorte, Scotiabank Inverlat Casa de Bolsa, S.A. de C.V.,
Grupo Financiero Scotiabank,y/o aquellas casas de bolsa que el Fideicomitente designe para
cualquiera de las Emisiones al amparo del Programa.

“"LGTOC" significa la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, seglin la misma sea
modificada y/o adicionada en cualquier momento.

“LUC” significa la Ley de Uniones de Crédito, segin sea modificada y/o adicionada en cualquier
momento.

“LMV"” significa la Ley del Mercado de Valores, seglin la misma sea modificada y/o adicionada en
cualquier momento.

“México"” significa los Estados Unidos Mexicanos.

“Patrimonio del Fideicomiso” significa, respecto de cada Emisién, el patrimonio del
Fideicomiso Emisor relativo a dicha Emisién, el cual se integrara por todos y cada uno de los
activos y/o derechos que se describirdn en el suplemento y el contrato de fideicomiso
correspondientes a la Emision respectiva, junto con sus frutos, productos y accesorios, los cuales
consistiran principalmente de los derechos fideicomisarios sobre la Cobranza de los Créditos que
conforman el Portafolio de Créditos correspondiente a cada Emision, los derechos derivados de la
Constancia de Adhesion y Derechos correspondiente (incluyendo, el derecho a recibir los flujos
correspondientes de la cobranza de dichos Créditos conforme a dicha Constancia), mismos que
serviran de respaldo a dicha Emision.

“Persona” significa cualquier persona o entidad, fideicomiso, coinversidn, sociedad, compania,
Autoridad Gubernamental o cualquier otra entidad de cualquier otra naturaleza.

"Peso" o “'$" significa la moneda de curso legal en México.

“Portafolio de Créditos” significa ciertos Contratos de Crédito respecto de los cuales uno o mas
fideicomisarios en primer lugar tengan derecho a recibir la correspondiente Cobranza en términos
del Fideicomiso Maestro y de la Constancia de Adhesion y Derechos suscrita por dicho o dichos
fideicomisarios en primer lugar. Cada Portafolio de Créditos serd identificado con el mismo
numero que el asignado a la Constancia de Adhesidon y Derechos respectiva, en el entendido, de
gue tratandose de Portafolios de Créditos cuya Cobranza corresponda a mas de una Persona, la
Constancia de Adhesidon y Derechos se identificara tanto con un nidmero como con una letra e
indicara el porcentaje de la Cobranza que cada uno de los Fideicomisarios en Primer Lugar tengan
derecho a recibir.

“Programa"” significa el programa de colocacion de los Certificados Bursatiles que se describe en
el presente prospecto.

“"Representante Comin” significa Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero,
o aquellas casas de bolsa o instituciones de crédito que actlen como representante comun en
cualquiera de las Emisiones y que estén autorizadas para actuar como representante comun de
los tenedores en términos de la legislacion aplicable.

“RNV"” significa el Registro Nacional de Valores.

“Tenedores” significa, respecto de cada Emisidn, las personas que sean propietarias de los
Certificados Bursatiles de dicha Emision, que seran representados en todo momento por el
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Representante Comun.

“Titulo” significa, respecto de cada Emision, el titulo que ampare los Certificados Bursatiles de
dicha Emision.

“UDI” significa la unidad de cuenta llamada “Unidades de Inversion” que se establecen en el
“Decreto por el que se establecen las obligaciones que podran denominarse en Unidades de
Inversion y reforma y adiciona diversas disposiciones del Cédigo Fiscal de la Federacion y de la
Ley del Impuesto sobre la Renta” publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 1° de abril de
1995”.

“"UniCCo"” significa Union de Crédito para la Contaduria Pablica, S.A. de C.V.



2. Resumen Ejecutivo

El siguiente resumen ejecutivo se complementa con la informacion mas detallada en el presente
prospecto. Adicionalmente, se completa con la informacion presentada en la seccidon "Factores de
Riesgo"”, misma que debera ser leida de manera minuciosa por los futuros inversionistas con el
fin de ser conscientes de los posibles eventos que pudieran afectar al Patrimonio del Fideicomiso
de cada Fideicomiso Emisor, los Certificados Bursatiles descritos en cada suplemento y los demas
riesgos de cada Emision.

2.1. El Programa

El Programa de colocacion de certificados bursatiles fiduciarios que se describe en este prospecto
tiene por objeto bursatilizar derechos fideicomisarios sobre la Cobranza de Créditos originados
por UniCCo.

Para instrumentar lo anterior, UniCCo ha constituido un Fideicomiso Maestro a efecto de
identificar, conciliar y dirigir la Cobranza correspondiente a los Créditos que transmita a dicho
Fideicomiso Maestro. Posteriormente, celebrara contratos de cesion de derechos fideicomisarios
en primer lugar del Fideicomiso Maestro y el fiduciario del Fideicomiso Maestro le expedira
Constancias de Adhesidn y de Derechos a los cesionarios de dichos contratos de cesion. Cada una
de las Constancias de Adhesidon y de Derechos documentara los derechos fideicomisarios de su
titular, mismos que le conferirdn el derecho a recibir la Cobranza Neta Individualizada
correspondiente a los Créditos que se identifiquen en la Constancia de Adhesion y de Derechos
gue corresponda, y el fiduciario del Fideicomiso Maestro entregara dichas cantidades a su titular.

Asimismo, UniCCo constituird un Fideicomiso Emisor por cada Emision y celebrara junto con los
Fiduciarios de dichos Fideicomisos Emisores contratos de cesion de derechos fideicomisarios
respecto del Fideicomiso Maestro. Como resultado de lo anterior (i) los Fiduciarios de los
Fideicomisos Emisores adquiriran derechos fideicomisarios sobre la Cobranza Neta
Individualizada correspondiente a los Créditos que se identifiquen en la o las Constancias de
Adhesion y de Derechos que expida el fiduciario del Fideicomiso Maestro a favor de cada uno de
los Fiduciarios de los Fideicomisos Emisores, y (ii) el fiduciario de cada Fideicomiso Emisor recibira
por parte del fiduciario del Fideicomiso Maestro, los flujos provenientes de la Cobranza Neta
Individualizada derivada de los Créditos que integren el Portafolio de Créditos descrito en la o las
Constancia de Adhesidn y Derechos correspondientes.

El Programa podra contemplar también la bursatilizacion de derechos (o derechos fideicomisarios
sobre la cobranza de dichos derechos) derivados de créditos simples, créditos revolventes,
operaciones de arrendamiento puro, operaciones de arrendamiento financiero o derechos
derivados de otros productos financieros ofrecidos por UniCCo. La estructura que sera utilizada
para la bursatilizacion y, en su caso, administracién, conciliacion y direccionamiento de la
cobranza que corresponda se divulgara en cada suplemento.

2.2. Participantes Relevantes

Como Fiduciario Emisor

CIBanco, S.A., Institucion de Banca Multiple




Como Fideicomitente, Originador y Administrador
del Patrimonio del Fideicomiso.

Unién de Crédito para la Contaduria Publica, S.A. de C.V.

Como Agente Estructurador

PriceWaterhouseCoopers, S.C.

Como Intermediarios Colocadores

Casa de Bolsa Banorte Ixe, S.A. de C.V., Grupo
Financiero Banorte

Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo fg' Scotiabank’
Financiero Scotiabank Inverlat =

Como Representante Comun

Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo
Financiero

Como Asesor Legal Externo
Creel Abogados, S.C.

Como Administrador Maestro

Administradora de Activos Terracota, S.A. de C.V.

2.3. Fideicomitente: UniCCo

La Unidn de Crédito para la Contaduria Publica, S.A. de C.V. (UniCCo) es una empresa regulada
por la CNBV. Actualmente cuenta con 23 afios de experiencia y cuenta con mas de 4,300 socios
y 150 empleados. Su objetivo principal ha sido otorgar financiamiento a pequefias y medianas
empresas (PyMEs) y a personas fisicas con actividades econdmicas. Sus principales clientes son
sociedades de prestadores de servicios profesionales independientes, dentro de los cuales se
encuentran las principales firmas de auditoria y consultoria en México.

UniCCo forma parte de un grupo de empresas que integran Grupo UniCCo. Dicho grupo también
cuenta con una arrendadora y una sociedad financiera de objeto multiple.

 Grupo UniCCo:




« Union de Crédito para la Contaduria Publica, S.A. de C.V.
e Operadora de Arrendamiento Puro, S.A.P.I. de C.V. ("OAP")

« Crédito UniCCo, S.A. de C.V., SOFOM, E.N.R. ("CU")

UniCCo tiene una participacion accionaria en Crédito UniCCo S.A. de C.V., SOFOM E.N.R. La
estructura accionaria se representa en la siguiente grafica;

En septiembre de 2016, se formalizé la fusién entre UniCCo, como sociedad fusionante, y CYMA
Union de Crédito, S.A. de C.V. (CYMA), como sociedad fusionada, siendo la primer fusion de
Uniones de Crédito en el sector.

CYMA, fue constituida en octubre de 1994 por 16 socios, y se enfocaba al otorgamiento de crédito
y captacion de recursos entre sus inversionistas, principalmente en la CDMX vy la region del Bajio
con una oficina sede en la ciudad de Querétaro. La gama de productos de Cyma se enfocd en
pequefias y medianas empresas, asi como en personas fisicas con actividad econdmica. Cabe
mencionar que la fusion de los capitales de ambas uniones, se realizé considerando un factor de
163.2273 acciones de CYMA por 1 de UniCCo.




La siguiente grafica muestra la historia y desarrollo de UniCCo:

Algunos de los principales socios de la Unidn de Crédito son:
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El nimero de socios aumentd de forma continua de 2013 a 2015, sin embargo, en 2016 crecid
significativamente en un 73% con respecto al ano anterior, en virtud de la incorporacion de los
socios de CYMA Unidn de Crédito, por medio de una fusién por absorcion.

Las siguientes graficas muestran el crecimiento que ha tenido UniCCo en los ultimos 4 afios.

Numero de Socios

Capital Contable

3
c $698
o
s o
5 217 556
2 e >
<
=
$361 $372
$238
2013 2014 2015 2016 Sep 17

1%
e
2,477
2,280 2,398
2013 2014 2015

4,288

2016

4,354

Sep 17




El nimero de socios aumentdé de forma
continua de 2013 a 2015 un 4.2%.

Precio de la accion en el Tiempo

TACC 9.5% — . P4
Mientras que de 2015 a 2016 crecio un
T sss0 $970 73%, es’,co se debel principlalmente a la
o s738 $810 adquisicion de la union de credito CYMA.
Por otro lado, el precio de la accion de
UniCCo ha tenido un crecimiento
compuesto en los Ultimos cinco anos de
9.5%.
Sep 13 Sep 14 Sep 15 Sep 16 Sep 17

Fuente: Informacion de UniCCO

Para una descripcion mas detallada de UniCCo, favor de referirse a la seccion “III. LA OPERACION
DE BURSATILIZACION - El Fideicomitente” del presente prospecto.

2.4. Los financiamientos ofrecidos por UniCCo

De conformidad con las politicas actualmente vigentes de UniCCo, los financiamientos (incluyendo
operaciones de arrendamiento puro) que otorga y que constituyen su cartera total son de los
siguientes tipos, los cuales cuentan con las caracteristicas descritas a continuacion:

Financiamiento Tipo de acreditados Caracteristicas Principales

Crédito Simple + Personas fisicas o morales, | + Para apoyo a la adquisicion de bienes de
nacionales o extranjeras, que capital de las empresas y personas
realicen actividades fisicas con actividad econdmica.

econdmicas en términos de la

legislacion fiscal « Como garantia se aceptan garantias

hipotecarias, industriales, prendarias,
asi como deudores solidarios o avales.

« El monto maximo de cada crédito se
determina mediante la evaluacion de la
capacidad de pago y endeudamiento de
cada deudor.

« La tasa de interés se determina en
funcion de las condiciones de mercado y
puede ser fija o variable.

Cuenta Corriente |+ Personas fisicas con actividad | «+ Durante el plazo de la linea de crédito se
econdmica. pueden efectuar varias disposiciones
con plazos maximos de vencimiento de

: Pe_rsqna;s, ¢ morales, hasta 180 dias. Esta condicién puede
E:;nsifjo:;in ede sere\/?l?carssag _modific_arse previa J_'usti_f,icacién ant,e_la
o instancia de autorizacion del credito
com_er_qahzadoras,_ _ Ccuyos correspondiente.
servicios y comercializacién se
realicen en ciclos cortos. « Debido a la naturaleza de este tipo de

producto, se requieren garantias reales
como hipotecarias, industriales o
prendarias, entre otras. El valor de estas
garantias se conserva de un ciclo a otro
de acuerdo a lo establecido en la
autorizacion correspondiente. Con
algunas excepciones, este tipo de

+ Personas fisicas o morales,
nacionales o extranjeras, que
realicen actividades
econdmicas en términos de la
legislacién fiscal.
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Financiamiento

Tipo de acreditados

Caracteristicas Principales

crédito suele ser otorgado a deudores
que comprueben contar con un flujo de
efectivo sdlido y constante.

El monto minimo de cada crédito es de
$100,000.00 M.N. y el maximo se
determina evaluando la capacidad de
pago y endeudamiento de cada deudor.

La tasa de interés puede ser fija o
variable, misma que se define en el
momento de concretar la operacién vy
dependera de las caracteristicas vy
necesidades del cliente.

Crédito Puente

Personas morales cuya actividad
principal sea el desarrollo vy
edificacion de viviendas (verticales
u horizontales), y cuya fuente
primaria de pago la constituya la
venta de los propios inmuebles
construidos.

El plazo maximo de este tipo de créditos
es normalmente de 24 meses, con
posibilidad de 2 prérrogas de 6 meses
cada una.

Se podra financiar hasta el 65% del
valor del proyecto inmobiliario y la
disponibilidad es de acuerdo al avance
de obra.

Contractualmente se establecen visitas
técnicas por avance de obra cada 21
dias.

Como crédito puente no se financia la
adquisiciéon de terrenos (pre-puentes),
para la construccion de los proyectos.

Crédito
Refaccionario

 Personas fisicas o morales,
nacionales o extranjeras, que
realicen actividades
econdmicas en términos de la
legislacion fiscal.

Créditos de mediano a largo plazo,
donde el plazo maximo de este
financiamiento normalmente es de 10
afios. En el caso de financiamiento para
magquinaria /equipo nuevo o usado, el
plazo suele ser menor o igual a la vida
util del bien determinada en el peritaje
que corresponda.

El pago de capital asi como el de los
intereses es mensual y se fija en funcion
de los flujos de efectivo del proyecto.

Las garantias se toman a valor de avallo
y/o adquisicion.

El monto minimo de cada crédito es
normalmente de $100,000.00 M.N. y el
maximo se determina evaluando la
capacidad de pago y endeudamiento de
cada deudor.

La tasa de interés puede ser fija o
variable en funcién a las condiciones del
mercado al momento de contratarse el
crédito.

Arrendamiento

Personas fisicas con actividad
empresarial y/o profesional, asi
como para empresas de cualquier

El monto minimo de cada
arrendamiento es de $100,000.00 M.N.,
el maximo se determina evaluando la
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Financiamiento Tipo de acreditados Caracteristicas Principales

giro y tamafio. capacidad de pago y endeudamiento de
cada deudor.

« El plazo maximo de arrendamiento
normalmente es de 10 afios y esta en
funcion del activo en arrendamiento. En
el caso de maquinaria o equipo, el plazo
suele ser menor o igual a la vida util del
bien arrendado determinada en el
peritaje que corresponda.

Para una explicacion mas detallada de los financiamientos otorgados por UniCCo favor de referirse
a la seccién “III. LA OPERACION DE BURSATILIZACION - El Fideicomitente” del presente
prospecto.

Caracteristicas Principales de la Cartera Total de UniCCo

Tras la adquisicion de CYMA, la cartera total de UniCCo consta tanto de contratos generados por
UniCCo como de contratos generados por CYMA. A continuacion se presenta un analisis por
separado de las caracteristicas de la cartera de ambas uniones de crédito.

Al tercer trimestre del 2017, la cartera vigente originada por CYMA representa el 7% de la cartera
total de UniCCo.

Caracteristicas Principales de la Cartera de UniCCo (Créditos y Arrendamiento)

Crédito Arrendamiento
NUmero de Créditos ActiVos .....ccvvvviiiiiiiiiiiiniinnns, 606 1,366
Monto Original Promedio........ccooovviviiiiiiiiiineinn, $5,345,761 $398,0647
Saldo Insoluto Promedio.....cvvvivvviiiiiiiii i e $3,841,333 $230,903
Plazo Original Promedio Ponderado (meses)V) ....... 45 38
Plazo Remanente Promedio Ponderado (meses)(®) ., 34 26
Saldo Insoluto Total ..ovvviiiiiiiii e $2,644,382,365 $315,413,290

(1) ponderados por saldo insoluto.
Cifras en pesos a septiembre de 2017.

Concentracién por Cliente de UniCCo Sobre la Cartera Total

Cliente Concentracion

Cliente 1 8.51%
Cliente 2 7.88%
Cliente 3 5.53%
Cliente 4 3.85%
Cliente 5 2.93%
Cliente 6 2.92%
Cliente 7 2.74%
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Cliente Concentracion

Cliente 8 2.38%
Cliente 9 2.36%
Cliente 10 2.17%
Otros 58.71%
Total 100%

Caracteristicas Principales de la Cartera Vigente, Originada por CYMA*

NUmero de Créditos ACLIVOS .....vvviuiiiiiiiiiiiiiee e 112

Monto Original Promedio .......coovviiiiiiiiii i $3,102,901
Saldo INsSoluto Promedio....cvviiiiiiiii i i i i e e $1,899,226
Plazo Original Promedio Ponderado (meses)M.......cccevvvvivinnenen. 52

Plazo Remanente Promedio Ponderado (meses)M.................... 27

Saldo INSOIULO Total..iivii i e e e e $212,713,288

(1) ponderados por saldo insoluto.
Cifras en pesos a septiembre de 2017.
* Cartera Originada Por CYMA antes de agosto de 2016

Concentracion por Cliente de CYMA Sobre la Cartera Total

Cliente Concentracion

Cliente 1 0.58%
Cliente 2 0.52%
Cliente 3 0.41%
Cliente 4 0.39%
Cliente 5 0.32%
Cliente 6 0.22%
Cliente 7 0.21%
Cliente 8 0.20%
Cliente 9 0.18%
Cliente 10 0.14%

Otros 96.83%

Total 100%

Comportamiento de la Cartera Total

Nota: Monto Vigente de la Cartera no considera valor en libros de los activos en arrendamiento

Se ha observado un crecimiento constante en la cartera, exceptuando el mes de noviembre de
2016, en el cual se presentd una caida del 24% debido al prepago de ciertos créditos. No obstante
lo anterior, la cartera se recuperd en los meses siguientes.

Crecimiento del Monto Vigente de la Cartera Total Anual
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Crecimiento del Monto Vigente de la Cartera Total por Ao
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Nota: Monto Vigente de la Cartera no considera el valor en libros de los activos en arrendamiento
Resultados Financieros
Resultados Financieros 2013 al tercer trimestre 2017 2013 2014 2015 2016 | 3T '17
Cartera Total - Saldo Insoluto (MXN Millones) $1,640 | $1,606 | $1,877 | $2,823 | $3,173
Cartera Total (Considera el valor en libros de los activos en arrendamiento) (MXn
Millones) $1,649 | $1,616 | $1,890 | $2,902 | $3,181
Ingresos totales (MXN Millones) $255 $300 $342 $451 $447
ROA (con base en utilidad de operacion) 1.66% | 2.33% | 2.13% | 1.95% | 1.10%
ROE (con base en utilidad neta) 9.31% | 9.61% | 7.62% | 8.92% | 8.00%

Los ingresos totales en 2016 crecieron un 32% mientras que el ingreso al tercer trimestre de
2016 fue de $308.8 millones, lo que se traduce en un crecimiento del 45% afio con afio. Gran
parte de esto se debe a la incorporacién de nuevos productos e incremento en la presencia
geografica en el pais, Por otro lado, el retorno sobre el capital contable ha demostrado un
crecimiento constante en los ultimos 2013, el cual, al tercer trimestre del 2017 representaba el
8.00% con base en la utilidad neta.

Originacion
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El analisis de otorgamiento de créditos es elaborado de manera conjunta por diferentes personas
en diferentes niveles de las areas de Crédito, Tesoreria, Operaciones y Juridica de UniCCo. De
esta manera, se instrumenta la revision de cada proceso por parte del area responsable y por un
tercero en las areas sensibles, siendo este tercero en la mayoria de los casos, un especialista o
gerente. Con lo anterior, se busca tener un control claro y eficiente del proceso por el cual se
otorgan los créditos, en cumplimiento de las politicas de UniCCo, buscando asi prevenir los riesgos
de incumplimiento.

Dentro de la cuarta actividad del Proceso de Analisis y Otorgamiento de Créditos, denominada
“Resolucién de Solicitud de Crédito Aprobada por Analisis de Crédito y Director Juridico”, existen
cuatro niveles para el analisis de los créditos. El nivel depende del monto del crédito y se segregan
los créditos en diferentes Tiempos de Analisis, asignando mayor tiempo a los de mayor monto.
Asimismo, las personas encargadas de la aprobacion de los créditos asi como la periodicidad de
sus reuniones varian en funciéon del monto de los créditos que correspondan. En conclusién, los
tiempos de aprobacion de cada crédito varian dependiendo sus respectivos montos.

* Niveles de analisis de crédito

Nivel Limite Tiempo de Andlisis Periodicidad de los comités
| Hasta 131,000 UDI's +/- $690,000 72 horas 2 veces a la semana

1] Hasta 1°500,000 UDI's +/- $7.9 millones 5 dias habiles lvezalasemana

11 Hasta 5'000,000 UDI's +/- $26.5 millones 10dias habiles Cada 2semanas
Consejo Mas de 5°000,000 UDI's 10 dias habiles 1vez al mes

La siguiente tabla muestra el crecimiento de la Cartera de UniCCo asi como el aumento en la Tasa
Anual de Crecimiento Compuesta.
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Monto Originado
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UniCCo ha presentado un crecimiento constante en el monto originado afio con afio. La tasa anual
de crecimiento compuesta es del 13% de 2013 a 2016

Cobranza

El Fiduciario Maestro recibira la Cobranza relativa a cada Portafolio de Créditos y demas Créditos
que UniCCo haya cedido al patrimonio del Fideicomiso Maestro. Asimismo, UniCCo, bajo la
supervision de Administradora de Activos Terracota, S.A. de C.V., identificard los montos que
correspondan a cada uno de los Créditos Relevantes que integren los Portafolios de Créditos que
correspondan a cada Fideicomiso Emisor.

El siguiente diagrama describe el proceso de cobranza que sigue UniCCo:

18




CObranza Proximos vencimientos

Elaboracion y envio de facturas electrénicas — -10a 15 dias

Seguimiento al cobro sobre el acuerdo

¢Cliente realiza el No
pago conforme
acuerdo?

16 a 60 dias Analizan casos de cobranza con mora Cliente realiza pagos en base a acuerdo

Realiza llamadas & correos y elabora cartas de
cobro

Definicion de términos de negociacion, realizan
convenio, solicita garantia

¢Cliente realiza el
pago conforme
acuerdo?

No recibe respuesta positiva de pago Cliente realiza pagos en base a acuerdo

Preparacién de documentos y envia expediente a
Juridico

61 a 89 dias

Asignaci6n de caso a abogado para proceso de

demanda

Cartera vencida: Mayor a 9o dias atraso >90 dias

El proceso de cobranza que lleva a cabo UniCCo consiste en informar al acreditado a través de
diversos medios (e.g., correo electrénico y llamadas) sobre los pagos préximos a realizarse hasta
10 dias antes del pago que corresponda y 15 dias después de la fecha de pago, a efecto de que
el acreditado pueda planear sus pagos; de esta manera, se busca disminuir los incumplimientos
de pagos por parte de Clientes. En caso de incumplimiento, se le contacta nuevamente a través
de diferentes vias al acreditado sobre los pagos pendientes hasta 60 dias después de la fecha
limite. Como una ultima alternativa hasta 30 dias antes de proceder al proceso judicial, se intenta
negociar una reestructura del crédito con el cliente y se inicia la documentacién para inicio de
proceso judicial a la cual se le designa un abogado externo para su gestion. En caso de no recibir
una respuesta positiva o, en su caso, el pago, el departamento juridico de UniCCo interpone una
demanda para la recuperacion del crédito. El plazo para que un Crédito sea considerado como
parte de la cartera vencida de UniCCo es de noventa dias, contados a partir del primer dia de
incumplimiento.

Hecho lo anterior y de conformidad con las reglas previstas en el Fideicomiso Maestro, el Fiduciario
Maestro separara de los pagos que corresponden a cada Crédito del Portafolio de Créditos la
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porciéon que corresponda a:
¢ los Gastos Comunes y Gastos Particulares que correspondan; y

* el monto remanente se pagara al Fiduciario Emisor, como Cobranza Neta Individualizada,
de conformidad con lo establecido en la Constancia de Adhesion y Derechos y el
Fideicomiso Maestro.

El Fiduciario Emisor recibira las cantidades anteriormente mencionadas en la Cuenta General y
las mismas constituiran la principal fuente de pago de los Certificados Bursatiles.

2.5. Mercado

Las uniones de crédito son instituciones financieras reguladas y supervisadas por la CNBV. Su
proposito es ofrecer financiamientos a sus socios. De igual manera, buscan ofrecer condiciones
favorables para el ahorro, reciben préstamos y prestan servicios financieros.

La figura juridica de las uniones de crédito lleva establecida por mas de 70 afios en México, pero
el sector comenzd a tomar relevancia a principios de la década de los noventa, ofreciendo una
alternativa real de financiamiento con claras ventajas competitivas, como tasas de interés mas
atractivas y esquemas de garantias menos rigurosos que los ofrecidos por la oferta crediticia
tradicional.

Actualmente existen 89 uniones de crédito y se rigen por la LUC, la cual fue promulgada en el
mes de agosto del afo 2008, dando a las uniones de crédito un marco juridico moderno de
operacion que contempla la creacion de reservas preventivas, niveles de capitalizacion y limites
a la concentracion de riesgos asi como la incorporacion de mejores practicas de gobierno
corporativo.

Las uniones de crédito estan autorizadas para realizar operaciones exclusivamente con sus socios;
para ser socio se debe cumplir con los requisitos establecidos en la LUC y adquirir determinado
numero de acciones de la unién de crédito que representen el valor equivalente a 2,500 unidades
de inversion. Las uniones de crédito pueden prestar servicios a sus socios en los términos de su
autorizacion y dependiendo del nivel de operaciones que les corresponda, podran realizar las
operaciones que se indican en el articulo 40 de la LUC.

Los niveles de operacidon que pueden tener las uniones de crédito varian conforme a los siguientes
niveles de capital social suscrito minimo:

Nivel I: El equivalente a dos millones de UDIs;

Nivel II: Capital social minimo de tres millones de UDIs; vy

Nivel III: Capital Social minimo de cinco millones de UDIs.
Las uniones de crédito niveles II y III tienen la facultad de otorgar crédito a otras uniones de
crédito y llevar a cabo operaciones de factoraje y arrendamiento financiero. Las uniones de crédito
nivel III pueden adicionalmente actuar como fiduciarios en fideicomisos de garantia.

UniCCo es una union de crédito nivel II.

Ventajas Competitivas
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UniCCo ofrece fondeo a sus socios en condiciones mas favorables que las que tipicamente
obtendrian de otro tipo de instituciones financieras. Sus ventajas competitivas se concretan en
cuatro principales rubros:

+ Tasas competitivas: UniCCo busca ofrecer créditos y arrendamientos con tasas mas
competitivas que las que se ofrecen en el mercado.

« Calidad en el servicio: UniCCo se caracteriza por ofrecer un servicio de alta calidad que
busca sus clientes estén satisfechos.

+ Atencidon personalizada: UniCCo busca adaptarse a las necesidades de cada cliente,
ofreciéndoles soluciones a la medida.

« Experiencia: UniCCo cuenta con 23 anos de experiencia en el sector y mas de 4,300 socios.

Estrategia de negocios

UniCCo otorga financiamiento principalmente a empresas de contaduria y contadores publicos. El
perfil conservador asociado con los contadores, entre otros aspectos, han hecho que la empresa
cuente con una cartera vencida reducida.

A pesar del crecimiento del mercado de contratos de préstamo en México en los Ultimos afios,
éstos contintan representando una pequeiia parte de la economia mexicana en comparacién con
otras economias. De acuerdo con reportes publicados por la CNBV, |la penetracion de los contratos
de crédito en México es menor que en otros paises de América Latina. Gracias a su experiencia
en el sector, UniCCo considera que se encuentra bien posicionada para aprovechar las
oportunidades de crecimiento del financiamiento en México. Los elementos que se describen a
continuacion son clave para la estrategia de negocios de UniCCo:

Panorama de la Competencia (Informacién disponible al 2T17):

Nombre Activos Totales*

FICEIN
CUAUHTEMOC
U.C.LALL.S.A.
PROGRESO
UNICCO
ALPURA
DEFINE
ALLENDE
ESPHERA
UCMAC

*Valores dados en miles

Fuente: informacion estadistica de la CNBV y UniCCo

6,047,463
5,963,029
5,691,449
3,877,152
3,822,792
3,412,894
2,178,579
1,684,425
1,533,304
1,483,645

Cartera Cobertura

IMOR de Cartera ROA ROE

Total* .
Vencida

4,552,876 1.14 203.72 2.39 23.72
5,430,615 1.62 183.54 2.75 17.42
4,366,092 n.a. n.a. 1.13 8.74
3,530,096 1.88 97.17 0.28 2.13
2,666,596 0.98 93.80 1.26 10.06
2,054,779 n.a. n.a. 0.81 8.28
1,498,987 9.59 37.64 -1.72 -11.82
1,338,943 2.57 63.26 2.42 20.38
1,525,998 1.37 77.89 0.86 17.01
1,025,738 n.a. n.a. 1.25 6.76

Al cierre de segundo semestre de 20171, UniCCo mantenia niveles de cartera vencida por debajo
del consolidado del sector de las Uniones de Credito al igual que del sector de la Banca Multiple

! Las comparaciones se basan en la Gltima informacion publicamente disponible al segundo trimestre de 2017. Las cifras
de UniCCo se presentan al tercer trimestre de 2017.
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como se puede obeervar a continuacion:

4.00%
3.50% 3:36% 3.25%
3.00%
2.50% 2.80%
2.00%
2.15% 2.11%
1.50% 1.19%
1.00%
0.50%
0.00%
2013 2014 2015 2016 jun 2017
=—@—Sector Banca Multiple Sector Uniones de Crédito ==@==UniCCo

La siguiente grafica muestra el crecimiento del Sector de las Uniones de Crédito:

Monto y Porcentajes de Crecimiento Anual de 2015 a 2016
Resultado Neto Acumulado UG RZENITI 35.1%

Total de Capital Contable JURGRRCEERGIGESEN 8 7%

Pasivos Totales = MXN 45,631 millones 11.9%
Cartera de Crédito Total MXN 43,456 millones 13.3%
Activos Totales = MXN 54,960 millones 11.4%

Informacion al 2T17

A continuacion se muestra la Distribucion de Cartera de las Uniones de Crédito en México:
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Datos a junio 2017.
Fuente: Informacion Estadistica CNBV

La siguiente grafica muestra la Distribucién por Activos de las Uniones de Crédito en México:

Datos a junio 2017.
Fuente: Informacion Estadistica CNBV
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Tanto para los Activos Totales como para el Capital Contable, UniCCo pas6 de ocupar el séptimo
lugar en diciembre de 2014 al quinto en septiembre de 2017 y es la compafila que mas ha
contribuido al crecimiento del sector con 25.5% del Capital Contable y 27.7% de Activos Sociales
desde 2014.

Por otro lado, UniCCo tuvo la mayor influencia sobre el crecimiento del sector al aportar 18.57%
en activos totales y el 21.48% del capital contable de todo el sector.
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Comparativo de Rentabilidad (ROA) 2.54%
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Datos a junio 2017.
Fuente: Informacion Estadistica CNBV e Informacion de UniCCo

Principales competidores:

La competencia de UniCCo estd representada por aquellas empresas que prestan servicios
financieros como créditos, arrendamientos y seguros en las mismas zonas de influencia, tales
como sociedades financieras de objeto multiple, arrendadoras, otras uniones de crédito y bancos.

El sector de las uniones de crédito se ha caracterizado en los Ultimos afios por la prestacion de
servicios financieros al ramo agropecuario, el cual representa un muy importante porcentaje de
la cartera total y de las operaciones del sector. En este sentido, destacan las uniones de crédito
del norte del pais, aunque se encuentran en la mayor parte de los estados del pais. Por este
motivo, se considera que hay pocas uniones de crédito que representen una competencia directa.

El Fideicomiso Maestro

La Cobranza de los Créditos sera depositada en las cuentas del Fideicomiso Maestro para su
posterior envio a las cuentas del Fideicomiso Emisor. El fiduciario del Fideicomiso Maestro debera
expedir a favor del Fiduciario de cada Fideicomiso Emisor que se constituya, una Constancia de
Adhesion y Derechos respecto de algunos de los Créditos cedidos en favor del fiduciario del
Fideicomiso Maestro. Cada Constancia de Adhesion y Derechos, entre otras cosas, sefialara la
cuenta del Fideicomiso Emisor a la cual debera ser depositada la Cobranza que se reciba durante
el periodo conforme al reporte de distribucidon que para tal efecto prepare Terracota.

Dicho de otro modo, la Cobranza correspondiente a los Créditos (i) es depositada por los Clientes,
en la cuenta concentradora del Fideicomiso Maestro, y (ii) de conformidad con lo establecido en
la Constancia de Adhesién y Derechos (documento conforme al cual el fiduciario del Fideicomiso
Maestro reconoce al Fiduciario del Fideicomiso Emisor como fideicomisario en primer lugar de
dicho Fideicomiso Maestro respecto de los Créditos sefialados en dicha constancia), la Cobranza
es transferida por el fiduciario del Fideicomiso Maestro a la cuenta del Fideicomiso Emisor
correspondiente, conforme a los términos establecidos en el Fideicomiso Maestro.

Para tal efecto (i) UniCCo, como administrador del Fideicomiso Maestro, debera identificar y

conciliar la Cobranza recibida durante determinado periodo y (ii) el Administrador Maestro del
Fideicomiso Maestro, debera informar al fiduciario del Fideicomiso Maestro los montos de la
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Cobranza de cada Portafolio de Créditos asignado a cada Fideicomiso Emisor y, en su caso a otros
fideicomisarios en primer lugar del Fideicomiso Maestro, durante determinado periodo que deban
ser distribuidos al Fideicomiso Emisor correspondiente, como Cobranza Neta Individualizada (la
Cobranza Neta Individualizada es el resultado de deducir de la Cobranza el monto proporcional
correspondiente a cada fideicomisario en primer lugar del Fideicomiso Maestro para pagar los
gastos del Fideicomiso Maestro, en términos de dicho Fideicomiso Maestro).

Cada Emision que se haga al amparo del Programa tendrd un patrimonio independiente
compuesto de un Portafolio de Créditos que sera aportado al Fideicomiso Maestro y podra incluir
apoyos crediticios o garantias de conformidad con lo que se sefiale en el suplemento
correspondiente.

Flujos del Fideicomiso Maestro a los Fideicomisos Emisores

El siguiente esquema representa, de manera ilustrativa, los principales flujos del Fideicomiso
Maestro y su interaccidn con los Fideicomisos Emisores, los administradores del Fideicomiso
Maestro y de los Fideicomisos Emisores, el Fideicomitente y, en su caso, los administradores
maestros del Fideicomiso Maestro y de los Fideicomisos Emisores, segun lo establecido para cada
Emision. Los potenciales Tenedores deben tomar en cuenta que estos escenarios son
exclusivamente ilustrativos, no son exhaustivos y diferentes flujos no descritos en esta seccién
podrian llegar a ocurrir durante la vigencia del Programa, dependiendo, entre otros, de las
caracteristicas especiales de cada una de las Emisiones que se efectlen:
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2.6. Emisiones al Amparo del Programa

Las Emisiones que se realicen al amparo del Programa se realizaran por el Fiduciario a través de
uno o varios Fideicomisos Emisores. El o los Fideicomisos Emisores estableceran las bases a partir
de las cuales habran de emitirse por el fiduciario de dicho o dichos Fideicomisos Emisores los
Certificados Bursatiles. Los Fideicomisos Emisores no contaran con un comité técnico.

Luego de constituir cada Fideicomiso Emisor, el Fideicomitente transmitira en favor del Fiduciario
del Fideicomiso Emisor, ciertos derechos fideicomisarios sobre la Cobranza correspondiente al
Portafolio de Créditos asignado a dicha Emisidn, identificandose los Créditos que integren dicho
Portafolio de Créditos en la Constancia de Adhesién y Derechos que corresponda. Por la cesidon
de dichos derechos, el Fideicomitente recibird una contraprestacion pagadera con los recursos
gue se obtengan del publico inversionista por la oferta y colocacion de los Certificados Bursatiles
de cada Emisién. Una vez que el Fideicomitente haya llevado a cabo la cesidon de los derechos
fideicomisarios sobre la Cobranza de los Créditos identificados en la Constancia de Adhesiéon y
Derechos de que se trate, el Fiduciario podra, en los términos del Fideicomiso Emisor respectivo,
emitir una o mas constancias que representen derechos fideicomisarios en segundo lugar en favor
del Fideicomitente o de la persona que el Fideicomitente designe.

Los recursos obtenidos de la colocacion de los Certificados Bursatiles, seran destinados segun lo
establecido en cada uno de los contratos de fideicomiso y divulgado en los suplementos
respectivos. En principio, los recursos serviran para (i) cubrir los gastos de cada Emision, (ii)
pagar (en su caso) a acreedores de UniCCo existentes en dicho momento, (iii) constituir los fondos
de reserva que, en su caso, se establezcan en el contrato de fideicomiso y se divulguen en el
suplemento de cada emision, y (iii) el remanente sera entregado a UniCCo. Una vez realizado lo
anterior, el Patrimonio del Fideicomiso correspondiente consistira principalmente de (a) los fondos
de reserva constituidos, (b) los derechos fideicomisarios sobre la Cobranza de Créditos
documentados en las Constancias de Adhesion y Derechos, y (c) los flujos correspondientes a
Cobranza de los Créditos que integran el Portafolio de Créditos de la Emisidn.

Los derechos fideicomisarios que seran cedidos al Fiduciario de cada Fideicomiso Emisor deberan
corresponder a la Cobranza de Créditos que reunan ciertos criterios de elegibilidad que seran
establecidos en cada Fideicomiso Emisor y que seran descritos en el suplemento correspondiente.

Los Créditos respecto de cuya Cobranza seran cedidos inicialmente derechos fideicomisarios a
cada Fideicomiso Emisor se describiran en el suplemento correspondiente y conformaran, por
cada Emision, un Portafolio de Créditos.

Los Certificados Bursatiles

Cada Emisién de Certificados Bursatiles vencerd, para todos los efectos legales, en la fecha en
que se indique en el Titulo y en el suplemento respectivo, fecha en la cual los Certificados
Bursatiles respectivos deberan haber sido amortizados en su totalidad. Si en dicha fecha de
vencimiento aln queda pendiente de pago cualquier monto de principal y/o intereses bajo dichos
Certificados Bursatiles, los Tenedores tendran derecho de exigir al Fiduciario de cada Fideicomiso
Emisor el pago del monto insoluto. Los Certificados Bursatiles pueden vencer antes de esa fecha
en el caso de que ocurra un supuesto de incumplimiento, segun se determine en el contrato de
fideicomiso y se divulgue en el suplemento correspondiente de cada Emision.

A partir de su Fecha de Emision y en tanto no sean amortizados en su totalidad, los Certificados
Bursatiles causaran intereses ordinarios sobre el saldo insoluto de principal a la tasa de interés
que se fije, y en la forma que se establezca, en el Titulo y el suplemento correspondiente. Los
Certificados Bursatiles podran ser amortizados anticipadamente por el Fideicomitente de
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conformidad con lo establecido en el contrato de fideicomiso y suplemento relativo a cada emision
bajo el Programa.

La forma en que se paguen los Certificados Bursatiles se encuentra directamente relacionada con
el pago de los Créditos que correspondan a cada emision. Al evaluar la posible adquisicion de los
Certificados Bursatiles, los posibles adquirentes deberan considerar las caracteristicas especificas
de los Créditos que correspondan a la emisidon de que se trate.

Portafolios de Crédito

En cada ocasidon en que UniCCo decida bursatilizar, monetizar u obtener cualquier otro tipo de
financiamiento respaldado o garantizado por un grupo de Créditos cuya Cobranza sea depositada
en las cuentas del Fideicomiso Maestro, el fiduciario del Fideicomiso Maestro, con base en las
instrucciones de UniCCo, debera otorgar en favor de la Persona designada por UniCCo, una
Constancia de Adhesién y Derechos, en virtud de la cual, dicha persona serd designada como
fideicomisario en primer lugar del Fideicomiso Maestro respecto de:

« el derecho a recibir la Cobranza correspondiente a un grupo identificado de Créditos, los
cuales constituiran, de manera conjunta, un Portafolio de Créditos; y

+ todos y cada uno de los derechos que de conformidad con el Fideicomiso Maestro (segun
sea modificado de tiempo en tiempo), le correspondan como fideicomisario en primer
lugar.

Las Constancias de Adhesion y Derechos estableceran ademas, la manifestacion expresa que sus
tenedores se adheriran a los términos y condiciones del Fideicomiso Maestro y asumiran, en su
caso, las obligaciones que les correspondan respecto del Portafolio de Créditos asignado.

Cabe sefalarse que UniCCo podra asignar Unicamente un porcentaje de la Cobranza
correspondiente a un mismo Crédito a mas de un fideicomisario del Fideicomiso Maestro, en cuyo
caso, la Constancia de Adhesion y Derechos que corresponda indicara dicha circunstancia. En tal
caso, el fiduciario del Fideicomiso Maestro entregara el porcentaje que corresponda de cada pago
que reciba a los fideicomisarios en primer lugar sin preferencia o prelacién alguna. Por ejemplo:
si un fideicomisario tiene derecho a recibir el 30% de la Cobranza de un Crédito y otro tiene el
derecho a recibir el 70% restante, en caso de que el fiduciario del Fideicomiso Maestro reciba
$100, entregaria $30 pesos al primer fideicomisario y $70 pesos al segundo. Similarmente, en
caso de un incumplimiento parcial (por ejemplo, si el fiduciario del Fideicomiso Maestro recibe
Unicamente $50 cuando el deudor debia $100), el fiduciario del Fideicomiso maestro entregaria
$15 al primer fideicomisario y $35 al segundo fideicomisario.

Patrimonio de cada Fideicomiso Emisor y caracteristicas de la Emision respectiva

El Patrimonio de cada Fideicomiso se integrara por todos y cada uno de los activos y/o derechos
gue se describiran en cada contrato de fideicomiso y en el suplemento correspondiente, junto
con sus frutos, productos y accesorios, incluyendo los derechos fideicomisarios sobre la Cobranza
del Portafolio de Créditos identificado en la o las Constancias de Adhesién y Derechos que tendra
el Fiduciario del Fideicomiso Emisor de que se trate como fideicomisario en primer lugar del
Fideicomiso Maestro, mismo que servira de respaldo a la Emision correspondiente.

El Portafolio de Créditos respecto de cuya Cobranza cedera UniCCo derechos fideicomisarios al
cada Fideicomiso Emisor estara integrado fundamentalmente por un conjunto de Créditos
aportados por UniCCo al fiduciario del Fideicomiso Maestro a través de un convenio de aportacion.
Informacion detallada respecto a dichos Créditos sera incluida en la seccion correspondiente del

28




suplemento de cada Emisién, incluyendo informacién relativa a su evolucién y comportamiento

estimado.

El suplemento de cada Emisién contendra un diagrama que describa las caracteristicas de dicha
Emision, asi como informacion relativa a los Créditos que integren el Portafolio de Créditos que

respalde a dicha Emision.

2.7. Participantes Relevantes

Como Fiduciario Emisor:

CIBanco, S.A., Institucion de Banca Multiple

Como Fideicomitente, Originador y Administrador

del Patrimonio del Fideicomiso:

Unidn de Crédito para la Contaduria Publica, S.A. de C.V.

Como Agente Estructurador:

PriceWaterhouseCoopers, S.C.

Como Intermediarios Colocadores:

Casa de Bolsa Banorte Ixe, S.A. de C.V., Grupo
Financiero Banorte

Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo
Financiero Scotiabank Inverlat

Como Representante Comun:

Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo
Financiero

Como Asesor Legal Externo:
Creel Abogados, S.C.

Administradora de Activos Terracota, S.A. de C.V.

Administrador Maestro
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3. Factores de Riesgo

Al considerar la posible adquisicién de los Certificados Bursatiles, los potenciales Tenedores
deben analizar y evaluar cuidadosamente toda la informacién contenida en este prospecto y
cada suplemento, y sobre todo considerar los siguientes factores de riesgo que pudieran
afectar el pago de los Certificados Bursatiles. Los riesgos e incertidumbre que se describen a
continuacion no son los Unicos que pueden afectar a los Certificados Bursatiles o al Patrimonio
del Fideicomiso de cada Fideicomiso Emisor. Existen otros riesgos e incertidumbre que se
desconocen o que actualmente se considera que no son significativos y que podrian tener un
efecto adverso sobre los Certificados Bursatiles o sobre el Patrimonio del Fideicomiso de cada
Fideicomiso Emisor respectivo. En el supuesto de que llegue a materializarse cualquiera de
dichos riesgos o cualquiera de los riesgos que se mencionan a continuacién, el pago a los
Tenedores de las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursatiles podria verse afectado
en forma adversa.

3.1. Factores de Riesgo relacionados con la Estructura de Bursatilizaciéon

Activos limitados de cada Fideicomiso Emisor

Todas las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursatiles se pagaran exclusivamente
con cargo al Patrimonio del Fideicomiso del Fideicomiso Emisor respectivo, en el orden de
prioridad previsto en el mismo, segun se divulgue en cada uno de los suplementos. El
Patrimonio del Fideicomiso de cada Fideicomiso Emisor estara constituido primordialmente por
los derechos que, como fideicomisario en primer lugar del Fideicomiso Maestro, tenga el
Fiduciario respecto de los flujos derivados de la Cobranza de los Créditos que integran el
Portafolio de Créditos respectivo conforme a la Constancia de Adhesidén y Derechos emitida
por el fiduciario del Fideicomiso Maestro y los pagos que bajo la misma se reciban; en el
entendido que el Fiduciario, en su calidad de fiduciario de un Fideicomiso Emisor en particular,
no tendrad derecho alguno respecto a cualquier Crédito que no esté incluido dentro del
Portafolio de Créditos que le corresponde conforme a la Constancia de Adhesion y Derechos
respectiva.

En la medida en que los Clientes relacionados con el Portafolio de Créditos relativo a una
Emision en particular, incumplan con sus obligaciones de pago bajo los Créditos respectivos o
deposito en las cuentas del Fideicomiso Maestro y el Fiduciario del Fideicomiso Emisor no
pueda acceder a los flujos que le corresponden con motivo de la Constancia de Adhesién y
Derechos, el Patrimonio del Fideicomiso del Fideicomiso Emisor correspondiente no contara
con los recursos suficientes para efectuar los pagos de intereses y amortizaciones de principal
de los Certificados Bursatiles.

En el caso de que, por cualquier motivo, los recursos del Patrimonio del Fideicomiso de cada
Fideicomiso Emisor no sean suficientes para pagar integramente las cantidades adeudadas
bajo los Certificados Bursatiles emitidos bajo dicho Fideicomiso Emisor, los Tenedores
correspondientes no tendran derecho alguno a reclamar al Fideicomitente, al Fiduciario, al
fiduciario del Fideicomiso Maestro, al Representante Comun, al Administrador, a los
Intermediarios Colocadores, al estructurador o a cualquier otra persona (incluyendo otros
fideicomisarios del Fideicomiso Maestro), liberdandoseles a todos éstos de cualquier
responsabilidad a dicho respecto.

Los Créditos que integren un Portafolio de Créditos no seran cedidos a cada
Fideicomiso Emisor sino al Fideicomiso Maestro

El Fideicomitente transmitira los Créditos al fiduciario del Fideicomiso Maestro, por lo que cada
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Fideicomiso Emisor Unicamente adquirira derechos fideicomisarios sobre |la Cobranza derivada
de dichos Créditos (en cada caso, respecto de los Créditos que integran el Portafolio de
Créditos correspondientes a cada Emision).

Todas las acciones judiciales o extrajudiciales que sean necesarias o convenientes para el
cobro de los Créditos que integren el patrimonio del Fideicomiso Maestro y cuya Cobranza
corresponda a los derechos fideicomisarios transmitidos al Patrimonio de cada Fideicomiso
Emisor, dependen del Fiduciario del Fideicomiso Maestro y el Administrador conforme a lo
previsto en el Contrato de Administracion.

El Fiduciario del Fideicomiso Maestro estara obligado a transferir al Patrimonio del Fideicomiso
Emisor, los recursos que le correspondan a este Ultimo en su caracter de fideicomisario en
primer lugar del Fideicomiso Maestro. Si bien el Fideicomiso Maestro establece que dicho pagos
deberan realizarse todos los Dias Habiles y conforme a los Reportes de Dispersion preparados
por Administradora de Activos Terracota, S.A. de C.V. (como Administrador Maestro), no
existiran penas convencionales a cargo del fiduciario del Fideicomiso Maestro, en caso de
retraso en la mencionada transferencia de recursos.

Todos los bienes y derechos del Fideicomiso Maestro distintos a la Cobranza del
Portafolio de Créditos que le corresponda a cada Fideicomiso Emisor no respaldan ni
son fuente de pago de los Certificados Bursatiles emitidos bajo dicho Fideicomiso
Emisor

El patrimonio del Fideicomiso Maestro se encuentra dividido en tantas porciones como
fideicomisarios hayan sido designados, donde cada uno de dichos fideicomisarios solo tiene
derechos relativos al flujo derivado de la Cobranza del Portafolio de Créditos que le
corresponda y no tiene accién, derecho ni facultad alguna respecto de los demas Portafolios
de Crédito ni los Créditos que los integran.

El Fiduciario, actuando en su calidad de fiduciario de cada Fideicomiso Emisor, sera designado
como fideicomisario en primer lugar del Fideicomiso Maestro respecto de la Cobranza
correspondiente a un Portafolio de Créditos en particular, misma que servira de respaldo a la
Emisién que se efectle bajo dicho Fideicomiso Emisor. En caso que la Cobranza derivada de
dicho Portafolio de Créditos no sea suficiente para pagar integramente las cantidades
adeudadas bajo los Certificados Bursatiles emitidos bajo el Fideicomiso Emisor
correspondiente, el Fiduciario no tendra acceso a ningun bien o derecho adicional que forme
parte del patrimonio del Fideicomiso Maestro.

El ejercicio de alguna accién legal por parte de algin fideicomisario en contra del
Fideicomiso Maestro podria afectar el flujo de recursos para hacerle frente al pago
de los tenedores

Al igual que ocurre en todos los fideicomisos que tienen mas de un fideicomisario, en caso de
gue se ejerciese alguna accion legal en contra del Fideicomiso Maestro, existe el riesgo de que
alguna autoridad jurisdiccional pudiese emitir alguna resolucidon que afecte la totalidad del
patrimonio del Fideicomiso Maestro, y no sdlo la porcion de dicho patrimonio que corresponda
al fideicomisario en cuestion en términos del propio Fideicomiso Maestro. Si este riesgo llegase
a materializarse, se podria interrumpir el flujo de recursos para hacerle frente al pago de los
Tenedores de cada Emisidn correspondiente.

Obligaciones limitadas de las personas participantes

Los Certificados Bursatiles no seran garantizados ni avalados por ninguna de las personas
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participantes en la Emision, incluyendo al Fideicomitente, al Fiduciario, al fiduciario del
Fideicomiso Maestro, al Representante Comun, los Intermediarios Colocadores, o el
Estructurador, a menos que se establezca lo contrario en el suplemento de una Emision en
particular. En consecuencia, ninguno de ellos estd obligado a realizar pago alguno a los
Tenedores de los Certificados Bursatiles, con excepcion, en el caso del Fiduciario, de los pagos
que tenga que hacer con cargo al Patrimonio del Fideicomiso del Fideicomiso Emisor que
corresponda, conforme a sus términos. Adicionalmente, las personas antes mencionadas no
asumen ninguna responsabilidad por los niveles de ingresos que efectivamente se presenten
durante la vigencia de los Certificados Bursatiles.

Todos los pagos que deba realizar el Fiduciario bajo los Certificados Bursatiles seran
efectuados exclusivamente con cargo al Patrimonio del Fideicomiso del Fideicomiso Emisor
que corresponda, y el Fiduciario en ningun caso tendrd responsabilidad de pago alguna
respecto de los Certificados Bursatiles con cargo a su patrimonio propio, liberandosele de
cualquier responsabilidad a dicho respecto. El Fiduciario en ningln caso garantiza rendimiento
alguno bajo los Certificados Bursatiles.

En caso de que el Fideicomitente ejerza su derecho de prepagar los Certificados
Bursatiles previsto en el Fideicomiso Emisor correspondiente, los Certificados
Bursatiles se amortizaran anticipadamente

Los potenciales Tenedores deben tomar en cuenta esta caracteristica al momento de adoptar
una decisién de inversidn respecto de los Certificados Bursatiles y el posible riesgo que
tendran, en su caso, de reinvertir las cantidades que reciban por dicho pago anticipado a las
tasas de interés que se encuentren vigentes en ese momento para inversiones con riesgos
similares, mismas que podrian ser inferiores a la tasa de los Certificados Bursatiles en
cuestién.

El Fideicomiso Maestro y los Fideicomisos Emisores no contaran con un comité
técnico

Ni Fideicomiso Maestro ni ningun Fideicomiso Emisor contaran con un comité técnico. Para
que el fiduciario del Fideicomiso Maestro o el Fiduciario de cada Fideicomiso Emisor adopte
cualquier acto o tome cualquier accion cuya adopcion no requiera del consentimiento de alguna
persona en particular en términos de los Documentos de la Emision, se requeriria el acuerdo
del Fideicomitente, el fiduciario del Fideicomiso Maestro o el Fiduciario de cada Fideicomiso
Emisor, seglin sea el caso, y el Representante Comun, y sélo podra adoptarse o tomarse si
los mismos son necesarios, apropiados o convenientes para satisfacer o cumplir con los fines
del Fideicomiso Maestro o el Fideicomiso Emisor. Sin embargo, al no existir un Comité Técnico,
las decisiones que se tomen, no necesariamente podrian ser en el mejor interés de los
Tenedores de los Certificados.

Los potenciales Tenedores deben tomar en cuenta esta caracteristica al momento de tomar
su decision de inversion.

La Cobranza de los Derechos de Crédito podria llegar a ser depositada en las cuentas
del Fideicomitente, quien debera transferir los recursos a las cuentas del
Fideicomiso Maestro.

En vista de que los Clientes originalmente celebraron los Contratos de Crédito con el
Fideicomitente, quién aportara los Derechos de Crédito derivados de dichos Contratos de
Crédito al Fideicomiso Maestro, los Clientes podrian, por motivos ajenos a UniCCo, depositar
los pagos correspondientes en las cuentas del Fideicomitente. Si bien el Fideicomitente debera
instruir a los Clientes que deben realizar los pagos en las cuentas del Fideicomiso Maestro y
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estara obligado a depositar los pagos que llegue recibir de dichos Clientes en las cuentas del
Fideicomiso Maestro dentro de los tres Dias Habiles siguientes a la fecha en que los identifique
con el Cliente de que se trate (en caso de no hacerlo ello constituiria un Evento de
Incumplimiento), en el supuesto de retraso o incumplimiento por parte del Fideicomitente, no
existiran penas convencionales a su cargo.

Ningun tercero independiente revisara la informacion relativa a los Portafolios de
Créditos

A menos que se indique lo contrario en alglin suplemento en particular, los potenciales
Tenedores deben tomar en cuenta que la informacion relativa a cualquier Portafolio de Créditos
de una Emisidon en particular, segun sea incluida en el suplemento correspondiente, no sera
verificada por tercero independiente alguno.

La informacion financiera seleccionada de UniCCo no es representativa de la cartera
objeto de bursatilizacion

La informacién financiera seleccionada de UniCCo que se presenta en el prospecto ha sido
proporcionada para fines ilustrativos y no es representativa de la cartera objeto de
bursatilizacion. El auditor externo de UniCCo no emitié un dictamen u opinion respecto a dicha
informacién. Los potenciales Tenedores deben tener en cuenta lo anterior al momento de
tomar una decision de inversion.

Ni el Fideicomiso Maestro ni los Fideicomisos Emisores son fideicomisos de garantia

Ni el Fideicomiso Maestro ni los Fideicomisos Emisores son, ni seran, fideicomisos de garantia
del tipo a que se refieren los articulos 395 a 414 de la LGTOC. Por lo anterior, no le son
aplicables a las disposiciones relativas a la ejecucion de fideicomisos de garantia a que se
refiere el Titulo Tercero Bis del Libro Quinto del Cédigo de Comercio. Los potenciales Tenedores
deben tener en cuenta lo anterior al momento de tomar una decision de inversion.

El Fideicomitente y el Administrador de los Portafolios de Créditos son la misma
persona

UniCCo actla simultaneamente como Fideicomitente de cada Fideicomiso Emisor y como
Administrador de los Créditos que integren los Portafolios de Crédito respectivos. No es posible
asegurar que el cumplimiento de las obligaciones o el ejercicio de los derechos bajo cualquiera
de dichas capacidades no entraran en conflicto con los intereses de una o mas de las otras.
No se asegura que algun conflicto de intereses no surgira, ni los posibles efectos que dicho
conflicto pudiere tener en los Certificados Bursatiles.

Los gastos de mantenimiento del Fideicomiso Maestro estan a cargo de los
Fideicomisarios en Primer Lugar

Los gastos de mantenimiento del Fideicomiso Maestro seran cubiertos por los fideicomisarios
en primer lugar de dicho Fideicomiso Maestro. En caso que cualquier fideicomisario en primer
lugar incumpla con su obligacién de pagar dichos gastos, los actos previstos bajo el
Fideicomiso Maestro en relacién con los Portafolios de Crédito que respaldaran las Emisiones
al amparo del Programa podrian verse afectadas negativamente, incluyendo, entre otros,
retrasos o incumplimientos en la transmision de la cobranza asociada a los mismos en favor
del Fiduciario Emisor.
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Subordinacion al Pago de Gastos de Mantenimiento del Programa y de cada Emision

De conformidad con los términos del Fideicomiso Emisor correspondiente, el Fiduciario debera
pagar los gastos propios de mantenimiento del Programa y de cada Emisién antes de pagar
cualquier cantidad a los Tenedores conforme a los Certificados Bursatiles, por lo que los pagos
a los Tenedores se encuentran subordinados a los pagos que se deban realizar para cubrir
dichos gastos. Los gastos de mantenimiento del Programa y de cada Emisién incluyen el pago
de las indemnizaciones al Fiduciario de conformidad con lo que se establezca en el Fideicomiso
Emisor correspondiente, los gastos directos, indispensables y necesarios para mantener la
inscripcion de los Certificados Bursatiles en el RNV, el listado ante la BMV y el depdsito de los
mismos ante el Indeval, los honorarios de las Agencias Calificadoras, y otros gastos
identificados en el Fidecomiso correspondiente.

Responsabilidad Limitada del Fiduciario y del Fideicomitente

El Fiduciario sera responsable ante los Tenedores por el pago de los Certificados Bursatiles que
se emitan, hasta por el monto del Patrimonio del Fideicomiso correspondiente. En ningln caso
habra responsabilidad directa por parte del Fiduciario, salvo por las pérdidas y menoscabos
del Patrimonio del Fideicomiso originados bajo su responsabilidad por negligencia o culpa.

En caso de que el Patrimonio del Fideicomiso respectivo resulte insuficiente para pagar
integramente las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursatiles, UniCCo no tiene
responsabilidad alguna de pago de dichas cantidades. UniCCo no asumira obligacién adicional
alguna a las sefialadas en el contrato de fideicomiso respectivo y los Tenedores de los
Certificados Bursatiles no tendran derecho de reclamar de UniCCo el pago de dichas
cantidades.

El Fideicomitente sera depositario de los expedientes de los Derechos de Crédito

En virtud de los convenios de aportacion de Créditos al Fideicomiso Maestro, el Fideicomitente
se obliga a entregar al fiduciario del Fideicomiso Maestro la posesion material de los
expedientes de dichos Créditos dentro de los 15 (quince) dias habiles siguientes a la solicitud
por escrito que le haga el fiduciario del Fideicomiso Maestro. En tanto el Fideicomitente no
haya entregado dichos expedientes al fiduciario del Fideicomiso Maestro, éste sera considerado
depositario de dichos expedientes.

Ciertas resoluciones Judiciales pueden Afectar el Contrato de Cesion

La validez y exigibilidad del Convenio de Aportacion al Fideicomiso Maestro y de la cesidén de
derechos fideicomisarios al Fiduciario podria verse afectada en virtud de la sentencia de la
Suprema Corte de Justicia de la Nacion en relacion con el amparo en revision nimero 96/2015,
en virtud de la cual el Tercer Tribunal Colegiado en materia Civil del primer Circuito de la
Suprema corte de Justicia de la Nacién determiné que en caso de concurso mercantil, las
remuneraciones futuras derivadas de un contrato privado de tracto sucesivo, a fin de
garantizar o pagar una obligacidn, no podran continuar vigentes, dado que la administracion
y aplicacion de los activos futuros estaran reguladas por normas de orden publico que rigen
para el cedente o fideicomitente. Aunque tal sentencia no constituye jurisprudencia ni es de
aplicacién general, existen elementos para considerar que lo establecido en la misma podria
afectar la validez de la cesidon de uno o mas de los derechos fideicomisarios, en caso de un
procedimiento judicial que tenga por objeto la nulidad de la cesion con base en el argumento
resuelto por la Primera Sala de la Suprema Corte de Justicia del Tercer Tribunal Colegiado en
materia Civil del primer Circuito de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion.
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3.2. Factores de Riesgo relacionados con los Certificados Bursatiles

Los pagos de principal y de intereses estan subordinados a la prelacion de pagos
establecida en el contrato de fideicomiso correspondiente

De conformidad con los Contratos de Fideicomiso correspondientes a cada Fideicomiso Emisor,
todo pago de principal o intereses bajo los Certificados Bursatiles esta sujeto a un orden de
prelacion de pagos. Los recursos de los fondos del Fideicomisos Emisores podrian resultar
insuficientes para cubrir las cantidades adeudadas bajo conceptos cuyo orden de prelacion sea
preferente con respecto al pago de principal o de intereses de los Certificados Bursatiles, por
lo que efectuar el mismo podria resultar imposible, de ser el caso.

Riesgo de reinversion de montos recibidos por amortizaciones anticipadas

En el caso de que los Certificados Bursatiles se amorticen antes de su fecha de vencimiento,
los Tenedores tendran el riesgo de reinvertir las cantidades recibidas en dichas amortizaciones
anticipadas a las tasas de interés vigentes en el momento del pago, las cuales podran ser
menores que la tasa de los Certificados Bursatiles.

Mercado limitado para los Certificados Bursatiles

Actualmente no existe un mercado secundario con respecto a los Certificados Bursatiles y es
posible que dicho mercado no se desarrolle a lo largo de la vigencia del Programa o cuando
alguna Emisién se encuentre en circulacion. El precio al cual se negocien los Certificados
Bursatiles puede estar sujeto a diversos factores, tales como el nivel de las tasas de interés
en general y las condiciones del mercado de instrumentos similares. En caso de que el
mencionado mercado secundario no se desarrolle, la liquidez de los Certificados Bursatiles
puede verse afectada negativamente y los Tenedores podrian no estar en posibilidad de
enajenar los Certificados Bursatiles.

No puede asegurarse que se desarrollara un mercado secundario para los Certificados
Bursatiles o que si éste se desarrolla otorgara liquidez a los Tenedores. Por lo anterior, los
Tenedores deberan estar preparados para detentar los Certificados Bursatiles hasta su
vencimiento y asumir todos los riesgos derivados de los mismos.

Ni el Fiduciario, ni el Fideicomitente, ni el Intermediario Colocador estan obligados a generar
un mercado secundario para los Certificados Bursatiles ni garantizan que éste se desarrollara,
por lo que los Tenedores asumen el riesgo de que en el futuro no existan compradores para
los mismos.

Falta de Pago de Intereses y Principal

Ante la falta de pago oportuno del principal de los Certificados Bursatiles y, en su caso, los
intereses que devenguen los mismos, respecto de una Emisién en particular, el Titulo
respectivo podria no contemplar el pago de intereses moratorios.

En caso que ocurra un evento de no pago de cualquier cantidad adeudada bajo los Certificados
Bursatiles, los Tenedores podran solicitar al Fiduciario, en su calidad de fiduciario del
Fideicomiso Emisor correspondiente, el pago de las cantidades adeudadas; en el entendido
gue se pagaran Unicamente con cargo al patrimonio del Fideicomiso Emisor respectivo y, en
consecuencia, el Fiduciario sélo podra pagar en la medida en que existan recursos liquidos
provenientes de la Cobranza derivada de los Créditos que integran el Portafolio de Créditos
respectivo.
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Reduccioén o pérdida de la Calificacion otorgada por las Agencias Calificadoras

Las calificaciones otorgadas por las Agencias Calificadoras a los Certificados Bursatiles a la
fecha de Emisién pueden cambiar o retirarse en cualquier momento si dichas Agencias
Calificadoras consideran que existe alguna circunstancia que asi lo amerite. Ni el
Fideicomitente, ni el Fiduciario, ni el Representante Comun, ni los Intermediarios Colocadores,
ni el estructurador ni ninguno de sus representantes o empleados ni ninguna otra persona,
esta obligada a remplazar o incrementar el Patrimonio del Fideicomiso de cada Fideicomiso
Emisor o tomar cualquier otra accion a efecto de mantener la calificacion crediticia otorgada
a los Certificados Bursatiles. Si las Agencias Calificadoras reducen o retiran la calificacién
otorgada a los Certificados Bursatiles, es probable que el mercado secundario de dichos
Certificados Bursatiles, en caso de existir, se vea reducido.

3.3. Factores de Riesgo Relacionados con los Créditos

Multiples factores podrian afectar la capacidad de los Clientes para cumplir con sus
obligaciones

La capacidad del Fideicomiso Emisor para pagar las cantidades adeudadas de los Certificados
Bursatiles depende directamente de la transferencia de recursos que el fiduciario del
Fideicomiso Maestro deba hacerle al Fideicomiso Emisor respecto del flujo recibido por la
Cobranza de cada uno de los Créditos que forman parte del patrimonio del Fideicomiso
Maestro. Como en toda actividad crediticia, algunos o todos los Clientes podrian atrasarse en
el pago o dejar de pagar por completo las cantidades a que estan obligados por distintos y
multiples factores, incluyendo las condiciones generales de la economia, los niveles de
desempleo, y las circunstancias particulares de los Clientes. En la medida en que la solvencia
de dichos Clientes se vea afectada en forma negativa, existe el riesgo de que incumplan con
el pago de las cantidades que adeuden bajo los Contratos de Crédito de Clientes, lo cual podria
reducir las cantidades disponibles para pagar los montos adeudados bajo los Certificados
Bursatiles.

Disminucion en el flujo esperado por muerte o incapacidad de los Clientes

Los Créditos no siempre cuentan con un seguro en caso de muerte o incapacidad total del
Cliente, por lo que, en caso de que ocurra alguno de estos eventos, la Cobranza de Créditos
de dicho Cliente podra verse afectada, lo que podria resultar en una disminucion en los
recursos disponibles para el pagos de intereses y principal debidos conforme a los Certificados
Bursatiles emitidos.

Cobranza Judicial de los Créditos

Pueden existir retrasos considerables en los procedimientos judiciales que se inicien para el
cobro de los Créditos, incluyendo problemas procedimentales fuera del control del
Administrador. Existe también el riesgo de que los costos involucrados sean elevados en
comparacion con el valor de los Créditos. Lo anterior puede tener como resultado que el
Patrimonio del Fideicomiso de cada Fideicomiso Emisor cuente con menos recursos liquidos y
esto afecte en forma negativa la capacidad de pagar las cantidades adeudadas conforme a los
Certificados Bursatiles.

UniCCo origina los Créditos con base en informacion limitada

En algunos casos, la informacidon con base en la cual UniCCo origina los Créditos puede ser
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limitada, no auditada o revisada por terceros, y puede no llegar a existir informacion publica
adicional disponible respecto al deudor del Crédito. No obstante que UniCCo procura analizar
la informacién disponible y profundizar en ciertos temas para evaluar, a su mejor juicio
profesional, la calidad crediticia de cada potencial Cliente, la informacion limitada podria
afectar la valoracion realizada. Dicha informacion limitada podria llegar a causar
sobrestimaciones respecto de la calidad crediticia de algin Cliente en particular o de su
solvencia, lo que podria afectar negativamente la calidad de cualquier Portafolio de Créditos
en particular.

Los Créditos estan sujetos a riesgos de prepago

Los Créditos podrian ser total o parcialmente amortizados antes de su fecha de vencimiento
de conformidad con sus términos. Dichos pagos anticipados pueden ocurrir como resultado de
diversos factores econdmicos, sociales y otros, especialmente cuando las tasas de interés
disminuyen. Como regla general, en la medida que aumentan los pagos anticipados, el
promedio ponderado de vida de los Créditos disminuiria, reduciendo en consecuencia los
rendimientos esperados. No se puede predecir las tasas reales de amortizacion anticipada que
se experimentara o el efecto que las mismas puedan tener en cada Portafolio de Créditos.

Posible falta de perfeccionamiento de la cesion de los Créditos

La aportacion al fiduciario del Fideicomiso Maestro de los Créditos y la cesion de los derechos
fideicomisarios al Fideicomiso Emisor deben cumplir con las formalidades que marcan las leyes
vigentes a efecto de ser oponible frente a terceros. En la medida en que terceros impugnen y
sean tengan éxito al anular o invalidar dichas transmisiones, el fiduciario respectivo podria
contar con menos recursos y ello afectaria en forma negativa su capacidad de pagar las
cantidades adeudadas a cada Fideicomiso Emisor y los Tenedores de los Certificados
Bursatiles.

3.4. Factores de Riesgo relacionados con el Fideicomitente

UniCCo podria experimentar ciertas dificultades o podria no obtener el éxito
esperado en comparacion a su competencia, lo cual afectaria en forma adversa su
negocio, situaciéon financiera y los resultados de sus operaciones

Conforme UniCCo amplie capacidad de originacion de créditos, su objetivo sera incrementar
el tamafio de su cartera. UniCCo ha revisado peridodicamente opciones para ampliar su
capacidad de originacién. Se podria dar el caso de que dichas opciones no sean rentables por
diversas razones, o que tengan que enfrentar mayor competencia. En la medida en que UniCCo
no pueda ampliar su capacidad de originacién en forma exitosa, su crecimiento en ingresos y
utilidades podria verse limitado y su negocio, situacién financiera y los resultados de su
operacion podria verse afectado.

Concurso Mercantil o Insolvencia del Fideicomitente

El pago de los Certificados Bursatiles esta respaldado exclusivamente por los derechos
fideicomisarios sobre la Cobranza correspondiente a los Créditos que integren el Portafolio de
Créditos correspondiente. En caso de que por cualquier motivo el Fideicomitente sea sujeto
de un procedimiento de concurso mercantil o insolvencia similar, existe el riesgo de que alguno
de sus acreedores impugne la aportacion o cesion, seguin sea el caso, de dichos Créditos a
favor del fiduciario del Fideicomiso Maestro o de los derechos fideicomisarios al Fideicomiso
Emisor, por motivos diversos, incluyendo el argumento de que la contraprestacion que recibid

37



el Fideicomitente no fue de mercado. Un procedimiento para anular la aportacion o cesion
anteriormente mencionadas en caso de concurso mercantil (u otro procedimiento similar) del
Fideicomitente puede afectar en forma significativamente negativa la capacidad del Fiduciario
de pagar las cantidades pagaderas conforme a los Certificados Bursatiles.

Falsedad de declaraciones del Fideicomitente con respecto al cumplimiento de los
criterios de elegibilidad de los Créditos

Al ceder los derechos fideicomisarios al Fideicomiso Emisor, el Fideicomitente hara ciertas
declaraciones relativas a las caracteristicas de los Créditos a cuya cobranza corresponden
dichos derechos fideicomisarios. Si bien el Administrador Maestro debe verificar el
cumplimiento de los Créditos con los criterios de elegibilidad, en caso de que dichos Créditos
no cumplan con los criterios de elegibilidad y UniCCo no sustituya dichos Créditos, dicha
circunstancia podria afectar adversamente el patrimonio del Fideicomiso, afectando
consecuentemente el Patrimonio del Fideicomiso del Fideicomiso Emisor respectivo.

Como en todas las carteras de crédito, en la Cartera de Crédito del Fideicomitente
existe cierto grado de concentracion

Dado que UniCCo surgid6 como una empresa especializada y dirigida Unicamente al
otorgamiento de créditos a prestadores de servicios de contaduria, su cartera de créditos
muestra cierta concentracion en los prestadores de servicios de contaduria. En caso de que
ocurran acontecimientos que afecten adversamente a los prestadores de servicios de
contaduria, los Clientes de UniCCo que pertenecen a dicho sector podrian incumplir con el
pago de sus Créditos, lo cual podria afectar adversamente los recursos disponibles para el
pago del capital e intereses conforme a los Certificados Bursatiles.

Mejores condiciones crediticias por parte de competidores de UniCCo

En caso de que otras instituciones financieras otorguen créditos en condiciones mas favorables
a las que ofrece UniCCo, ello podria dar como resultado que UniCCo pierda parte de su
participacion en el mercado.

La informacion comparativa respecto a otras uniones de crédito se basa en
informacion no actualizada al tercer trimestre de 2017

La informacién comparativa respecto a otras uniones de crédito se basa en informacién
publicamente disponible al segundo trimestre de 2017, mientras que la informacién
correspondiente a UniCCo se presenta actualizada al tercer trimestre de 2017. Lo anterior, debido
a que actualmente no se cuenta con informacion publicamente disponible correspondiente al tercer
trimestre de 2017 en relacidn con ciertas uniones de crédito.

3.5. Factores de Riesgo Relacionados con el Administrador

Administradores Sustitutos

En caso de que el Administrador tenga que ser sustituido por otra entidad en la responsabilidad
de la administracion y cobranza de los Créditos, existe el riesgo de que no sea posible
identificar a un sustituto adecuado, o que el candidato seleccionado no acepte continuar con
la administracion y cobranza de dichos Créditos en los mismos términos que el Administrador.
En cualquiera de estos casos, los retrasos en la toma de decisiones en cuanto al administrador
sustituto, su contratacion y, en general, las dificultades relacionadas con la sustitucion del
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Administrador pueden afectar en forma negativa la recepcion de los pagos adeudados
conforme a los Créditos y en consecuencia, reducir las cantidades disponibles al Fiduciario
correspondiente para pagar los montos adeudados conforme a los Certificados Bursatiles.

Subcontratacién de servicios

En caso de que UniCCo subcontrate servicios de conformidad con el Contrato de Administracion
para llevar a cabo la cobranza judicial o extrajudicial de los Créditos, dicha subcontratacion
debera realizarse de conformidad con sus politicas de administracion y cobranza y continuara
siendo responsable frente al Fiduciario respecto de sus obligaciones conforme al Contrato de
Administracion. No obstante lo anterior, no existen reglas adicionales para la seleccién de
subcontratistas por parte de UniCCo.

Cambios en las Politicas de Crédito y Cobranza

Las politicas y procedimientos para la administracidon y cobranza de los Créditos ha sido
desarrollada por el Fideicomitente en su caracter de Administrador. La obligacién asumida por
el Administrador es la de llevar a cabo la administracién y cobranza de los Créditos de la
misma manera que lleva a cabo la administracién y cobranza de su propia cartera. El
Administrador mantiene el derecho de modificar esas politicas y procedimientos. No hay
garantia de que los cambios en las politicas y procedimientos de cobranza que pudiere adoptar
el Administrador resulten, en su caso, igual o mas efectivos y/o eficientes que los que
actualmente mantiene, por lo que de ocurrir, la cobranza de los Créditos puede verse afectada
de forma adversa.

Fallas en los sistemas de computo del Administrador

El Administrador descansa en sus sistemas de computo para el correcto desempefio de sus
funciones y tiene configurados planes y equipo para atender contingencias. Sin embargo, estos
sistemas podrian fallar e impedir que las funciones del Administrador se desarrollen de forma
correcta o se proporcione la informacion necesaria al fiduciario del Fideicomiso Maestro o al
Fiduciario, lo cual podria afectar de forma adversa al Patrimonio del Fideicomiso de cualquier
Fideicomiso Emisor. Asimismo, aunque sus sistemas de computo cuentan con medidas de
seguridad para evitar ataques cibernéticos, podrian sufrir ataques cibernéticos u otras
violaciones a la seguridad de sus redes o tecnologias de informacion, lo cual podria afectar al
Patrimonio del Fideicomiso.

La operacion de las Uniones de Crédito esta regulada por la Ley de Uniones de Crédito

La operacion de las uniones de crédito esta regulada por la LUC. En caso de que la LUC llegue
a modificarse en el futuro, dichas modificaciones podrian no ser favorables para las uniones
de crédito ni UniCCo, por lo que ello podria afectar de forma negativa los resultados de UniCCo.

3.6. Factores de Riesgo en México y la Economia Global

El marco legal aplicable al presente Programa o a las emisiones realizadas al amparo
del mismo podria sufrir modificaciones en el futuro

La legislacion sustantiva y secundaria en México es susceptible de ser modificada en cualquier

momento por las autoridades gubernamentales mexicanas en el &mbito de su competencia, lo
gue podria tener consecuencias impredecibles, e incluso adversas, con respecto al Programa
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o las emisiones realizadas al amparo del mismo. Especialmente, es importante considerar que
un cambio al régimen fiscal aplicable a los Fideicomisos Emisores puede resultar en la
disminucién de los recursos del patrimonio de los mismos.

Las inversiones en México pueden ser riesgosas

Histéricamente, México ha sufrido crisis econdmicas causadas por factores internos y externos,
caracterizadas por la inestabilidad del tipo de cambio (incluyendo grandes devaluaciones),
altas tasas de inflacion, altas tasas de interés, contraccién econdmica, reducciéon del flujo de
capital extranjero, reduccion de liquidez en el sector bancario, tasas de desempleo elevadas y
disminucién de la confianza de los inversionistas, entre otros. No se puede asegurar que tales
condiciones no se presentaran nuevamente en el futuro o que, de presentarse, las mismas no
tendran un efecto adverso de importancia en el desempeno del Fideicomiso Emisor o del
Fideicomiso Maestro o en la capacidad de los Clientes de honrar sus obligaciones y, por tanto,
en las distribuciones a los Tenedores.

Los acontecimientos de orden politico, social y de otro tipo ocurridos en México,
podrian afectar las emisiones que se realicen al amparo del Programa.

Acontecimientos politicos y sociales en México podrian afectar nuestro negocio. Actualmente
ningun partido tiene una mayoria absoluta en las dos camaras del Congreso de la Unién, lo
cual podria dificultar el proceso legislativo. La ausencia de una mayoria clara y los conflictos
entre el poder legislativo y el ejecutivo podrian resultar en un estancamiento y bloqueos en la
implementacién oportuna de reformas, lo que podria generar un efecto adverso sobre la
economia mexicana. No es posible asegurar que los acontecimientos politicos en México no
tengan un efecto adverso sobre la manera en que se realizaran las emisiones al amparo del
Programa, ni sobre la condicién financiera del Fideicomiso Maestro y de cada Fideicomiso
Emisor.

En los ultimos anos México ha experimentado un incremento significativo en la violencia
relacionada con el narcotrafico, particularmente en los estados del norte fronterizos con los
Estados Unidos. Este incremento en la violencia ha tenido un impacto adverso sobre la
actividad econdmica de México en general. Inestabilidad social en México o acontecimientos
sociales o politicos adversos en o afectando a México podrian igualmente impactar a las
emisiones al amparo del Programa vy los Certificados Bursatiles. No es posible asegurar que
los niveles de criminalidad y violencia en México, sobre los cuales UniCCo no tiene control
alguno, no se incrementaran y no resultaran en mas efectos adversos sobre la economia
mexicana o sobre las emisiones que se realicen al amparo del Programa.

Acontecimientos en otros paises podrian afectar adversamente la economia
mexicana, el valor de mercado de los Certificados Bursatiles y su desempeio
financiero.

La economia mexicana y el valor de mercado de las compafias mexicanas podrian ser, en
cierto grado, afectados por las condiciones econdmicas y de mercados globales de otros paises
y mayores socios comerciales, particularmente los Estados Unidos. Aunque las condiciones
econdmicas en otros paises podrian variar de manera sustancial en relacidon con las condiciones
econdmicas de México, las reacciones de los inversionistas ante acontecimientos en otros
paises podrian tener un efecto adverso sobre el valor de mercado de valores de emisores
mexicanos o sobre activos mexicanos. En afios recientes, por ejemplo, el precio de los valores
mexicanos de deuda y capital bajé sustancialmente debido a acontecimientos en Rusia, Asia,
Brasil y la Union Europea. Recientemente la crisis financiera global resultdé en fluctuaciones
significativas en los mercados financieros y economia mexicanos.
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Especificamente, las condiciones econdmicas en México estan estrechamente relacionadas con
las de los Estados Unidos como resultado del Tratado de Libre Comercio de América del Norte
o TLCAN, vy la actividad econémica entre los dos paises. Durante la segunda mitad del 2008 y
parte del 2009 los precios de cotizacion de valores de companias mexicanas listados en la BMV
disminuyeron sustancialmente, en términos similares a las bolsas de valores en los Estados
Unidos y el resto del mundo. Condiciones econdmicas adversas en los Estados Unidos, que
actualmente esta experimentando una lenta recuperacion de la crisis financiera y recesion en
2008 y 2009, o la terminacion o renegociacion del TLCAN u otros eventos relacionados, podrian
tener un efecto adverso sobre la economia mexicana. Adicionalmente, los resultados de las
recientes elecciones presidenciales en Estados Unidos pueden afectar de manera adversa
diversos sectores de la economia Mexicana. Entre muchas eventualidades, existe la posibilidad
de reformas al Tratado de Libre Comercio, la aplicacion de impuestos o aranceles a las
remesas, cambios a las politicas migratorias, y otras nuevas politicas ligadas al partido politico
y presidente. Ademas, la crisis fiscal en la Euro zona podra afectar tanto la economia global
como la mexicana. No podemos asegurar que eventos en otros paises no tengan un efecto
adverso sobre nuestro desempefio financiero.

La inflacion en México, asi como ciertas medidas gubernamentales adoptadas para
controlarla, podrian tener un efecto adverso sobre las emisiones al amparo del
Programa

Histéricamente, México ha experimentado altos niveles de inflacion. Aunque no ha existido
volatilidad significativa en las tasas de interés en México durante afios recientes, la tasa anual
de inflacion publicada por el Banco de México, alcanzd 4.4% en 2010, 3.8% en 2011, 3.5%
en 2012, 3.9% en 2013, 4.0% en 2014, 2.13% en 2015, 3.36% en 2016 y 6.31% a Junio
2017. Si México experimentase nuevamente altos niveles de inflacion, estos podran afectar de
manera adversa nuestro desempefio financiero. Un incremento sustancial en las tasas de
inflacion podria afectar adversamente las condiciones macroeconémicas y el desempleo
masivo disparado por dicha situacion llevaria a una crisis econdmica que podria afectar
significativamente la solvencia de los Clientes de cada Portafolio de Créditos.

El gobierno mexicano ha ejercido y continua ejerciendo una influencia significativa
sobre la economia mexicana. Cambios en las politicas de gobierno mexicanas
podrian afectar adversamente las emisiones al amparo del Programa

El gobierno federal mexicano ha ejercido y continda ejerciendo una influencia significativa
sobre la economia mexicana. Por lo tanto, las acciones y politicas gubernamentales
relacionadas con la economia, empresas con participacion estatal, empresas paraestatales y
entidades financieras controladas, fondeadas o influenciadas por el gobierno, podrian tener un
efecto significativo sobre entidades del sector privado en general y sobre UniCCo en particular,
asi como sobre condiciones de mercado, precios y rendimientos relacionados con valores
mexicanos.

En el pasado, el gobierno mexicano ha intervenido en la economia local y ocasionalmente lleva
a cabo cambios significativos en las politicas y regulaciones, lo cual podra continuar haciendo
en el futuro. Dichas acciones para controlar la inflacidon y otras regulaciones y politicas han
implicado, entre otras medidas, el incremento a tasas de interés, cambios en la politica fiscal,
control de precios, devaluaciones de moneda, controles de capital, limites sobre importaciones
y otras acciones. Las emisiones al amparo del Programa podran verse adversamente afectadas
por los cambios en las politicas de gobierno o regulaciones que involucren o afecten los activos
de cada Fideicomiso Emisor, su administraciéon, operaciones y régimen fiscal. No podemos
asegurar que un cambio en las politicas gubernamentales del gobierno mexicano no afectara
adversamente las emisiones al amparo del Programa, los negocios de UniCCo, su condicién
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financiera y resultados de la operacion. En especifico, la legislacién fiscal en México esta sujeta
a cambios constantes y no podemos asegurar si el gobierno mexicano llevara a cabo cambios
a la misma o cualquiera de sus politicas sociales, econdmicas u otras existentes, y cuyos
cambios tengan un efecto material adverso sobre la estructura de las emisiones al amparo del
Programa.

El Banco de México podria continuar con el incremento de tasas de interés

Durante los uUltimos doce meses, el Banco de México ha elevado las tasas de manera
moderada. Un incremento significativo en las tasas de interés podria afectar el costo de fondeo
de las instituciones financieras, por lo que podria afectar el desempefio financiero de UniCCo.

La desaceleracion en la economia podria afectar negativamente la demanda de
créditos

La demanda de crédito se puede ver afectada por una desaceleracidon en la economia en México
que es el territorio en el que opera UniCCo. Debido a lo anterior, es previsible que los
resultados operativos de UniCCo pudieran verse afectados negativamente.

Afectacion en la Rentabilidad por una desaceleracion econémica

La desaceleracion en la economia puede afectar los niveles de recuperacion de cartera de
créditos y arrendamientos, por lo que se pudiera reflejar un crecimiento en la cartera vencida
de las instituciones que realizan dicho tipo de operaciones. Bajo dichas circunstancias, las
empresas que pertenecen al sector al que pertenece UniCCo podrian enfrentar problemas de
liquidez.

3.7. Factores de Riesgo relacionados con temas fiscales

El marco fiscal aplicable al presente Programa o a las emisiones realizadas al amparo
del mismo podria sufrir modificaciones en el futuro

El régimen fiscal vigente aplicable a fideicomisos y las interpretaciones administrativas
correspondientes a dicho régimen, son relativamente nuevos y estan evolucionando. No es
posible asegurar que la regulacion fiscal aplicable a fideicomisos como el Fideicomiso Maestro
o el Fideicomiso Emisor o su interpretacion no cambiardn en una forma que afecte
adversamente el tratamiento fiscal de aquéllos, de los Certificados Bursatiles o las operaciones
de UniCCo. Si UniCCo no es capaz de cumplir con las regulaciones aplicables, podria, entre
otras cosas, ser requerido a cambiar la manera en que conduce sus operaciones, lo que a su
vez podria afectar su desempefio financiero, el precio de cotizacion de los Certificados
Bursatiles o su liquidez.

Asimismo, no puede asegurarse que el régimen aplicable a los Fideicomisos Emisores y los
Certificados Bursatiles permanezca vigente durante la duracién de los mismos, por lo que es
posible que en el futuro pudieran existir reformas a las disposiciones legales y de manera
particular a las fiscales relacionadas con la actividad econémica en general y especificamente
a aquellas normas que regulan a UniCCo y los Fideicomisos Emisores, mismas que podrian
afectar adversamente a las emisiones al amparo del Programa.

El régimen fiscal aplicable a los Tenedores de los Certificados Bursatiles podra diferir
de la descrita en el presente prospecto.
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La seccidn II. EL PROGRAMA.- 1. CARACTERISTICAS GENERALES contiene una descripcion
general del régimen fiscal aplicable al Fideicomiso, asi como las consecuencias fiscales
generales que surgen de los ingresos derivados de los Certificados Bursatiles obtenidos por los
Tenedores a través del Fideicomiso. Dichas descripciones del régimen fiscal estan basadas en
el analisis de los asesores fiscales del Fideicomiso y no han sido validadas por ninguna otra
persona. Es posible que las autoridades fiscales mexicanas no concuerden con el analisis fiscal
realizado por dichos asesores fiscales, por lo que resulta importante que los Tenedores
confirmen con sus asesores fiscales el régimen fiscal que de manera particular les resultara
aplicable con motivo de su inversidn en los Certificados Bursatiles.

Los potenciales Tenedores deberan considerar que el régimen fiscal aplicable al Fideicomiso y
a los Tenedores segln se describe en el presente prospecto no ha sido verificado o validado
por la autoridad fiscal competente. Cada potencial Tenedor debera consultar a su propio asesor
fiscal sobre las consecuencias que podrian derivarse de la inversion en los Certificados
Bursatiles.

3.8. Factores de Riesgo de Proyecciones a Futuro

La informacion descrita en la seccién “III. LA OPERACION DE BURSATILIZACION -
Estimaciones Futuras” de cada suplemento constituye solamente estimaciones sobre el posible
comportamiento futuro del Portafolio de Créditos que respalda a la Emision respectiva. Los
resultados reales del comportamiento de la cartera podrian diferir significativamente de los
esperados con base en dichas estimaciones.

La informacidn distinta a la informacion histérica que se incluye en el presente prospecto,
refleja la perspectiva del Fideicomitente en relacion con acontecimientos futuros, y puede
contener informacién sobre resultados financieros, situaciones econdmicas, tendencias vy
hechos inciertos. Las expresiones “considera”, “espera”, “estima”, “prevé”, “planea” y otras
expresiones similares, identifican dichas proyecciones o estimaciones. Al evaluar dichas
proyecciones o estimaciones, el inversionista potencial debera tener en cuenta los factores
descritos en esta seccidn y otras advertencias contenidas en este prospecto. Dichos factores
de riesgo y proyecciones describen las circunstancias que podrian ocasionar que los resultados
reales difieran significativamente de los esperados con base en las proyecciones o
estimaciones a futuro.

NI EL FIDEICOMITENTE, NI EL FIDUCIARIO, NI LOS INTERMEDIARIOS
COLOCADORES, NI EL AGENTE ESTRUCTURADOR TIENEN RESPONSABILIDAD
ALGUNA DE PAGO DE LAS CANTIDADES ADEUDADAS BAJO LOS CERTIFICADOS
BURSATILES. EN CASO DE QUE EL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO RESULTE
INSUFICIENTE PARA PAGAR INTEGRAMENTE LAS CANTIDADES ADEUDADAS BAJO
LOS CERTIFICADOS BURSATILES, LOS TENEDORES DE LOS MISMOS NO TENDRAN
DERECHO DE RECLAMAR AL FIDEICOMITENTE, AL FIDUCIARIO, A LOS
INTERMEDIARIOS COLOCADORES Y/O AL AGENTE ESTRUCTURADOR EL PAGO DE
DICHAS CANTIDADES.
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4. Otros Valores Emitidos por el Fideicomiso Emisor

Los valores que en su caso emita el Fiduciario se daran a conocer en cada suplemento
respectivo.
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5. Documentos de Caracter Publico

Toda la informacidn contenida en el presente prospecto y cualquiera de sus anexos y que se
presenta como parte de la solicitud de inscripcion de los Certificados Bursatiles en el RNV,
podra ser consultada por los inversionistas en las oficinas de la Emisora o en su pagina de
internet www.cibanco.com en las oficinas del Fideicomitente o en su pagina de internet
WWW.unicco.mx, o bien a través de la BMV y la CNBV, en sus oficinas, o en sus paginas de
Internet www.bmv.com.mx y www.gob.mx/cnbv, respectivamente.

A solicitud del inversionista se otorgaran copias de este documento. Para este propdsito los
inversionistas deben dirigirse a la siguiente persona encargada de la relacion con los
inversionistas por parte de UniCCo: Norma Harumi Shiguematsu Yamasaki, teléfono 1102-
0195, y correo electrénico: hshiguematsu@unicco.com.mx

La pagina de Internet de la Emisora y del Fideicomitente contiene informacion de la Emisora
o del Fideicomitente que no forma parte de este documento y que la CNBV no ha revisado o
validado. La informacién sobre la Emisora contenida en su pagina de Internet no es parte ni
objeto de este prospecto, ni de ningln otro documento utilizado por la Emisora en relacién
con cualquier oferta publica o privada de valores.
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II. EL PROGRAMA

1. Caracteristicas del Programa

Fiduciario Emisor

CIBanco, S.A., Institucién de Banca Mdultiple, en su caracter de fiduciario de cada Fideicomiso
Emisor.

Fideicomitente
Union de Crédito para la Contaduria Publica, S.A. de C.V.

Clave de Pizarra

La correspondiente para cada emisién “"UNICOCB”, seguida de los dos ultimos digitos del ano
de emisién y los demas datos de identificacién que autorice la BMV.

Tipo de Valor

Certificados bursatiles fiduciarios.

Tipo de Oferta

Se sefala en el suplemento correspondiente.

Acto Constitutivo

Cada Emisidn al amparo del Programa a que se refiere este prospecto sera realizada por el
Fiduciario actuando de conformidad con un Fideicomiso Emisor que en su momento celebre
con el Fideicomitente y el Representante Comun.

Serie

Cada una de las Emisiones podra consistir en una o mas series, algunas de las cuales podran
estar subordinadas, segun se sefiale en el suplemento correspondiente.

Monto Total Autorizado del Programa

$2,000'000,000.00 (dos mil millones de pesos 00/100) o su equivalente en UDIs. Durante la
vigencia del Programa podran realizarse distintas Emisiones siempre y cuando no excedan del
monto total autorizado del Programa.

Plazo de Vigencia del Programa

El Programa tendra una vigencia de 5 afos y cada Emision tendra su propia fecha de
vencimiento de acuerdo a las caracteristicas y plazo conforme a los cuales se emita.

Valor Nominal

Los Certificados Bursatiles tendran el valor nominal que se prevea en el Titulo, el cual sera
divulgado en el suplemento respectivo.
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Fideicomiso Maestro

El Fideicomiso Maestro se celebrd el 22 de septiembre de 2017. Sus partes actualmente son
Union de Crédito para la Contaduria Publica, S.A. de C.V., como fideicomitente y fideicomisario,
y CIBanco, S.A., Institucion de Banca Multiple, como fiduciario. En virtud de dicho Fideicomiso
Maestro, las partes implementaron un mecanismo para facilitar la administracion de la
Cobranza de los Créditos que se depositen en las cuentas abiertas para tal efecto por el
fiduciario de dicho Fideicomiso Maestro, y en su momento, direccionar dicha Cobranza a los
fideicomisarios en primer lugar de dicho Fideicomiso Maestro como titulares de una Constancia
de Adhesidon y Derechos.

Patrimonio del Fideicomiso Maestro

El patrimonio del Fideicomiso Maestro estd compuesto por todos y cada uno de los bienes y
derechos siguientes: (i) la aportacién inicial; (ii) la Cobranza que sea depositada en las cuentas
de cobranza del Fideicomiso Maestro; (iii) los derechos de crédito que en su caso sean
transmitidos al patrimonio del Fideicomiso Maestro, incluyendo todos sus derechos accesorios
y demas documentacion relacionada con los mismos; (iv) las cantidades y valores depositados
en las cuentas del Fideicomiso Maestro, incluyendo sus intereses, rendimientos y cualquier
otro producto que se obtenga por la inversion que el fiduciario del Fideicomiso Maestro
adquiera o realice con cualquier cantidad que forme parte del patrimonio del Fideicomiso
Maestro; y (v) cualquier otro bien o derecho que sea propiedad o que sea adquirido por el
fiduciario del Fideicomiso Maestro actuando conforme al Fideicomiso Maestro.

Fideicomiso Emisor

Cada una de las Emisiones que realice el Fiduciario al amparo del Programa se realizara a
través de un contrato de fideicomiso irrevocable que celebren para tal efecto, el
Fideicomitente, el Fiduciario y el Representante Comun.

Patrimonio de los Fideicomisos Emisores

El patrimonio de cada Fideicomiso Emisor se integrara por todos y cada uno de los activos y/o
derechos que se describiran en el suplemento correspondiente a la Emisidn respectiva, junto
con sus frutos, productos y accesorios, los cuales consistiran principalmente en derechos
fideicomisarios sobre la Cobranza de Créditos Relevantes que integren el Portafolio de Créditos
que corresponda a un Fideicomiso Emisor en particular. La Cobranza anteriormente
mencionada servirad de respaldo a la Emisidon correspondiente y los derechos fideicomisarios
de los cuales sera titular el Fiduciario de cada Fideicomiso Emisor estaran documentados
mediante una Constancia de Adhesion y Derechos que tendra cada Fiduciario de un Fideicomiso
Emisor como fideicomisario en primer lugar del Fideicomiso Maestro.

Fideicomisarios en Primer Lugar de los Fideicomisos Emisores

Los Tenedores en los términos previstos en el Fideicomiso Emisor respectivo.

Fideicomisarios en Segundo Lugar de los Fideicomisos Emisores

El o los tenedores de la Constancia de Derechos Fideicomisarios o quien se sefiale en el
suplemento correspondiente.

Fuente de Pago

La fuente de pago de los Certificados Bursatiles sera cada Fideicomiso Emisor con los recursos
derivados de los activos que integren el Patrimonio del Fideicomiso de cada uno de dichos
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Fideicomisos Emisores, incluyendo los derechos fideicomisarios sobre la Cobranza de los
Créditos identificados en las Constancias de Adhesidn y Derechos emitidas por el Fideicomiso
Maestro a favor del Fiduciario del Fideicomiso Emisor de que se trate; lo anterior, en el
entendido de que la Cobranza que se obtenga de los Créditos Relevantes que integren cada
Portafolio de Créditos asignado a cada Fideicomiso Emisor que sea depositada en las cuentas
del Fideicomiso Maestro se transmitira al Fideicomiso Emisor al cual corresponda la Cobranza
de que se trate segun conste en las Constancias de Adhesion y Derechos.

Plazo de las Emisiones

Sera determinado para cada Emision por acuerdo entre el Fideicomitente, el Fiduciario y el
Intermediario Colocador, en el momento de dicha Emisidn; en el entendido que dicho plazo no
podra ser menor a 1 afio ni mayor a 10 afios, contados a partir de la fecha de emision
respectiva.

Administrador

Para cada Emision en particular, UniCCo o a quien se sefiale con tal caracter en el suplemento
correspondiente a dicha Emision.

Derechos que confieren a los Tenedores

Cada Certificado Bursatil representa para su titular el derecho al cobro del principal e intereses,
segln corresponda, adeudados por el Fiduciario correspondiente, en los términos descritos en
el Fideicomiso Emisor respectivo y en el Titulo de cada Emision.

Garantia

Las Emisiones de Certificados Bursatiles al amparo del Programa podran contar o no con la
garantia especifica de alguna institucion nacional o extranjera, segun se divulgue en el
suplemento respectivo.

Aforo

El Portafolio de Créditos que respalde a una Emisién en particular podra tener un saldo insoluto
de principal mayor al saldo insoluto de principal de los Certificados Bursatiles de dicha Emision
en la fecha de corte respectiva, segin se describa en el suplemento respectivo.

Calificaciones

Las calificaciones crediticias por al menos 2 agencias calificadoras debidamente autorizadas,
otorgadas por alguna Agencia Calificadora a cada una de las Emisiones al amparo del Programa
seran divulgadas en el suplemento respectivo.

Amortizaciéon

Los Certificados Bursatiles seran amortizados de conformidad con el Titulo que documente la
Emisidn respectiva.

Amortizacion Anticipada

Los Certificados Bursatiles podran ser amortizados anticipadamente, ya sea total o
parcialmente, de conformidad con el Titulo que documente la Emision respectiva.
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Tasa de Interés

Serad determinada en cada ocasion por acuerdo entre el Fideicomitente, el Fiduciario y el
Intermediario Colocador que corresponda en el momento de cada Emision y dada a conocer
en el suplemento respectivo.

Lugar y Forma de pago del Principal e Intereses

Los intereses y el principal devengados respecto de los Certificados Bursatiles se pagaran en
la fecha que se indique en el suplemento respectivo en el domicilio de Indeval, ubicado en
Paseo de la Reforma No. 255, 3er. Piso, Col. Cuauhtémoc contra la entrega del Titulo
respectivo, o contra las constancias o certificaciones que para tales efectos expida el Indeval
mediante transferencia electronica.

Fecha de Emision

Sera determinada en cada ocasion por acuerdo entre el Fideicomitente, el Fiduciario y el
Intermediario Colocador y dada a conocer en el suplemento respectivo, siempre y cuando no
exceda del Plazo de Vigencia del Programa otorgada por la CNBV.

Depositario

S.D. Indeval Institucion para el Depdsito de Valores, S.A. de C.V.

Obligaciones de Hacer y No Hacer

Los Certificados Bursatiles que se emitan al amparo del Programa podran contener las
obligaciones de hacer y no hacer, las cuales se incluirdn en el Titulo respectivo y seran
divulgadas en el suplemento correspondiente.

Informacién Financiera

La informacidon financiera seleccionada relacionada con los activos y ventas netas del
Fideicomitente que se presentan en el prospecto ha sido proporcionada con fines ilustrativos
Yy no es representativa de la cartera objeto de bursatilizacion. El Fideicomitente no es avalista,
garante o de cualquier otra forma deudor de los Créditos Relevantes que integran los
Portafolios de Créditos, por lo que no existe recurso en contra de dicho Fideicomitente.

Régimen Fiscal

La tasa de retencion aplicable respecto a los intereses pagados conforme a los Certificados
Bursatiles se encuentra sujeta (i) para las personas fisicas y morales residentes en México
para efectos fiscales, a lo previsto en los articulos 54 y 135 y demas aplicables de la Ley del
Impuesto Sobre la Renta vigente, y (ii) para las personas fisicas y morales residentes en el
extranjero para efectos fiscales, a lo previsto en los articulos 153, 166 y demas aplicables de
la Ley del Impuesto Sobre la Renta vigente. El régimen fiscal vigente podra modificarse a lo
largo de la vigencia de cada una de las Emisiones. Los posibles adquirentes de los Certificados
Bursatiles deberdn consultar con sus asesores las consecuencias fiscales resultantes de la
compra, el mantenimiento o la venta de los Certificados Bursatiles, incluyendo la aplicacion de
reglas especificas respecto de su situacién particular.

Posibles Adquirentes

Personas fisicas o morales de nacionalidad mexicana o extranjera cuando su régimen de
inversion lo prevea expresamente. Los posibles adquirentes deberdn considerar
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cuidadosamente toda la informacion contenida en este prospecto y en el suplemento que
corresponda, y en especial, la incluida bajo "Factores de Riesgo". Esta prohibido ofrecer o
vender los Certificados Bursatiles en los Estados Unidos de América a o para beneficio o a
cuenta de, una persona Estadounidense (U.S. Person, segun se define dicho término en la
Regulacion S (Regulation S) de la Ley de Valores de 1933), a menos que se realice bajo una
excepcién de, o por virtud de una transaccion no sujeta a, los requisitos de registro y/o de
oferta bajo la Ley de Valores de 1933, y solo a instituciones que califiquen como "qualified
institutional buyers" segun se define dicho termino en la regla 144A (Rule 144A) de la Ley de
Valores de 1933. Los Certificados Bursatiles no se ofreceran de manera directa en los Estados
Unidos (direct selling efforts, segun se define en la Regulation S).

Representante Comin

Para cada Emisiéon en particular, Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero
0 a quien se sefiale con tal caracter en el suplemento correspondiente a dicha Emision.

Intermediarios Colocadores

Casa de Bolsa Banorte Ixe, S.A. de C.V., Grupo Financiero Banorte, Scotia Bank Inverlat Casa
de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero Scotiabank Inverlat, y/o aquellas casas de bolsa que
el Fideicomitente designe para cualquiera de las Emisiones al amparo del Programa.

Agente Estructurador

PriceWaterhouseCoopers, S.C., y/o aquel agente estructurador que, en su caso, designe el
Fideicomitente para cualquiera de las Emisiones al amparo del Programa.
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2. Destino de los Fondos

El destino especifico de los recursos se detallara en el suplemento que corresponda a cada una
de las Emisiones.
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3. Plan de Distribucion

El Programa contempla la participacion de Casa de Bolsa Banorte Ixe, S.A. de C.V., Grupo
Financiero Banorte (“Banorte Ixe”) y Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo
Financiero Scotiabank Inverlat, (“Scotia” y junto con Banorte Ixe, los “Intermediarios
Colocadores”) y, de ser el caso, otras casas de bolsa, segin se establezca en el suplemento
de la emisidn correspondiente, quien actuara como intermediario colocador y ofrecera los
Certificados Bursatiles bajo la modalidad de mejores esfuerzos o toma en firme, segun se
contemple en el Contrato de Colocacion respectivo. En caso de ser necesario, podra celebrar
contratos de subcolocacion con otras casas de bolsa para formar un sindicato colocador de los
Certificados Bursatiles que se emitan en cada una de las posibles Emisiones.

En cuanto a su distribucién, a través de los Intermediarios Colocadores, los Certificados
Bursatiles emitidos al amparo del Programa contaran con un plan de distribucién, el cual tendra
como objetivo primordial tener acceso a una base de inversionistas diversa y representativa
del mercado mexicano, de ser el caso, integrado principalmente por personas fisicas o morales
de nacionalidad mexicana, instituciones de crédito, instituciones de seguros y de fianzas,
organizaciones auxiliares del crédito, sociedades de inversion, sociedades de inversion
especializadas en fondos para el retiro y fondos de pensiones o jubilaciones de personal o de
primas de antigliedad conforme a la legislacion que las rige.

Asimismo, y dependiendo de las condiciones de mercado, los Certificados Bursatiles que se
emitan al amparo del Programa, también podran colocarse entre otros inversionistas, tales
como sectores de banca patrimonial e inversionistas extranjeros participantes en el mercado
mexicano.

Para efectuar las Emisiones al amparo del Programa, una vez que la CNBV otorgue la
autorizacion correspondiente, el Emisor, junto con los Intermediarios Colocadores, podran
realizar uno o varios encuentros bursatiles con inversionistas potenciales, contactar por via
telefonica a dichos inversionistas y, en algunos casos, sostener reuniones separadas con esos
inversionistas u otros inversionistas potenciales.

Los Certificados Bursatiles emitidos al amparo del Programa podran ser colocados mediante
un proceso de cierre de libro tradicional o mediante subasta, el cual se determinara en el
suplemento correspondiente.

Todos los posibles inversionistas que decidan participar en cualquier oferta publica de los
Certificados Bursatiles al amparo del Programa, participaran en igualdad de condiciones y la
asignacion de los Certificados Bursatiles se realizarad en cumplimiento a lo establecido en este
prospecto y en los Avisos y Suplementos respectivos.

Los Intermediarios Colocadores y sus afiliadas, mantienen, y es posible que continlen
manteniendo, relaciones de negocios con el Emisor, el Fideicomitente y sus afiliadas, y les
prestan diversos servicios financieros periddicamente, a cambio de contraprestaciones en
términos de mercado (incluyendo las que recibirdn por los servicios prestados como
intermediarios colocadores, por la colocacion de los Certificados Bursatiles). Los Intermediarios
Colocadores en el presente Programa estiman que no tienen conflicto de interés alguno con el
Emisor, el Fideicomitente y sus afiliadas, respecto de los servicios que han convenido en
prestar para la colocacién de los Certificados Bursatiles en términos de la fraccion V del articulo
138 de la LMV.
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4. Gastos Relacionados con el Programa

Los gastos relacionados con el Programa, representaran aproximadamente $40,632 Pesos.
Dichos gastos se detallan a continuacién (todas las cifras en pesos moneda nacional):

Pago de derechos y estudio porla CNBV ......ccviiiiiiiiiiiiiiii i $20,234.00
Pago por estudio y tramite en la BMV........cccccovciiiececcceceeeee s $20,519.67
Total.ciciicreirc s $40,753.67

Los gastos antes mencionados seran pagados por el Fideicomitente con recursos propios o
provenientes del producto de la colocacion de la primera Emision. En caso de que los gastos
antes mencionados sean pagados por el Fideicomitente con recursos propios, los mismos seran
reembolsados con los recursos provenientes de la colocacién de la primera Emision.

Los gastos que se incurran en relacion con cada una de las Emisiones que se lleven a cabo al

amparo de este Programa seran desglosados y revelados en el suplemento correspondiente a
cada una de dichas Emisiones.
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5. Funciones del Representante Comin

Se ha designado a Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero como
Representante Comun de los Tenedores de la primera Emisién al amparo del Programa. Otras
instituciones podrian actuar como representante comun de los Tenedores en otras Emisiones
al amparo del Programa. De conformidad con los articulos 68 y 69 de la LMV, el Representante
Comun tendra las obligaciones, derechos y facultades previstas en el Titulo respectivo.

El Representante Comun representa a los Tenedores de una manera conjunta y no
individualmente. Como se indica en el Titulo, los derechos y obligaciones del Representante
Comun incluyen, pero no se limitan a los siguientes:

« suscribir los Titulos que amparen los Certificados Bursatiles;

« verificar la constitucién del Fideicomiso;

« verificar la existencia del Patrimonio del Fideicomiso conforme a la informacién que le
sea proporcionada para tales fines;

« vigilar el cumplimiento del destino de los fondos captados mediante la emisién de
Certificados Bursatiles, segun sea autorizado por la CNBV;

e notificar a la CNBV, la BMV e Indeval respecto de cualquier retraso del Fiduciario en el
cumplimiento de sus obligaciones, de conformidad con los Documentos de la Emision;

« convocar y presidir las asambleas generales de Tenedores de los Certificados Bursatiles
y ejecutar sus decisiones, en la medida que corresponda;

« llevar a cabo todas las acciones necesarias o convenientes a efecto de cumplir con las
resoluciones adoptadas por la asamblea de Tenedores;

« celebrar, previa instrucciéon de la asamblea de Tenedores, todos los documentos y
contratos con el Fiduciario de conformidad con el Fideicomiso;

e ejercer los actos que sean necesarios o convenientes a efecto de salvaguardar los
derechos de los Tenedores;

« otorgar, en nombre de los Tenedores y previa aprobacion de la asamblea general de
Tenedores, los documentos o contratos que deban suscribirse o celebrarse con el
Fiduciario, con el Fideicomitente y/o con el Administrador;

« actuar frente al Fiduciario como intermediario respecto de los Tenedores, en relacion
con el pago de cualquier monto pagadero a los Tenedores de conformidad con los
Certificados Bursatiles asi como para cualquier otro asunto que lo requiera;

« calcular y publicar a través de los medios que la BMV, la CNBV y el Indeval determinen
para tal efecto, las tasas de intereses, asi como los avisos de pago correspondientes;

« publicar cualquier informacién al gran publico inversionista respecto del estado que
guarda el Patrimonio del Fideicomiso;

e ejercer sus derechos y cumplir con sus obligaciones establecidas en los Certificados
Bursatiles y de conformidad con cualquier otro Documentos de la Emisién;
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« solicitar al Fiduciario y al Administrador, toda la informacién y documentacién que esté
en su posesion y que sea necesaria para el cumplimiento de las funciones del
Representante Comun, de conformidad con el Fideicomiso;

e proporcionar a cualquier Tenedor de copias (a expensa de dicho Tenedor) de los
reportes que han sido entregados al Representante Comun por el Fiduciario, el
Administrador y el Administrador Maestro bajo los Documentos de la Emision, en el
entendido de que bajo ninguna circunstancia podra revelar a los Tenedores informacion
que identifique a los acreditados de los Contratos de Crédito;

« verificar el cumplimiento de las obligaciones a cargo del Fiduciario, del Administrador y
del Administrador Maestro conforme a lo establecido en los Documentos de la Emision,
incluyendo, sin limitacién, las obligaciones de entrega de reportes y las obligaciones de
entrega de recursos para el pago de Distribuciones contenidas en dichos Documentos
de la Emision;

« solicitar al Fiduciario toda la informacion necesaria para el ejercicio de sus facultades y
para el cumplimiento de sus obligaciones, en el entendido que cualquier informacién
gue se entregue al Representante Comun debera ser tratada como confidencial salvo
gue expresamente se establezca lo contrario en los Documentos de la Emisién; y

e« en general, ejercer todas las funciones, facultades y obligaciones que le competen
conforme a los Certificados Bursatiles, la LMV, la LGTOC, las disposiciones aplicables
emitidas por la CNBV y los sanos usos y practicas bursatiles.

El Representante Comun debera verificar, a través de la informaciéon que se le hubiera
proporcionado para tales fines, el cumplimiento en tiempo y forma de las obligaciones a cargo
del Fiduciario, del Administrador y del Administrador Maestro establecidas en el Fideicomiso,
el Fideicomiso Maestro, el Contrato de Administracion, los Contratos de Administracion Maestra
y el Titulo (excepto de las obligaciones de indole contable, fiscal, laboral y administrativa de
las partes de dichos documentos previstas en los mismos que no incidan directamente en el
pago de los Certificados Bursatiles), asi como el estado que guarda el Patrimonio del
Fideicomiso y las obligaciones de entrega de reportes y las obligaciones de entrega de recursos
para el pago de Distribuciones contenidas en dichos Documentos de la Emision. Para ello el
Representante Comun tendrd derecho de solicitar la informacion y documentacién que
considere necesaria al Fiduciario, al Fideicomitente, al Administrador, al Administrador Maestro
0 aquellas personas que les presten servicios relacionados, ya sea con los Certificados
Bursatiles o con el Patrimonio del Fideicomiso, para verificar el cumplimiento de las
obligaciones anteriormente sefialadas.

En ese sentido el Fiduciario, el Fideicomitente, el Administrador, el Administrador Maestro y
dichos prestadores de servicios, tendran la obligacién de proporcionar y/o causar que le sea
proporcionada al Representante Comun la informacion y en los plazos y periodicidad que éste
ultimo razonablemente les requiera, incluyendo, sin limitar, la situacion financiera del
Patrimonio del Fideicomiso, asi como cualquier otra informacion econdmica, contable,
financiera, legal y administrativa que se precise, en el entendido que, el Representante Comun
tendra derecho a publicar o solicitar al Fiduciario que se haga del conocimiento del publico
inversionista a través de un “evento relevante”, cualquier incumplimiento de las obligaciones
a que hace referencia este apartado, a cargo de las personas antes mencionadas, en el
entendido que tal revelacion no se considerara que infringe las obligaciones de confidencialidad
establecidas en los Documentos de la Emisién. El Fiduciario tendra la obligacion de requerir a
sus auditores externos, asesores legales o terceros que proporcionen a al Representante
Comun la informacion que éste les solicite conforme a lo aqui sefialado. El Representante
Comun podra realizar visitas o revisiones a las personas sefialadas en el presente parrafo
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cuando lo considere necesario una vez cada 6 (seis) meses y cuando éste lo estime
conveniente, mediando notificacion entregada por escrito realizada con por lo menos 10 (diez)
Dias Habiles de anticipacién a la fecha en que se desee llevar a cabo la visita o revision
respectiva.

Lo anterior, en el entendido que, en caso de que el Representante Comun no reciba la
informacién solicitada y en los tiempos senalados, o que tenga conocimiento de cualquier
incumplimiento de las obligaciones establecidas en el Fideicomiso, el Titulo, el Contrato de
Administracion y/o los Contratos de Administracion Maestra a cargo de las partes de los
mismos, deberd solicitar inmediatamente al Fiduciario que se haga del conocimiento del
publico inversionista a través de la publicacion de un evento relevante de dicho
incumplimiento, sin que tal revelacion se considere que infringe obligacion de confidencialidad
alguna y sin perjuicio de la facultades del Representante Comun de hacer del conocimiento del
publico inversionista en términos del Fideicomiso de cualesquier incumplimientos y/o retrasos
en el cumplimiento de las obligaciones tanto del Fiduciario como del Fideicomitente,
Administrador o el Administrador Maestro, que por cualquier medio se haga del conocimiento
del Representante Comun, en el entendido que tal revelacion no se considerara que infringe
obligacién de confidencialidad alguna.

En el entendido también, que si el Fiduciario omite divulgar el evento relevante de que se
trate, dentro de los 2 (dos) Dias Habiles siguientes a la notificacion realizada por el
Representante Comun, el propio Representante Comun tendra la obligacion de publicar dicho
evento relevante de forma inmediata.

A efecto de estar en posibilidades de cumplir con lo anterior, la asamblea de Tenedores podra
ordenar al Representante Comun o el propio Representante Comun tendra el derecho de
solicitar a dicho drgano, la contratacion con cargo al Patrimonio del Fideicomiso (como Gasto
de Mantenimiento), de cualquier tercero especialista en la materia de que se trate, que
considere conveniente y/o necesario para el cumplimiento de sus obligaciones de revisién
referidas en los parrafos anteriores o establecidas en la legislacion aplicable, en cuyo caso el
Representante Comun estara obligado sujeto a las responsabilidades que establezca la propia
asamblea de Tenedores al respecto y, en consecuencia, podra confiar, actuar y/o abstenerse
de actuar con base en las determinaciones que lleven a cabo tales especialistas, segun lo
determine la asamblea de Tenedores, en el entendido que, si la asamblea de Tenedores no
aprueba dicha contratacion, el Representante Comun solamente respondera de las actividades
gue le son directamente imputables en términos del Contrato de Fideicomiso y de la legislacién
aplicable. Asimismo, sin perjuicio de las demas obligaciones del Fiduciario referidas en los
parrafos que anteceden, éste deberd, previa autorizacidon de la asamblea de Tenedores
contratar con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y/o proporcionar al Representante Comun
con cargo al Patrimonio del Fideicomiso los recursos necesarios para realizar las contrataciones
de los terceros especialistas que asistan a dicho Representante Comun en el cumplimiento de
sus obligaciones, segun le sea instruido por el Representante Comun con la aprobacion de la
asamblea de Tenedores en un plazo que no debera de exceder de 5 (cinco) Dias Habiles
contados a partir de que le sea dada dicha instruccién. En el entendido que si la asamblea de
Tenedores autoriza la contratacidén de dichos terceros pero no existen los recursos suficientes
para tales efectos se estara a lo dispuesto por el articulo 281 del Cédigo de Comercio asi como
a lo establecido en el articulo 2577 del Cédigo Civil para el Distrito Federal (hoy Ciudad de
México) y sus correlativos en los demas estados de México, con relacidon a su caracter de
mandatario en términos del articulo 217 de la LGTOC, en el entendido ademas de que el
Representante Comun no estara obligado a anticipar las cantidades necesarias para la
contratacion de dichos terceros especialistas y no sera responsable bajo ninguna circunstancia
en el retraso de su contratacion y/o por falta de recursos en el Patrimonio del Fideicomiso de
llevar a cabo dicha contratacidon y/o porque no le sean proporcionados, en su caso, por los
Tenedores de los Certificados Bursatiles.
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El Representante Comun no estara obligado a realizar erogaciones con cargo a su propio
patrimonio para cumplir con sus obligaciones y ejercer sus derechos conforme al Contrato de
Fideicomiso Emisor (para evitar cualquier duda, no se entendera como una erogacién los
gastos operativos del Representante Comun en el curso ordinario de sus negocios).

El Representante Comun debera rendir cuentas del desempefio de sus funciones cuando le
sean solicitadas por la asamblea de Tenedores o al momento de concluir su encargo.

El Representante Comun podra renunciar a dicho nombramiento, ser removido o sustituido
por la asamblea de Tenedores en los casos que se especifican y de conformidad a las
disposiciones del articulo 216 de la LGTOC. El Representante Comun debera entregar
notificacion por escrito al Fideicomitente y al Fiduciario de su intencidn de renuncia al menos
60 (sesenta) dias naturales antes de dicha renuncia, y en todo caso dicha renuncia no sera
efectiva hasta que un representante comun sucesor sea nombrado de conformidad con lo
establecido en el articulo 220 de la LGTOC, y dicho representante comun sucesor haya
aceptado su nombramiento y tomado posesion de su cargo. Cualquier renuncia, remocion o
sustitucion debera ser notificada por el Fiduciario a las Agencias Calificadoras. La asamblea de
Tenederos podra, en cualquier momento, terminar el nombramiento y reemplazar al
Representante Comun de conformidad con lo previsto en el articulo 220 de la LGTOC. Cualquier
terminacidon o reemplazo debera ser notificado a las Agencias Calificadoras.

La renuncia, remocidn o sustitucion del Representante Comuin y el nombramiento del
representante comun sucesor, segun sea el caso, surtiran efectos inicamente al momento de
la aceptacion del representante comun sucesor a su hombramiento y el mismo haya tomado
posesion de su cargo.

Si el Representante Comun renuncia, es removido o sustituido, por cualquier razén (al
Representante Comun en dicho caso se le referird en el presente como el Representante
Comun saliente), y un sucesor del Representante Comun no es nombrado dentro de un tiempo
razonable después de dicha renuncia, remocidn o sustitucién por la asamblea de Tenedores,
entonces el Fiduciario debera nombrar al representante comun sucesor.

El representante comun sucesor deberda entregar una aceptacion por escrito de su
nombramiento al Representante Comun saliente, segin sea aplicable, al Fiduciario, y a los
Fideicomitentes. Inmediatamente después, la renuncia, remocidon o sustitucion del
Representante Comun saliente debera surtir efectos, y el representante comun sucesor tendra
todas las facultades, poderes y deberes del Representante Comun, segun sea el caso,
conforme al Titulo que corresponda y los Documentos de la Emision.

Si el Representante Comun se consolida con, se fusiona o se convierte en, o transmite todo o
sustancialmente todos sus negocios o bienes fiduciarios a, cualquier institucion o asociacidon
bancaria, la empresa que resulte, que sobreviva o la cesionaria sin ninglan otro acto sera el
representante comun sucesor, segun sea aplicable.
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6. Nombres de las personas con Participaciéon Relevante en el Programa

A continuacion se muestra una lista de las personas con una participacion relevante en la
oferta de los Certificados Bursatiles:

Como Fiduciario Emisor

CIBanco, S.A., Institucion de Banca Multiple

Como Fideicomitente, Originador y Administrador
del Patrimonio del Fideicomiso.

Unidn de Crédito para la Contaduria Publica, S.A. de C.V.

Como Agente Estructurador

PriceWaterhouseCoopers, S.C.

Como Intermediarios Colocadores

Casa de Bolsa Banorte Ixe, S.A. de C.V., Grupo
Financiero Banorte

Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo & scotiabank’
Financiero Scotiabank Inverlat -

Como Representante Comin

Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo
Financiero

Como Asesor Legal Externo
Creel Abogados, S.C.

Como Administrador Maestro

Administradora de Activos Terracota, S.A. de C.V.

Ni el los intermediarios colocadores, ni las agencias calificadoras, ni los asesores legales
externos, ni el representante comun, ni el administrador maestro son accionistas del fiduciario
o del fideicomitente o de sus subsidiarias, y no tienen interés econdmico directo o indirecto
alguno en dichas entidades.
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El Fiduciario deberd entregar a los Tenedores toda la informacién relevante, incluyendo
informacidn relacionada a la constitucion, administracion y situacion actual en el momento de
la consulta. Norma Harumi Shiguematsu Yamasaki, con domicilio ubicado en Insurgentes Sur
No. 1898, piso 10, Col. Florida, Del. Alvaro Obregén, C.P.01030, Ciudad de México, teléfono
1102-0195, y correo electrénico hshiguematsu@unicco.com.mx, es la persona encargada de
relaciones con inversionistas por parte del Fideicomitente.
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III. LA OPERACION DE BURSATILIZACION

1. Descripcion General

El Programa de colocacion de certificados bursatiles fiduciarios que se describe en este
prospecto tiene por objeto bursatilizar derechos fideicomisarios sobre la Cobranza de Créditos
originados por UniCCo.

Para instrumentar lo anterior, UniCCo ha constituido un Fideicomiso Maestro a efecto de
identificar, conciliar y dirigir la Cobranza correspondiente a los Créditos que transmita a dicho
Fideicomiso Maestro. Posteriormente, celebraréd contratos de cesion de derechos
fideicomisarios en primer lugar del Fideicomiso Maestro y el fiduciario del Fideicomiso Maestro
le expedird Constancias de Adhesion y de Derechos a los cesionarios de dichos contratos de
cesion. Cada una de las Constancias de Adhesion y de Derechos documentara los derechos
fideicomisarios de su titular, mismos que le conferirdn el derecho a recibir la Cobranza Neta
Individualizada correspondiente a los Créditos que se identifiquen en la Constancia de
Adhesion y de Derechos que corresponda, y el fiduciario del Fideicomiso Maestro entregara
dichas cantidades a su titular.

Asimismo, UniCCo constituird un Fideicomiso Emisor por cada Emision y celebrara junto con
los Fiduciarios de dichos Fideicomisos Emisores contratos de cesidon de derechos
fideicomisarios respecto del Fideicomiso Maestro. Como resultado de lo anterior (i) los
Fiduciarios de los Fideicomisos Emisores adquiriran derechos fideicomisarios sobre la Cobranza
Neta Individualizada correspondiente a los Créditos que se identifiquen en la o las Constancias
de Adhesiéon y de Derechos que expida el fiduciario del Fideicomiso Maestro a favor de cada
uno de los Fiduciarios de los Fideicomisos Emisores, y (ii) el fiduciario de cada Fideicomiso
Emisor recibird por parte del fiduciario del Fideicomiso Maestro, los flujos provenientes de la
Cobranza Neta Individualizada derivada de los Créditos que integren el Portafolio de Créditos
descrito en la o las Constancia de Adhesién y Derechos correspondientes.

El Programa podra contemplar también la bursatilizacién de derechos (o derechos
fideicomisarios sobre la cobranza de dichos derechos) derivados de créditos simples, créditos
revolventes, operaciones de arrendamiento puro, operaciones de arrendamiento financiero o
derechos derivados de otros productos financieros ofrecidos por UniCCo. La estructura que
sera utilizada para la bursatilizacion y, en su caso, administracion, conciliacion y
direccionamiento de la cobranza que corresponda se divulgara en cada suplemento.

1.1 Los financiamientos ofrecidos por UniCCo

De conformidad con las politicas actualmente vigentes de UniCCo, los financiamientos
(incluyendo operaciones de arrendamiento puro) que otorga y que constituyen su cartera total
son de los siguientes tipos, mismos que tipicamente cuentan con las caracteristicas descritas
a continuacion:

Crédito Simple
Tipo de acreditados:
» Personas fisicas o morales, nacionales o extranjeras, que realicen actividades

economicas en términos de la legislacion fiscal.

Forma de Amortizacion:
El plazo maximo de este financiamiento es normalmente de 3 afios aunque pueden
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darse excepciones dependiendo de las caracteristicas del proyecto para el que se
otorga. El pago de capital puede ser mensual, trimestral, semestral o al vencimiento.
Normalmente los pagos al vencimiento sélo pueden aplicarse en plazos de hasta 12
meses y se fijan en funcidn de la actividad y de los flujos del proyecto.

Requisitos de Otorgamiento:
Normalmente se solicita al menos una de las siguientes garantias:
« Personales:
+ Obligados solidarios.
+ Reales:
+ Prendaria, caucion bursatil, etc.
« Hipotecaria

Destino de los Créditos:

Este tipo de crédito no necesita tener un destino especifico, puede ser utilizado para
apoyar los requerimientos de capital de trabajo y para financiar inversiones tales como
la adquisicién de activo o bienes de capital.

Caracteristicas Principales:
« Como garantia se aceptan garantias hipotecarias, industriales, prendarias, asi
como deudores solidarios o avales.
« El monto maximo de cada crédito se determina mediante la evaluacién de la
capacidad de pago y endeudamiento de cada deudor.
+ La tasa de interés se determina en funcion de las condiciones de mercado y
puede ser fija o variable.

Cuenta Corriente

Tipo de acreditados:

« Personas fisicas o morales, nacionales o extranjeras, que realicen actividades
economicas en términos de la legislacion fiscal. Las personas morales tipicamente
prestan servicios o son comercializadoras, cuyos servicios y comercializacién se
realizan en ciclos cortos.

Forma de Amortizacion:

El pago del principal normalmente se da al vencimiento de la disposicién de la linea de
crédito, lo cual queda documentado en el pagaré respectivo. El pago de intereses es
tipicamente mensual, a partir de la fecha de disposicion. Los pagos de intereses al
vencimiento de la disposicion solamente pueden ser autorizados cuando el flujo del
proyecto lo justifique.

Requisitos de Otorgamiento:
Normalmente se solicita al menos una de las siguientes garantias:
« Personales:
+ Obligados solidarios.
* Reales:
+ Prendaria, caucion bursatil, etc.
* Hipotecaria

Destino de los Créditos:

Capital de trabajo y adquisicion de inventarios, pago de mano de obra directa y demas
conceptos relacionados con la operacion del negocio de que se trate, que por la
naturaleza de su giro (tipicamente comerciantes y empresas de servicios), no es viable
financiar mediante otro tipo de crédito especifico para tal fin.
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Caracteristicas Principales:

+ Durante el plazo de la linea de crédito se pueden efectuar varias disposiciones con
plazos maximos de vencimiento de hasta 180 dias. Esta condicion puede
modificarse previa justificacion ante la instancia de autorizacion del crédito
correspondiente.

« Debido a la naturaleza de este tipo de producto, se requieren garantias reales como
hipotecarias, industriales o prendarias, entre otras. El valor de estas garantias se
conserva de un ciclo a otro de acuerdo a lo establecido en la autorizacion
correspondiente. Con algunas excepciones, este tipo de crédito suele ser otorgado
a deudores que comprueben contar con un flujo de efectivo sélido y constante.

» El monto minimo de cada crédito es de $100,000 pesos y el maximo se determina
evaluando la capacidad de pago y endeudamiento de cada deudor.

» Latasa de interés puede ser fija o variable, misma que se define en el momento de
concretar la operacion y dependera de las caracteristicas y necesidades del cliente.

Crédito Puente

Tipo de acreditados:

Personas morales cuya actividad principal sea el desarrollo y edificaciéon de viviendas
(verticales u horizontales), y cuya fuente primaria de pago la constituya la venta de los
propios inmuebles construidos.

Forma de Amortizacion:
Se define en cada contrato.

Requisitos de Otorgamiento:

Los desarrolladores deberan tener como minimo tres afios de experiencia en desarrollos
habitacionales, satisfacer diversos filtros internos de UniCCo, asi como cumplir con
diversa documentacion financiera, juridica y técnica, incluyendo el tener un proyecto
viable precalificado por el area técnica de UniCCo.

Destino de los Créditos:
Desarrollos inmobiliarios para viviendas horizontales o verticales.

Caracteristicas Principales:
« El plazo maximo de este tipo de créditos normalmente es de 24 meses, con
posibilidad de 2 prérrogas de 6 meses cada una.

« Se podra financiar hasta el 65% del valor de proyecto inmobiliario y la disponibilidad
es de acuerdo al avance de obra

« Contractualmente se establecen visitas técnicas por avance de obra cada 21 dias.

« Como crédito puente no se financia la adquisicion de terrenos (pre-puentes), para
la construccidn de los proyectos.

Crédito Refaccionario
Tipo de acreditados:
« Personas fisicas o morales, nacionales o extranjeras, que realicen actividades
economicas en términos de la legislacion fiscal.
Forma de Amortizacion:

El capital se amortizara conforme a la tabla de amortizaciones pactada en cada
contrato.

62



Requisitos de Otorgamiento:
Se requerira garantizar este tipo de crédito con alguna de las siguientes garantias:
+ Natural

« Las fincas, construcciones, maquinaria y equipo y en general la totalidad
de los bienes que se adquieran o las inversiones que se realicen con el
importe del crédito, asi como los frutos, productos y artefactos que se
obtengan, sean éstos futuros o pendientes o ya obtenidos, identificados
en el plan de inversién, o en su caso, en el estudio del proyecto.

» Se busca que los bienes quedan debidamente identificados en el contrato
respectivo y que el acreditado funja como depositario de éstos. En caso
de personas morales, el depositario debe ser el principal accionista o su
director general.

« Cuando la garantia natural la constituyan maquinaria o equipo usados,
debe obtenerse previamente un avallo y realizarse una inspeccion fisica
de éstos, con el objeto de determinar su estado fisico y vida (util
remanente.

« Adicionalmente, se podra garantizar con alguna de las siguientes garantias:

+ Hipotecaria o fiduciaria sobre inmuebles, cuando no formen parte de la
garantia natural.

« Obligados solidarios en el contrato y aval(es) en los pagarés, en su caso.

« Cualquier otra garantia personal o real.

+ Relacion garantia / crédito: Minimo de 1.43 a 1.00, incluyendo las garantias
naturales y reales adicionales.

Destino de los Créditos:

Su fin es financiar la adquisicion de activos fijos o bienes de capital, es decir, apoyar el
ciclo de inversion de las actividades relacionadas con el medio rural. Puede ser
destinado a la adquisicion de maquinaria, equipo, unidades de transporte, ganado,
construccidon o adaptacion de inmuebles, obras de infraestructura, entre otras cosas.

Caracteristicas Principales:

+ El plazo maximo de este tipo de financiamiento es de 10 afios. En el caso de
financiamiento para maquinaria o equipo nuevo o usado, el plazo suele ser
menor o igual a la vida atil del bien, segun se determine en el peritaje que
corresponda.

« El pago de capital asi como el de los intereses es tipicamente mensual y se fija
en funcion de los flujos de efectivo del proyecto.

« El valor de las garantias se toma en funcion del valor de avalGo o adquisicion.

« El monto minimo de cada crédito es normalmente de $100,000 y el maximo se
determina evaluando la capacidad de pago y endeudamiento de cada deudor.

+ La tasa de interés puede ser fija o variable en funcion a las condiciones del
mercado al momento de contratarse el crédito.

Arrendamiento
Tipo de acreditados:
+ Personas fisicas con actividad empresarial o profesional, asi como para
empresas de cualquier giro y tamafo, ya que uno de sus beneficios es la
posibilidad de realizar deducciones de conformidad con la legislacion fiscal.

Forma de Amortizacion:
Se define en cada contrato.

Requisitos de Otorgamiento:
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Se busca que cada arrendamiento se encuentre garantizado con garantias personales

(e.g., avales o fiadores).

Objeto de los arrendamientos:
a) Automoviles y camiones de hasta 3.5 toneladas.
b) Vehiculos comerciales, de carga o utilitarios.
¢) Magquinaria y equipo.
d) Equipo de computo.

Caracteristicas Principales:

« El monto minimo de cada arrendamiento es de $100,000, el maximo se
determina evaluando la capacidad de pago y endeudamiento de cada deudor.

« El plazo maximo de arrendamiento normalmente es de 10 afos y esta en funcion
del bien arrendado. En el caso de maquinaria o equipo, el plazo suele ser menor
o igual a la vida util del bien arrendado determinada en el peritaje que
corresponda. En este tipo de operaciones, ciertas condiciones y excepciones

sujetas al crédito pueden ser aplicables.

1.2 Caracteristicas Principales de la Cartera Total de UniCCo

Tras la adquisicion de CYMA, la cartera total de UniCCo consta tanto de contratos generados
por UniCCo como de contratos generados por CYMA. A continuacidon se presenta un analisis
por separado de las caracteristicas de la cartera de ambas uniones de crédito.

Caracteristicas Principales de la Cartera de UniCCo (Créditos y Arrendamiento)

Crédito
Numero de Créditos ACtiVOS .....vcvvvririiiiieniiininnnen 606
Monto Original Promedio........c.covvviiiiiiiiiiiiieninan, $5,345,761
Saldo Insoluto Promedio .....ccvvvviiiiiiiiiiiiienieaiens $3,841,333
Plazo Original Promedio Ponderado (meses) (M) ...... 45
Plazo Remanente Promedio Ponderado (meses) (), 34
Saldo Insoluto Total .c.vvvvviiiiiii e $2,644,382,365

(1) ponderados por saldo insoluto.
Cifras en pesos a septiembre de 2017.

Concentracién por Cliente de UniCCo Sobre la Cartera Total

Cliente Concentracion

Cliente 1 8.51%
Cliente 2 7.88%
Cliente 3 5.53%
Cliente 4 3.85%
Cliente 5 2.93%
Cliente 6 2.92%
Cliente 7 2.74%
Cliente 8 2.38%
Cliente 9 2.36%
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1,366
$398,064
$230,903

38

26
$315,413,290



Cliente Concentracion

Cliente 10 2.17%
Otros 58.71%
Total 100%

Caracteristicas Principales de la Cartera Vigente, Originada por CYMA*

NUmero de Créditos ACtiVOS....c.cviiiiiiiiiiiiiiii e 112

Monto Original Promedio ......coeviiiiiiiiiici e $3,102,901
Saldo Insoluto Promedio ...cviviiiiii i $1,899,226
Plazo Original Promedio Ponderado (meses)™) .........ccccvevenennns 52

Plazo Remanente Promedio Ponderado (meses)™®) ...........c....... 27

Saldo Insoluto Total..vciieiiii $212,713,288

(1) ponderados por saldo insoluto.
Cifras en pesos septiembre de 2017.
* Cartera originada por CYMA antes de agosto de 2016

Concentracion por Cliente de CYMA Sobre la Cartera Total

Cliente Concentracion

Cliente 1 0.58%
Cliente 2 0.52%
Cliente 3 0.41%
Cliente 4 0.39%
Cliente 5 0.32%
Cliente 6 0.22%
Cliente 7 0.21%
Cliente 8 0.20%
Cliente 9 0.18%
Cliente 10 0.14%

Otros 96.83%

Total 100%

Concentracion en funcion de la cartera total

65



Cartera Vigente y Vencida Total

$3,500 Ultimos Doce Meses
| s $3,142 $3,166 93,173
2,957
$2,823 ,
00 52726 $2,735 $2,843 ) 771 $2.857
$2,500 $2,448

MXN en Millones

$2,000 1588,
$1,500 188% 1088,
$1,000
$500

S0
oct.-16 nov.-16 dic.-16 ene.-17 feb.-17 mar.-17 abr.-17 may.-17 jun.-17 jul.-17 ago.-17 sep.-17

I Crédito Vigente Hm Arrendamiento Vigente == \onto Vencido ( > 90 dias)

Se consideran vencidos los Créditos con un retraso de pago mayor a 90 dias. En los ultimos
doce meses, la cartera vencida de UniCCo, al igual que el indice de morosidad, se han
mantenido en los mismos niveles, exceptuando el mes de noviembre, durante el cual
aumentaron como resultado del vencimiento de un crédito de monto considerable.

Cartera Vigente y Vencida

$3,500
@ $3,173
C
2 $3,000 $2,823
=
T $2,500
pd
<
= $2,000 $1,876

$1,640 $1.606
$1,500
$1,000 0.63%
$500
2013 2014 2015 2016 Sept 2017
H Crédito Vigente Arrendamiento Vigente Monto Vencido ( > 90 dias)

Nota: Cartera vencida significa créditos con mora mayor a 90 dias. Monto Vigente de la Cartera no
considera el valor en libros los activos en arrendamiento.

UniCCo muestra un monto reducido de cartera vencida en los montos acumulados a diciembre
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de los afios respectivos. Lo anterior, no fue el caso en el 2016, puesto que el monto de la
cartera vencida aumento en la cantidad de seis millones de pesos. Sin embargo, se considera
que la cartera vencida no representa un monto significativo de la cartera. Cabe mencionar,
que la cartera vencida aumentd en un 1% el Ultimo afio, como resultado de la fusidon con
CYMA. Para estos efectos se consideran como cartera vencida a los créditos con mora mayor
a 90 dias.

Originacion

El andlisis de otorgamiento de créditos es elaborado de manera conjunta por diferentes
personas en diferentes niveles de las areas de Crédito, Tesoreria, Operaciones y Juridica de
UniCCo. De esta manera, se instrumenta la revision de cada proceso por parte del area
responsable y por un tercero en las areas sensibles, siendo este tercero en la mayoria de los
casos un especialista o gerente. Con lo anterior, se busca tener un control claro y eficiente del
proceso por el cual se otorgan los créditos, en cumplimiento de las politicas de UniCCo,
buscando asi prevenir los riesgos de incumplimiento.

Dentro de la cuarta actividad del Proceso de Analisis y Otorgamiento de Créditos, denominada
“Resolucién de Solicitud de Crédito Aprobada por Analisis de Crédito y Director Juridico”,
existen cuatro niveles para el analisis de los créditos. El nivel depende del monto del crédito y
se segregan los créditos en diferentes Tiempos de Analisis, asignando mayor tiempo a los de
mayor monto. Asimismo, las personas encargadas de la aprobacion de los créditos asi como
la periodicidad de sus reuniones varian en funcién del monto de los créditos que correspondan.
En conclusién, los tiempos de aprobacion de cada crédito varian dependiendo sus respectivos
montos.

* Niveles de anélisis de crédito

Nivel Limite Tiempo de Analisis Periodicidad de los comités
| Hasta 131,000 UDI's +/- $690,000 72 horas 2 veces a la semana

1 Hasta 1°500,000 UDI's +/- $7.9 millones 5 dias habiles lvezalasemana

1l Hasta 5'000,000 UDI's +/- $26.5 millones 10 dias habiles Cada 2 semanas
Consejo Mas de 5°000,000 UDI's 10 dias habiles 1vezal mes

La siguiente tabla muestra el crecimiento de la Cartera de UniCCo asi como el aumento en la
Tasa Anual de Crecimiento Compuesta.
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Monto Originado

$3,000 2,756 ncC \3%. 2,837
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UniCCo ha presentado un crecimiento constante en el monto originado afio con afio. La tasa
anual de crecimiento compuesta es del 13% de 2013 a 2016.

Cobranza

El Fiduciario Maestro recibird la Cobranza relativa a cada Portafolio de Créditos y demas
Créditos que UniCCo haya cedido al patrimonio del Fideicomiso Maestro. Asimismo, UniCCo,
bajo la supervision de Administradora de Activos Terracota, S.A. de C.V., identificara los
montos que correspondan a cada uno de los Créditos Relevantes que integren los Portafolios
de Créditos que correspondan a cada Fideicomiso Emisor.

Hecho lo anterior y de conformidad con las reglas previstas en el Fideicomiso Maestro, el
Fiduciario Maestro separara de los pagos que corresponden a cada Crédito del Portafolio de
Créditos la porcion que corresponda a:

¢ los Gastos Comunes y Gastos Particulares que correspondan; y

* el monto remanente se pagara al Fiduciario Emisor, como Cobranza Neta
Individualizada, de conformidad con lo establecido en la Constancia de Adhesion y
Derechos y el Fideicomiso Maestro.

El Fiduciario Emisor recibira estas cantidades en la Cuenta General y las mismas constituiran
la principal fuente de pago de los Certificados Bursatiles.

UniCCo recibe la mayor parte de su cobranza los dias 3, 13 y 23 de cada mes. Dado lo anterior,
un crédito o arrendamiento financiero originado a inicios de mes puede ser pagado por el
Cliente hasta el dia 23 del mes siguiente dando como resultado un periodo de hasta 43 dias
antes del primer pago. Estos créditos no son considerados como pago moroso (1 a 30 dias)
toda vez que se encuentran dentro del primer periodo de pago.

Mercado

Las uniones de crédito son instituciones financieras reguladas y supervisadas por la CNBV. Su
proposito es ofrecer financiamientos a sus socios. De igual manera, buscan ofrecer condiciones
favorables para el ahorro, reciben préstamos y prestan servicios financieros.
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La figura juridica de las uniones de crédito lleva establecida por mas de 70 afios en México
pero el sector comenzd a tomar relevancia a principios de la década de los noventa, ofreciendo
una alternativa real de financiamiento con claras ventajas competitivas, como tasas de interés
mas atractivas y esquemas de garantias menos rigurosos que los ofrecidos por la oferta
crediticia tradicional.

Actualmente existen 89 uniones de crédito y se rigen por la LUC, la cual fue promulgada en el
mes de agosto del afio 2008, dando a las uniones de crédito un marco juridico moderno de
operacion que contempla la creaciéon de reservas preventivas, niveles de capitalizacion vy
limites a la concentracién de riesgos asi como la incorporacion de mejores practicas de
gobierno corporativo.

Las uniones de crédito estan autorizadas para realizar operaciones exclusivamente con sus
socios; para ser socio se debe cumplir con los requisitos establecidos en la LUC y adquirir
determinado nimero de acciones de la unién de crédito que representen el valor equivalente
a 2,500 unidades de inversion. Las uniones de crédito pueden prestar servicios a sus socios
en los términos de su autorizacion y dependiendo del nivel de operaciones que les corresponda,
podran realizar las operaciones que se indican en el articulo 40 de la LUC.

Las uniones de crédito pueden operar en tres distintos niveles, determinados de acuerdo a su
capital social. Los tres niveles de operacion varian conforme a los siguientes niveles de capital
social suscrito minimo:

Nivel I: El equivalente a dos millones de UDIs;
Nivel II: Capital social minimo de tres millones de UDIs; y
Nivel III: Capital Social minimo de cinco millones de UDIs.

Las uniones de crédito niveles II y III tienen la facultad de otorgar crédito a otras uniones de
crédito y llevar a cabo operaciones de factoraje y arrendamiento financiero. Las uniones de
crédito nivel III tienen adicionalmente la encomienda fiduciaria en fideicomisos de garantia.

UniCCo es una union de crédito nivel II.

La siguiente grafica muestra el crecimiento del Sector de las Uniones de Crédito:
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Monto y Porcentajes de Crecimiento Anual de 2015 a 2016
Resultado Neto Acumulado U2 IEERUIIEL TS 36.1%

MXN 8,329 millones [EREA

Total de Capital Contable

Pasivos Totales =~ MXN 46,631 millones 11.9%
Cartera de Credito Total MXN 43,456 millones 13.3%
Activos Totales  MXN 54,960 millones 11.4%

Informacion al segundo trimestre de 2017

Ventajas Competitivas

UniCCo ofrece fondeo a sus socios en condiciones mas favorables que las que tipicamente
obtendrian de otro tipo de instituciones financieras. Sus ventajas competitivas se concretan
en cuatro principales rubros:

+ Tasas competitivas: UniCCo busca ofrecer créditos y arrendamientos con tasas mas
competitivas que las que se ofrecen en el mercado.

« Calidad en el servicio: UniCCo se caracteriza por ofrecer un servicio de alta calidad que
busca sus clientes estén satisfechos.

« Atencion personalizada: UniCCo busca adaptarse a las necesidades de cada cliente,
ofreciéndoles soluciones a la medida.

+ Experiencia: UniCCo cuenta con 23 afios de experiencia en el sector y mas de 4,300
socios.

De la misma forma, muchos de los créditos otorgados por UniCCo son directamente a una
empresa y no a sus empleados, por lo que la obligacion de pago es de la empresa, lo que
normalmente reduce los indices de morosidad. Igualmente, los créditos que UniCCo otorga a
personas fisicas son tipicamente otorgados a profesionistas con perfil conservador, lo cual
ayuda igualmente a reducir la probabilidad de impago.

Debido a que UniCCo otorga créditos exclusivamente a empresas y personas que tienen un
empleo formal, ello le brinda estabilidad y disminuye el riesgo de impago, reduciendo asi sus
costos de cobranza. Es importante sefalar que las empresas a las que se les otorgan los
créditos o con quienes se celebran arrendamientos financieros, llevan a cabo su propia
cobranza interna, en gran parte, via descuento de némina.

Adicionalmente, de conformidad con informacion estadistica de la CNBV, al cierre del afio 2015,
UniCCo contaba con uno de los menores indices de morosidad entre las uniones de crédito.
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Estrategia de negocios

A pesar del crecimiento del mercado de contratos de préstamo en México en los Gltimos anos,
éstos contindan representando una pequeia parte de la economia mexicana en comparacién
con otras economias. De acuerdo con reportes publicados por la CNBV, la penetracion de los
contratos de crédito en México es menor que en otros paises de América Latina.

Gracias a su experiencia en el sector, UniCCo considera que se encuentra bien posicionada
para aprovechar las oportunidades de crecimiento del financiamiento en México. Los elementos
que se describen a continuacion son clave para la estrategia de negocios de UniCCo:

Panorama de la Competencia (Informacion disponible al segundo trimestre de
2017):

) Cartera Cobertura
Nombre Activos Totales* IMOR de Cartera ROA ROE
Total* .
Vencida

FICEIN 6,047,463 4,552,876 1.14 203.72 2.39 23.72
CUAUHTEMOC 5,963,029 5,430,615 1.62 183.54 2.75 17.42
U.C.ILA.L.S.A. 5,591,449 4,366,092 n.a. n.a. 1.13 8.74
PROGRESO 3,877,152 3,530,096 1.88 97.17 0.28 2.13
UNICCO 3,822,792 2,666,596 0.98 93.80 1.26 10.06
ALPURA 3,412,894 2,054,779 n.a. n.a. 0.81 8.28
DEFINE 2,178,579 1,498,987 9.59 37.64 -1.72 -11.82
ALLENDE 1,684,425 1,338,943 2.57 63.26 2.42 20.38
ESPHERA 1,533,304 1,525,998 1.37 77.89 0.86 17.01
UCMAC 1,483,645 1,025,738 n.a. n.a. 1.25 6.76

*Valores dados en miles
Fuente: informacién estadistica de la CNBV y UniCCo

Al cierre de segundo semestre de 20172, UniCCo mantenia niveles de cartera vencida por
debajo del consolidado del sector de las Uniones de Credito al igual que del sector de la Banca
Multiple como se puede obeervar a continuacion:

2 Las comparaciones se basan en la ultima informacion publicamente disponible al segundo trimestre de 2017. Las
cifras de UniCCo se presentan al tercer trimestre de 2017.
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A continuacion se muestra la Distribucion de Cartera de las Uniones de Crédito en México:

Datos a junio 2017.
Fuente: Informacidn Estadistica CNBV

La siguiente grafica muestra la Distribucidn por Activos de las Uniones de Crédito en México:
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Datos a junio 2017.
Fuente: Informacion Estadistica CNBV

TACC de Activos Totales (2014 - 2017) TACC de Capital Contable (2014 - 2017)
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Fuente: Informacion Estadistica CNBV e Informacién de UniCCo
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Principales competidores:
Principales competidores:

La competencia de UniCCo estd representada por aquellas empresas que prestan servicios
financieros como créditos, arrendamientos y seguros en las mismas zonas de influencia, tales
como sociedades financieras de objeto multiple, arrendadoras, otras uniones de crédito y
bancos.

El sector de las uniones de crédito se ha caracterizado en los Ultimos afios por la prestacion
de servicios financieros al ramo agropecuario, el cual representa un muy importante
porcentaje de la cartera total y de las operaciones del sector. En este sentido, destacan las
uniones de crédito del norte del pais, aunque se encuentran en la mayor parte de los estados
del pais. Se considera que existen pocas uniones de crédito que representen una competencia
directa para UniCCo ya que UniCCo otorga créditos, celebra arrendamientos y presta servicios
de inversidn principalmente a personas morales y fisicas que directa o indirectamente estan
relacionadas con la profesién de contaduria publica.

Aquellas empresas que realizan una actividad similar a la de UniCCo en el otorgamiento de
servicios financieros tales como créditos y arrendamientos en las mismas zonas de influencia,
pueden llegar a ser competencia para UniCCo, como es el caso de las arrendadoras financieras
y sofomes. Las sociedades financieras de objeto multiple (sofomes) se dedican principalmente
al otorgamiento de crédito y arrendamiento, productos en los cuales compiten directamente
con UniCCo. No obstante lo anterior, se considera que UniCCo cuentan con la ventaja
competitiva de poder ofrecer condiciones mas favorables a sus clientes gracias a su estructura
y fuentes de fondeo. Generalmente, UniCCo puede otorgar a sus socios menores tasas de
interés en comparacion con otras instituciones financieras ya que, al estar especializada en un
mercado especifico, UniCCo puede ofrecer mejores condiciones de fondeo.

1.3 El Fideicomiso Maestro

La Cobranza de los Créditos sera depositada en las cuentas del Fideicomiso Maestro para su
posterior envio a las cuentas del Fideicomiso Emisor. El fiduciario del Fideicomiso Maestro
deberd expedir a favor del Fiduciario de cada Fideicomiso Emisor que se constituya, una
Constancia de Adhesion y Derechos respecto de algunos de los Créditos cedidos en favor del
fiduciario del Fideicomiso Maestro. Cada Constancia de Adhesién y Derechos, entre otras
cosas, sefialara la cuenta del Fideicomiso Emisor a la cual debera ser depositada la Cobranza
gue se reciba durante el periodo conforme al reporte de distribucidn que para tal efecto prepare
Terracota.

Dicho de otro modo, la Cobranza correspondiente a los Créditos (i) es depositada por los
Clientes, en la cuenta concentradora del Fideicomiso Maestro, y (ii) de conformidad con lo
establecido en la Constancia de Adhesion y Derechos (documento conforme al cual el fiduciario
del Fideicomiso Maestro reconoce al Fiduciario del Fideicomiso Emisor como fideicomisario en
primer lugar de dicho Fideicomiso Maestro respecto de los Créditos sefialados en dicha
constancia), la Cobranza es transferida por el fiduciario del Fideicomiso Maestro a la cuenta
del Fideicomiso Emisor correspondiente, conforme a los términos establecidos en el
Fideicomiso Maestro.

Para tal efecto (i) UniCCo, como administrador del Fideicomiso Maestro, debera identificar y
conciliar la Cobranza recibida durante determinado periodo y (ii) el Administrador Maestro del
Fideicomiso Maestro, debera informar al fiduciario del Fideicomiso Maestro los montos de la
Cobranza de cada Portafolio de Créditos asignado a cada Fideicomiso Emisor y, en su caso a
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otros fideicomisarios en primer lugar del Fideicomiso Maestro, durante determinado periodo
que deban ser distribuidos al Fideicomiso Emisor correspondiente, como Cobranza Neta
Individualizada (la Cobranza Neta Individualizada es el resultado de deducir de la Cobranza el
monto proporcional correspondiente a cada fideicomisario en primer lugar del Fideicomiso
Maestro para pagar los gastos del Fideicomiso Maestro, en términos de dicho Fideicomiso
Maestro).

Cada Emision que se haga al amparo del Programa tendrd un patrimonio independiente
compuesto de un Portafolio de Créditos que sera aportado al Fideicomiso Maestro y podra
incluir apoyos crediticios o garantias de conformidad con lo que se sefiale en el suplemento
correspondiente.

Flujos del Fideicomiso Maestro a los Fideicomisos Emisores

El siguiente esquema representa, de manera ilustrativa, los principales flujos del Fideicomiso
Maestro y su interaccion con los Fideicomisos Emisores, los administradores del Fideicomiso
Maestro y de los Fideicomisos Emisores, el Fideicomitente y, en su caso, los administradores
maestros del Fideicomiso Maestro y de los Fideicomisos Emisores, segun lo establecido para
cada Emisidn. Los potenciales Tenedores deben tomar en cuenta que estos escenarios son
exclusivamente ilustrativos, no son exhaustivos y diferentes flujos no descritos en esta seccion
podrian llegar a ocurrir durante la vigencia del Programa, dependiendo, entre otros, de las
caracteristicas especiales de cada una de las Emisiones que se efectlen:

1.4 Emisiones al Amparo del Programa

Las Emisiones que se realicen al amparo del Programa se realizaran por el Fiduciario a través
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de uno o varios Fideicomisos Emisores. El o los Fideicomisos Emisores estableceran las bases
a partir de las cuales habran de emitirse por el fiduciario de dicho o dichos Fideicomisos
Emisores los Certificados Bursatiles. Los Fideicomisos Emisores no contaran con un comité
técnico.

Luego de constituir cada Fideicomiso Emisor, el Fideicomitente transmitird en favor del
fiduciario del Fideicomiso Emisor, ciertos derechos fideicomisarios sobre la Cobranza
correspondiente al Portafolio de Créditos asignado a dicha Emisién, identificandose los Créditos
gue integren dicho Portafolio de Créditos en la Constancia de Adhesion y Derechos que
corresponda. Por la cesidn de dichos derechos, el Fideicomitente recibird una contraprestacion
pagadera con los recursos que se obtengan del publico inversionista por la oferta y colocacion
de los Certificados Bursatiles de cada Emision. Una vez que el Fideicomitente haya llevado a
cabo la cesidon de los derechos fideicomisarios sobre la Cobranza de los Créditos identificados
en la Constancia de Adhesion y Derechos de que se trate, el Fiduciario podra, en los términos
del Fideicomiso Emisor respectivo, emitir una o mas constancias que representen derechos
fideicomisarios en segundo lugar en favor del Fideicomitente o de la persona que el
Fideicomitente designe.

Los recursos obtenidos de la colocacion de los Certificados Bursatiles, serdn destinados segun
lo establecido en cada uno de los contratos de fideicomiso y divulgado en los suplementos
respectivos. En principio, los recursos serviran para (i) cubrir los gastos de cada Emision, (ii)
pagar (en su caso) a acreedores de UniCCo existentes en dicho momento, (iii) constituir los
fondos de reserva que, en su caso, se establezcan en el contrato de fideicomiso y se divulguen
en el suplemento de cada emisién, y (iii) el remanente serd entregado a UniCCo. Una vez
realizado lo anterior, el Patrimonio del Fideicomiso correspondiente consistira principalmente
de (a) los fondos de reserva constituidos, (b) los derechos fideicomisarios sobre la Cobranza
de Créditos documentados en las Constancias de Adhesién y Derechos, y (c) los flujos
correspondientes a Cobranza de los Créditos que integran el Portafolio de Créditos de la
Emisién.

Los derechos fideicomisarios que seran cedidos al Fiduciario de cada Fideicomiso Emisor
deberan corresponder a la Cobranza de Créditos que relnan ciertos criterios de elegibilidad
gue seran establecidos en cada Fideicomiso Emisor y que seran descritos en el suplemento
correspondiente.

Los Créditos respecto de cuya Cobranza seran cedidos inicialmente derechos fideicomisarios a
cada Fideicomiso Emisor se describirdan en el suplemento correspondiente y conformaran, por
cada Emision, un Portafolio de Créditos.

Los Certificados Bursatiles

Cada Emisidn de Certificados Bursatiles vencera, para todos los efectos legales, en la fecha en
gue se indique en el Titulo y en el suplemento respectivo, fecha en la cual los Certificados
Bursatiles respectivos deberan haber sido amortizados en su totalidad. Si en dicha fecha de
vencimiento aun queda pendiente de pago cualquier monto de principal y/o intereses bajo
dichos Certificados Bursatiles, los Tenedores tendran el derecho de exigir su pago. Los
Certificados Bursatiles pueden vencer antes de esa fecha en el caso de que ocurra un caso de
incumplimiento, segun se determine en el suplemento correspondiente de cada Emision.

A partir de su Fecha de Emisidn y en tanto no sean amortizados en su totalidad, los Certificados
Bursatiles causaran intereses ordinarios sobre el saldo insoluto de principal a la tasa de interés
que se fije, y en la forma que se establezca, en el Titulo y el suplemento correspondiente. Los
Certificados Bursatiles podran ser amortizados anticipadamente por el Fideicomitente de
conformidad con lo establecido en el suplemento relativo a cada emisién bajo el Programa.
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La forma en que se paguen los Certificados Bursatiles se encuentra directamente relacionada
con el pago de los Créditos. Al evaluar la posible adquisicion de los Certificados Bursatiles los
posibles adquirentes deberan considerar las caracteristicas de los Créditos.

Portafolios de Crédito

En cada ocasion en que UniCCo decida bursatilizar, monetizar u obtener cualquier otro tipo de
financiamiento respaldado o garantizado por un grupo de Créditos cuya Cobranza sea
depositada en las cuentas del Fideicomiso Maestro, el fiduciario del Fideicomiso Maestro, con
base en las instrucciones de UniCCo, debera otorgar en favor de la Persona designada por
UniCCo, una Constancia de Adhesion y Derechos, en virtud de la cual, dicha persona sera
designada como fideicomisario en primer lugar del Fideicomiso Maestro respecto de:

« el derecho a recibir la Cobranza correspondiente a un grupo identificado de Créditos,
los cuales constituiran, de manera conjunta, un Portafolio de Créditos; y

e todos y cada uno de los derechos que de conformidad con el Fideicomiso Maestro
(segun sea modificado de tiempo en tiempo), le correspondan como fideicomisario en
primer lugar.

Las Constancias de Adhesion y Derechos estableceran ademas, la manifestacion expresa que
sus tenedores se adheriran a los términos y condiciones del Fideicomiso Maestro y asumiran,
en su caso, las obligaciones que les correspondan respecto del Portafolio de Créditos asignado.

Cabe sefialarse que UniCCo podra asignar Unicamente un porcentaje de la Cobranza
correspondiente a un mismo Crédito a mas de un fideicomisario del Fideicomiso Maestro, en
cuyo caso, la Constancia de Adhesidn y Derechos que corresponda indicara dicha
circunstancia. En tal caso, el fiduciario del Fideicomiso Maestro entregara el porcentaje que
corresponda de cada pago que reciba a los fideicomisarios en primer lugar sin preferencia o
prelacion alguna. Por ejemplo: si un fideicomisario tiene derecho a recibir el 30% de la
Cobranza de un Crédito y otro tiene el derecho a recibir el 70% restante, en caso de que el
fiduciario del Fideicomiso Maestro reciba $100, entregaria $30 pesos al primer fideicomisario
y $70 pesos al segundo. Similarmente, en caso de un incumplimiento parcial (por ejemplo, si
el fiduciario del Fideicomiso Maestro recibe Unicamente $50 cuando el deudor debia $100), el
fiduciario del Fideicomiso maestro entregaria $15 al primer fideicomisario y $35 al segundo
fideicomisario.

Patrimonio de cada Fideicomiso Emisor y caracteristicas de la Emision respectiva

El Patrimonio de cada Fideicomiso se integrara por todos y cada uno de los activos y/o
derechos que se describirdn en cada contrato de fideicomiso y en el suplemento
correspondiente, junto con sus frutos, productos y accesorios, incluyendo los derechos
fideicomisarios sobre la Cobranza del Portafolio de Créditos identificado en la o las Constancias
de Adhesion y Derechos que tendra el Fiduciario del Fideicomiso Emisor de que se trate como
fideicomisario en primer lugar del Fideicomiso Maestro, mismo que servirad de respaldo a la
Emision correspondiente.

El Portafolio de Créditos respecto de cuya Cobranza cederd UniCCo derechos fideicomisarios
al cada Fideicomiso Emisor estara integrado fundamentalmente por un conjunto de Créditos
aportados por UniCCo al fiduciario del Fideicomiso Maestro a través de un contrato de
aportacion. Informacion detallada respecto a dichos Créditos serd incluida en la seccion
correspondiente del suplemento de cada Emisidén, incluyendo informacidén relativa a su
evolucidon y comportamiento estimado.
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El suplemento de cada Emisién contendra un diagrama que describa las caracteristicas de
dicha Emision, asi como informacion relativa a los Créditos que integren el Portafolio de
Créditos que respalde a dicha Emision.
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2. Patrimonio de cada Fideicomiso Emisor

2.1 Descripcion de los Créditos

El patrimonio de cada Fideicomiso Emisor se integrara por todos y cada uno de los activos y/o
derechos que se describiran en el suplemento correspondiente a la Emisidn respectiva, junto
con sus frutos, productos y accesorios, los cuales consistiran principalmente de los derechos
que como fideicomisario en primer lugar tendra el Fiduciario en el Fideicomiso Maestro
respecto de la Cobranza correspondiente a un Portafolio de Créditos en particular, misma que
servira de respaldo a la Emisidon correspondiente.

Informacion detallada de los Créditos que formen parte del Portafolio de Créditos que sirva de
respaldo a cada Emisién sera incluida en la seccion “III. LA OPERACION DE
BURSATILIZACION - Descripcién de los Activos Fideicomitidos” del suplemento
correspondiente.

2.2 Evolucion de los Créditos

Informacit}n detallada relativa a la evolucion de los Créditos se incluira en la seccidon “III. LA
OPERACION DE BURSATILIZACION - Patrimonio del Fideicomiso - Evolucion de los Activos
Fideicomitidos” de cada suplemento.

Evolucion de Créditos Simples
Ultimos 48 Meses
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El monto vigente de la Cartera de Créditos Simples de UniCCo tuvo un incremento mensual
promedio de 3.0% durante los Gltimos 48 meses.
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Evolucion de Créditos Simples Anual

., $1,600
< !
2 41,400 °1356 1 51327
2 1
& $1,200
=
= $976
825

$800

$600

$400

$200

SO

2013 2014 2015 2016 Sep 2017

De septiembre del 2016 a septiembre del 2017, UniCCo ha tenido un crecimiento del 2.7%,
llegando a los $1,327 millones de pesos. Asimismo, UniCCo ha mostrado una tasa anual
compuesta de crecimiento de 2013 a septiembre 2017 de 8.23%.

2.3 Contratos y Acuerdos

Fideicomiso Maestro

El Fideicomiso Maestro se celebrd el 22 de septiembre de 2017. Sus partes actualmente son
Union de Crédito para la Contaduria Publica, S.A. de C.V., como fideicomitente y fideicomisario,
y CIBanco, S.A., Institucion de Banca Multiple, como fiduciario. En virtud de dicho Fideicomiso
Maestro, las partes implementaron un mecanismo para facilitar la administracién de la
Cobranza de los Créditos asignada a cada Portafolio de Créditos que se deposite en las cuentas
abiertas para tal efecto por el fiduciario de dicho Fideicomiso Maestro, y en su momento,
direccionar dicha Cobranza a los fideicomisarios en primer lugar de dicho Fideicomiso Maestro
como titulares de una Constancia de Adhesién y Derechos.

A continuacién se presenta un resumen del Fideicomiso Maestro. Los términos utilizados en

mayuscula inicial en esta seccion y no definidos, tendran el significado que se le atribuye a los
mismos en el Fideicomiso Maestro que se anexa en copia al presente prospecto como Anexo 1.

Partes del Fideicomiso Maestro:

Fideicomitente: Union de Crédito pata la Contaduria Publica,
S.A. de C.V.
Fideicomisarios en Primer Lugar: (i) Union de Crédito para la Contaduria

Pablica, S.A. de C.V., respecto de la
Cobranza de todos los Contratos de Crédito
de Clientes cuya Cobranza no haya sido
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asignada a un Fideicomiso Emisor; y

(ii) cualquier Persona que sea titular de una
Constancia de Adhesién vy Derechos,
respecto de la Cobranza del Portafolio de
Créditos identificado en dicha Constancia de
Adhesion y Derechos.

Fiduciario: CIBanco, S.A., Institucién de Banca Mdltiple.

Fines del Fideicomiso Maestro:

Los fines del Fideicomiso Maestro son implementar un mecanismo para facilitar la
administracion de la Cobranza, a efecto de poder individualizar y direccionar dicha Cobranza
a los fideicomisarios en primer lugar del Fideicomiso Maestro correspondientes, y comprenden
realizar todas las actividades necesarias para cumplir con el objeto del Fideicomiso sefalado
en el Fideicomiso Maestro.

Patrimonio del Fideicomiso Maestro:

El patrimonio del Fideicomiso Maestro estd compuesto por todos y cada uno de los bienes y
derechos siguientes: (i) la aportacidn inicial; (ii) la Cobranza que sea depositada en las cuentas
de cobranza del Fideicomiso Maestro; (iii) los derechos de crédito que en su caso sean
transmitidos al patrimonio del Fideicomiso Maestro, incluyendo todos sus derechos accesorios
y demas documentacion relacionada con los mismos; (iv) las cantidades y valores depositados
en las cuentas del Fideicomiso Maestro, incluyendo sus intereses, rendimientos y cualquier
otro producto que se obtenga por la inversion que el fiduciario del Fideicomiso Maestro
adquiera o realice con cualquier cantidad que forme parte del patrimonio del Fideicomiso
Maestro; y (v) cualquier otro bien o derecho que sea propiedad o que sea adquirido por el
fiduciario del Fideicomiso Maestro actuando conforme al Fideicomiso Maestro.

Cuentas de Cobranza:

El fiduciario del Fideicomiso Maestro debera aperturar, por instrucciones del Administrador, o
en su caso del Administrador Maestro, una o mas Cuentas de Cobranza segln sea necesario
para cumplir con los Fines del Fideicomiso, y mantener dichas cuentas durante la vigencia del
Fideicomiso Maestro. Todas las cuentas estaran manejadas exclusivamente por el fiduciario
del Fideicomiso Maestro observando en cualquier caso lo dispuesto en el Fideicomiso Maestro.

Aportacién al Patrimonio del Fideicomiso; Administracién del Patrimonio del Fideicomiso:

El Fideicomitente transmitié y entregd al Fiduciario la cantidad de $1.00 (la "Aportacion
Inicial") como aportacién inicial con lo que se integré el Patrimonio del Fideicomiso.

El Fideicomitente entregara al Fiduciario una lista con la totalidad de los Contratos de Crédito
cuyos Derechos de Crédito se aporten a través del Convenio de Aportacion Inicial al Patrimonio
del Fideicomiso y de aquéllos cuya Cobranza sera depositada en las Cuentas de Cobranza (la
“Lista de Créditos”). El Fideicomitente se obliga a actualizar y a entregar por escrito, de tiempo
en tiempo, pero en todo caso sin que pasen mas de 10 (diez) Dias Habiles después de su
modificacion, dicha Lista de Créditos, incluyendo los Contratos de Crédito que sean originados
con posterioridad a la firma del Contrato de Fideicomiso Maestro y cuya Cobranza sea
depositada en las Cuentas de Cobranza. La Lista de Créditos debera estar firmada por un
funcionario autorizado del Fideicomitente y sefalar, por cada Contrato de Crédito y para
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efectos de establecer una clasificacidon practica que permita distinguirlos entre si, el Portafolio
de Créditos al que pertenece y, en su caso, identificar a UniCCo en su caracter de
Fideicomisario en Primer Lugar o al Fideicomisario en Primer Lugar de que se trate, como
titular de su Cobranza (o porcentaje de Cobranza, en su caso). El Fideicomitente al actualizar
la Lista de Créditos, debera asegurarse de que la informacion ahi contenida guarde relacion
con el Registro de Constancias a cargo del Fiduciario.

Registro y Expedicion de Constancias de Adhesion y Derechos:

Para efectos del Fideicomiso Maestro, el Fideicomitente se reserva el derecho a designar a los
Fideicomisarios en Primer Lugar que recibirdn la Cobranza de los Derechos de Crédito que
aporte al Fideicomiso Maestro, observando los demas requisitos sefalados en el Fideicomiso
Maestro.

UniCCo, en su caracter de Fideicomitente y Fideicomisario en Primer Lugar, recibird la
Cobranza que corresponda a cualquier Contrato de Crédito o Derechos de Crédito respecto a
los cuales no haya sido designado un tercero como Fideicomisario en Primer Lugar en términos
del Fideicomiso Maestro (y el porcentaje de la Cobranza no asignada en el caso de aquéllos
Crédito cuya Cobranza Unicamente haya sido asignada a terceros en un porcentaje inferior al
100%.

Para que cualquier Persona, distinta a UniCCo, sea titular de derechos fideicomisarios en
primer lugar del Fideicomiso Maestro, el fiduciario del Fideicomiso Maestro, previa instruccion
por escrito del Fideicomitente, suscribird con dicha Persona y con el Fideicomitente una
Constancia de Adhesidn y de Derechos en virtud de la cual dicha Persona se debera adherir a
los términos del Fideicomiso Maestro.

Cada Constancia de Adhesion y Derechos representa para su titular el derecho fideicomisario
en primer lugar para recibir la Cobranza correspondiente al Portafolio de Créditos identificado
en dicha Constancia de Adhesidon y Derechos, conforme a lo establecido en el Fideicomiso
Maestro.

El Fiduciario deberd mantener un registro de Constancias de Adhesion y Derechos en el cual
registrard a los Fideicomisarios en Primer Lugar que sean titulares de cada una de las
Constancia de Adhesion y Derechos. Asimismo, registrara en dicho registro a los acreedores
garantizados con derechos fideicomisarios de UniCCo, enviando el comprobante de dicho
registro a cada uno de los Fideicomisarios en Primer Lugar.

Administracion:

En virtud del Contrato de Administracion, el Administrador debera llevar a cabo los servicios
relativos a la administraciéon de la Cobranza (incluyendo, sin limitacion, la identificacion y
conciliacion de la Cobranza), bajo la supervision del Administrador Maestro, precisamente en
los términos y condiciones establecidos en el Fideicomiso Maestro, el Contrato de
Administraciéon Maestra del Fideicomiso Maestro y en dicho Contrato de Administracion.

Administracién Maestra:

El fiduciario del Fideicomiso Maestro debera celebrar con el Administrador Maestro y el
Administrador, el Contrato de Administracién Maestra. El Administrador Maestro proporcionara
servicios de administracion y supervision al Fiduciario en relacion con el Patrimonio del
Fideicomiso, asi como respecto de los Créditos que formen parte del patrimonio del Fideicomiso
Maestro y cuya Cobranza haya sido asignada al Portafolio de Créditos asignado algun
Fideicomiso Emisor.

Legislacion Aplicable y Jurisdiccion:
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El Fideicomiso Maestro se regira e interpretara de conformidad con las leyes aplicables de
México y se someten expresamente a la jurisdiccion de los tribunales competentes de la Ciudad
de México, y renuncian a cualquier otro fuero que pudiera corresponderles en virtud de sus
domicilios presentes o futuros, o por cualquier otra razon.

Contrato de Aportacion al Fideicomiso Maestro

El Contrato de Aportacion fue celebrado el 16 de octubre de 2017, entre UniCCo, en su caracter
fideicomitente del Fideicomiso Maestro, como cedente; y CIBanco, S.A., Institucion de Banca
Multiple, como cesionario. Los términos utilizados en mayuscula inicial en esta seccidon y no
definidos, tendran el significado que se le atribuye a los mismos en el Apéndice “A” del Contrato
de Fideicomiso Maestro o en el Convenio de Aportacion.

Cesion de Derechos de Crédito:

Mediante la celebracion del Convenio de Aportacion, UniCCo transmite al Fiduciario, sin
recurso, la titularidad de todos los Derechos de Crédito que se sefialan en la Lista de Derechos
de Crédito Aportados. En virtud de lo cual, los Derechos de Crédito pasan a formar parte del
Patrimonio del Fideicomiso Maestro.

Identificacion de los Derechos de Crédito:

El Fideicomitente ha identificado y hecho del conocimiento del Fiduciario los Derechos de
Crédito que le ha transmitido de conformidad con la Seccidn 2.1(a) del Convenio de Aportacion
al Fideicomiso Maestro mediante la entrega de la Lista de Derechos de Crédito Aportados.

Entrega de los Expedientes de Crédito:

UniCCo se obliga a entregar al Fiduciario la posesiéon material de todos los Expedientes de
Crédito relativos a los Derechos de Crédito que le ha aportado al Fiduciario, dentro de los 15
(quince) Dias Habiles siguientes a la solicitud por escrito que le haga el Fiduciario.

Contraprestacion:

Como contraprestacion por la aportacion de los Derechos de Crédito al Patrimonio del
Fideicomiso Maestro, UniCCo adquirird derechos fideicomisarios respecto al Fideicomiso
Maestro, mismos que le conferiran el caracter de Fideicomisario en Primer Lugar respecto a la
Cobranza correspondiente a dichos Derechos de Crédito; por lo tanto, UniCCo tendra, entre
otros derechos estipulados a su favor en el Fideicomiso Maestro, el derecho a recibir la
totalidad de la Cobranza derivada de dichos Derechos de Crédito. UniCCo continuara gozando
del derecho a recibir la Cobranza correspondiente a los Derechos de Crédito mientras no
designe a un tercero como fideicomisario respecto a la Cobranza correspondiente a los
Derechos de Crédito de que se trate. Asimismo, UniCCo podra instruir al Fiduciario, sin
restriccién alguna, que le revierta los Derechos de Crédito mientras no haya notificado al
Fiduciario (i) la designacion de un tercero como fideicomisario respecto a la Cobranza
correspondiente a los Derechos de Crédito de que se trate, o (ii) la constituciéon de alguna
garantia respecto a derechos fideicomisarios sobre la Cobranza de Derechos de Crédito
especificos.

Jurisdiccién y Legislacion Aplicable:

Para todo lo relativo a la interpretacién y cumplimiento del Contrato de Fideicomiso Emisor,
las partes se someten, de manera expresa e irrevocable, a las leyes aplicables de México, y a
la jurisdiccion de los tribunales competentes de la Ciudad de México, por lo que renuncian, de
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manera expresa e irrevocable, a cualquier otra jurisdiccion que pudiera corresponderles en
virtud de sus domicilios presentes o futuros, o por cualquier otra razon.

Contrato de Reversion al Fideicomiso Maestro

Contrato de Reversion al Fideicomiso Maestro a ser celebrado entre CI Banco, S.A., Institucidon
de Banca Multiple, Division Fiduciaria en su caracter de fiduciario del Contrato de Fideicomiso
Maestro, como Cedente y Union de Crédito para la Contaduria Publica, S.A. DE C.V., en su
caracter fideicomitente del contrato de Fideicomiso Maestro, como Cesionario.

Reversion de Créditos Cedidos

Por medio de la celebraciéon del contrato de reversion del Fideicomiso Emisor, CI Banco cede,
transmite o revierte en favor de UniCCo, sin recurso alguno y libre de cualesquier gravamenes
y/o limitacion de dominio, la titularidad de todos los Créditos que se identifican en la lista que
se adjunta al Contrato de Reversion al Fideicomiso Maestro.

CI Banco garantiza la existencia y legitimidad de los Créditos que transmite a UniCCo, pero no
la solvencia de los Clientes, por lo que el Cesionario no tendra derecho, accidén o reclamacion
de cualquier clase en contra del Cedente con respecto a la solvencia de dichas personas.

Identificacion de los Créditos.

CI Banco ha identificado y hecho del conocimiento de UniCCo, los Créditos Revertidos que le
ha transmitido de conformidad con la Seccién 2.1(a) del contrato de reversion al fideicomiso
maestro mediante la entrega de la Lista de Créditos Revertidos.

Obligaciones Adicionales; Ratificacion; Registro:

CI Banco se obliga a suscribir los demas documentos e instrumentos que el Cesionario
razonablemente le solicite y que resulten necesarios para formalizar, perfeccionar o
documentar la reversion de los Créditos Revertidos.

Las partes llevaran a cabo todos los actos que sean necesarios o convenientes para que la
reversion de los Créditos Revertidos objeto del contrato de reversion del fideicomiso maestro
sea valida, exigible y oponible a terceros conforme a la legislacién aplicable, incluyendo, la
ratificacion de firmas ante notario publico a efecto de otorgarle fecha cierta al contrato de
reversién del fideicomiso maestro.

Las partes se comprometen a llevar a cabo la inscripcién del contrato de reversion del
fideicomiso maestro ante el RUG para mantener la eficacia del mismo frente a terceros; lo
anterior, en el entendido que las partes estaran igualmente obligadas para registrar cualquier
modificacion o transmisién de derechos del contrato de reversion de fideicomiso maestro en
el RUG, inmediatamente después de haber sido celebrada dicha modificacién o transmision de
derechos, asi como mantener vigente dicha inscripcion en todo momento.

Impuestos:

Las Partes expresamente convienen y aceptan que todos los impuestos y derechos que se
deriven de la celebracidon del contrato de reversion del fideicomiso maestro, correran por
cuenta y a cargo de cada una de ellas conforme a la legislacidn fiscal aplicable.
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No Enajenacion para Efectos Fiscales:

La transmision de los créditos revertidos al Fideicomitente de acuerdo con el Contrato de
Reversion del Fideicomiso Maestro no constituye ni debe considerarse que constituya una
enajenacion para efectos fiscales en términos del inciso (a), de la fraccion V del Articulo 14 del
Codigo Fiscal de la Federacidn, ya que UniCCo esta ejerciendo el derecho de reversion para
readquirir la propiedad de cada uno de los Créditos Revertidos de conformidad con el Contrato
de Fideicomiso Maestro y los Contratos de Cesion.

Jurisdiccion y Legislacion Aplicable:

Para todo lo relativo a la interpretacion y cumplimiento del Contrato de Reversion del
Fideicomiso Maestro, las partes se someten, de manera expresa e irrevocable, a las leyes
aplicables de México, y a la jurisdiccion de los tribunales competentes de la Ciudad de México,
por lo que renuncian, de manera expresa e irrevocable, a cualquier otra jurisdiccién que
pudiera corresponderles en virtud de sus domicilios presentes o futuros, o por cualquier otra
razon.

Convenio Modificatorio del Fideicomiso Maestro

El Convenio Modificatorio del Fideicomiso Maestro se celebrd el 8 de noviembre de 2017, por
y entre UniCCo, como Fideicomitente y CI Banco, S.A., Institucién de Banca Multiple, como
Fiduciario del Fideicomiso Maestro.

Objeto del Contrato:

Mediante el Convenio Modificatorio al Fideicomiso Maestro, las partes convinieron modificar la
Clausula Trigésima Cuarta del Fideicomiso Maestro, con el fin de establecer que dicho contrato
se debia de inscribir en el RUG dentro de los 75 (setenta y cinco) dias naturales siguientes a
su fecha de celebracién.

No Novacion o Extincidn de las Obligaciones Previamente Pactadas:

Salvo por lo dispuesto en el Convenio Modificatorio al Fideicomiso Maestro, todos los términos
y condiciones del Fideicomiso Maestro continuaran en pleno vigor surtiendo todos sus efectos.

Modificaciones:

El Convenio Modificatorio del Fideicomiso Maestro y el Fideicomiso Maestro contienen el
acuerdo total e integro entre las Partes. Ninguna modificacion a los mismos sera considerada
como efectiva a menos que sea acordada por escrito y sea debidamente suscrita por los
representantes legales y/o delegados fiduciarios, sin que ninguna de ellas pueda alegar
cualquier adquisicion por compromiso verbal de cualquier clase que modifique, extienda o
renueve los términos y contenido de las clausulas del Convenio Modificatorio del Fideicomiso
Maestro.

Jurisdiccion y Legislacion Aplicable:

El Convenio Modificatorio estara regido por las leyes de los Estados Unidos Mexicanos. Para
todo lo relacionado con la interpretacion, ejecucién y/o cumplimiento del Convenio
modificatorio, las partes se someten de manera irrevocable a los tribunales competentes de la
Ciudad de México, renunciando expresamente al fuero jurisdiccional que por cualquier causa
pudiere corresponderles en razon de sus domicilios presentes o futuros, o por cualquier otro
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motivo.

Fideicomiso Emisor, Contrato de Cesion, Contrato de Administracion y Contrato de
Administracion Maestra

Un resumen de cada Fideicomiso Emisor, Contrato de Cesion, del Contrato de Administracion,
Contrato de Administracion Maestra del Fideicomiso Maestro y del Contrato de Administracién
Maestra del Fideicomiso Emisor, se incluird en la seccién “III. LA OPERACION DE
BURSATILIZACION - Contratos y Acuerdos” de cada suplemento.

2.4 Procesos judiciales, administrativos o arbitrales

Cualquier proceso judicial, administrativo o arbitral relacionado con el Fideicomitente o el
Administrador o con el desarrollo de sus actividades, que pudiera llegar a tener algln impacto
significativo sobre el Fideicomiso Emisor correspondiente o los Créditos que integren el
Portafolio de Créditos respectivo, serda revelado en la seccion “III. LA OPERACION DE
BURSATILIZACION —-Procesos judiciales, administrativos o arbitrales” de cada suplemento.
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3. Estimaciones Futuras

Informacion relativa al comportamiento estimado de los Créditos en el futuro se incluira en la
seccion “III. LA OPERACION DE BURSATILIZACION - Estimaciones Futuras” de cada
suplemento.

Los potenciales Tenedores deben tomar en cuenta que dichas estimaciones estan basadas en
informacion disponible a la fecha del suplemento respectivo, misma que puede cambiar. El
Fideicomitente advierte a los posibles inversionistas que los resultados reales pueden diferir
de los esperados y, por lo tanto, el motivo determinante de invertir en los Certificados
Bursatiles no debe estar sustentado en la informacidén sobre estimaciones que se contemplan
en dicho suplemento.
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4. El Fideicomitente

4.1 Historia y Desarrollo de UniCCo

La Union de Crédito para la Contaduria Publica, S.A. de C.V. (UniCCo) es una empresa regulada
por la CNBV. Actualmente cuenta con 23 afios de experiencia y cuenta con mas de 4,300
socios y 150 empleados. Su objetivo principal ha sido otorgar financiamiento a pequefas y
medianas empresas (PyMEs) y a personas fisicas con actividades econdmicas. Sus principales
clientes son sociedades de prestadores de servicios profesionales independientes, dentro de
los cuales se encuentran las principales firmas de auditoria y consultoria en México.

UniCCo forma parte de un grupo de empresas que integran Grupo UniCCo. Dicho grupo
también cuenta con una arrendadora y una sociedad financiera de objeto multiple.

* Grupo UniCCo:
« Union de Crédito para la Contaduria Publica, S.A. de C.V.
e Operadora de Arrendamiento Puro, S.A.P.I. de C.V. ("OAP")

« Crédito UniCCo, S.A. de C.V., SOFOM, E.N.R. ("CU")

Participacion accionaria en compaiiias relacionadas:

La Unidn de Crédito es parte de un Grupo empresarial, el cual no consolida sus estados
financieros. Su composicion accionaria se muestra a continuacion:
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En septiembre de 2016, se formalizd la fusién entre UniCCo, como sociedad fusionante, y
CYMA Unidén de Crédito, S.A. de C.V. (CYMA), como sociedad fusionada, siendo la primer fusion
de Uniones de Crédito en el sector.

CYMA, fue constituida en octubre de 1994 por 16 socios, y se enfocaba al otorgamiento de
crédito y captacion de recursos entre sus inversionistas, principalmente en la CDMX y la regién
del Bajio con una oficina sede en la ciudad de Querétaro. La gama de productos de Cyma se
enfocd en pequefas y medianas empresas, asi como en personas fisicas con actividad
econdmica. Cabe mencionar que la fusién de los capitales de ambas uniones, se realizd
considerando un factor de 163.2273 acciones de CYMA por 1 de UniCCo.

CYMA, fue constituida en octubre de 1994 por 16 socios, y se enfocaba al otorgamiento de
crédito y captacion de recursos entre sus inversionistas, principalmente en la CDMX y la regidn
del Bajio con una oficina sede en la ciudad de Querétaro. La gama de productos de Cyma se
enfocd en pequefas y medianas empresas, asi como en personas fisicas con actividad
econdmica. Cabe mencionar que la fusidn de los capitales de ambas uniones, se realizd
considerando un factor de 163.2273 acciones de CYMA por 1 de UniCCo.

La siguiente grafica muestra la historia y desarrollo de UniCCo:
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El nimero de socios aumentd de forma continua de 2013 a 2015, sin embargo, en 2016 crecio
significativamente en un 73% con respecto al afio anterior, en virtud de la incorporacion de
los socios de CYMA Unidn de Crédito, por medio de una fusién por absorcién.

Las siguientes graficas muestran el crecimiento que ha tenido UniCCo en los ultimos 4 afos.
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El nidmero de socios aumentdé de

Precio de la accion en el Tiempo i
forma continua de 2013 a 2015 un

TACCO ST m— 4.2%. Mientras que de 2015 a 2016
- $970 creci6 un 73%, esto se debe
$810 $880 principalmente a la adquisiciéon de la
s675 5738 Unién de Crédito CYMA.
Por otro lado, el precio de la accion
de UniCCo ha tenido un crecimiento
compuesto en los ultimos cinco anos
de 9.5%.

Sep 13 Sep 14 Sep 15 Sep 16 Sep 17

Fuente: Informacion de UniCCo

Otras Caracteristicas de los Créditos

Los clientes de UniCCo estan distribuidos en 19 estados de la Republica Mexicana, la mayoria
en la Ciudad de México, y tras la fusion con CYMA en julio de 2016, Querétaro es el tercero
con mayor concentraciéon después del Estado de México. La cartera vencida de UniCCo
histéricamente ha tenido niveles inferiores al promedio del sector. Ello se debe a que una parte
significativa de sus créditos otorgados son a empresas que realizan el cobro correspondiente
a sus empleados via ndmina. Las empresas acreditadas hacen frente al 100% del pago del
crédito independientemente de que el empleado haya sido dado de baja o alguna otra situacion
que pudiera afectar el pago del crédito. Por la anterior, el riesgo de impago ha sido transferido
por UniCCo al empleador del acreditado.

Estado Concentracion
CIUDAD DE MEXICO 61.70%
NUEVO LEON 6.66%
JALISCO 5.82%
MEXICO 5.59%
TAMAULIPAS 3.78%
QUERETARO 3.10%
GUANAJUATO 2.39%
MORELOS 2.36%
YUCATAN 2.18%
PUEBLA 2.04%
OTROS 4.38%

Datos a septiembre de 2017

4.2 Descripcion del Negocio

Las uniones de crédito son intermediarias financieras no bancarias, organizadas como
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sociedades anénimas de capital variable, que se encuentran sujetas a la regulacién y bajo la
supervision de la Comision Nacional Bancaria y de Valores a la cual tienen la obligacion de
reportar estados financieros de forma trimestral y anualmente. Las uniones de crédito buscan
facilitar a sus socios el acceso al crédito y la inversion, estando autorizadas para realizar
operaciones exclusivamente con sus socios. Para obtener dicho caracter es necesario adquirir
acciones representativas de su capital social que representen el valor equivalente a 2,500 UDIs
asi como cumplir con ciertos requisitos adicionales previstos en la LUC.

Conforme al articulo 40 de la LUC, dentro de las actividades que pueden ser llevadas a cabo
por las uniones de crédito, mismas que deben estar previstas en su objeto social, se
encuentran las siguientes:

+ Recibir préstamos y créditos.

e Recibir financiamientos.

« Afectar en fideicomiso irrevocable los titulos de crédito y los derechos provenientes de
los contratos de financiamiento que celebren con sus socios a efecto de garantizar el
pago de las emisiones de valores que realicen para su colocacion entre el gran publico
inversionista, asi como realizar operaciones con valores por cuenta propia o a través
de intermediarios del mercado de valores.

+ Otorgar créditos y préstamos a sus socios.

+ Practicar operaciones de descuento, préstamo y crédito con sus socios.

« Emitir cartas de crédito.

+ Constituir depésitos.

e Efectuar operaciones de factoraje financiero con sus socios o con las empresas de las
gue éstos tengan control.

e Celebrar contratos de arrendamiento financiero con sus socios y adquirir los bienes que
sean objeto de tales contratos.

« Descontar, dar en garantia o negociar titulos de crédito.

e Recibir de sus socios dinero para el cumplimiento de mandatos o comisiones.

e Realizar operaciones con valores.

» Prestar a sus socios servicios de administracion y cobranza de créditos.

« Actuar como intermediarios en la contratacién de seguros.

« Actuar como fiduciarias, en fideicomisos de garantia.

+ Proporcionar de manera directa servicios de distribucion de acciones a las sociedades
de inversion.

« Adquirir titulos representativos del capital de sociedades mercantiles.

+ Promover la organizacion y administrar empresas industriales o comerciales para lo
cual podran asociarse con terceras personas.

Las sociedades anonimas de capital variable que busquen obtener autorizacién para operar
como uniones de crédito deben cumplir con los siguientes requisitos: (i) prever en su objeto
social alguna o algunas de las actividades anteriormente mencionadas, (ii) tener una duracion
indefinida, (iii) contar con el capital minimo, que para el caso de UniCCo, al tener un nivel de
operaciéon II, es de 3,000,000 de unidades de inversion, (iii) tener su domicilio social en
territorio nacional, y (iv) contener la expresion “unidn de crédito” en su denominacién social.

A diciembre de 2016, la division de la cartera crediticia de UniCCo por sector estaba distribuida

de la siguiente manera: 62% en el sector de servicios, 27% en sector industria y 11% en
comercio.
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Fuente: Reporte Anual UniCCo

A Septiembre de 2017, la division de la cartera crediticia actual de UniCCo por sector estaba
distribuida de la siguiente manera

Concentracion Créditos Simples por Subsector

Otros, 9.85%

L, o
Art. de Of. Labs. y Hosp., 4.21% Construccion, 13.50%

Industria Varios, 4.39%

Financieros, 4.96%

Asesoria Varios, 5.68%

Contables, 18.63%

Servicios Varios, 6.91%

0,
Transporte de Personal y Carga, 10.10% Inmobiliarios, 15.77%



Concentracion de la Cartera Total por Subsector

Otros, 18.97% Construccioén, 22.23%

Industria Varios, 2.68%
Asesoria Varios, 3.27% k

Transp. de Pers. y Carga, 4.97%
Financieros, 18.83%
Transporte y Refacciones, 5.21%

Servicios Varios, 5.84%

Inmobiliarios, 6.67% Contables, 11.33%

Comportamiento de la Cartera Total
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Nota: Monto Vigente de la Cartera no considera el valor en libros los activos en arrendamiento

Se ha observado un crecimiento constante en la cartera, exceptuando el mes de noviembre
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de 2016, en el cual se presenté una caida del 24% debido al prepago de ciertos créditos. No
obstante lo anterior, la cartera se recuperd en los meses siguientes.

Crecimiento del Monto Vigente de la Cartera Total Anual

Crecimiento del Monto Vigente de la Cartera Total

$3,500
O $3,173
c
= $3,000 '
s 7 ;
c i
(] '
= $2,500
=< :
= :
$2,000 $1,877
$1,640 $1,606 :
$1,500
$1,000
$500
50 ;
2013 2014 2015 2016 ' Sep. 2017
Nota: Monto Vigente de la Cartera no considera el valor en libros de los activos en arrendamiento
Ingresos por Intereses
2013 2014 2015 2016 3T’17
Cartera Total — Saldo Insoluto (MXN Millones) $1,640 $1,606 | $1,877 | $2,823 | $3,173
Cartera Total (Considera el valor en libros de los
activos en arrendamiento) (MXN Millones) $1,649 $1,616 | $1,890 | $2,902 | $3,181
Ingresos totales (MXN Millones) $255 $300 $342 $451 S447
ROA (con base en utilidad de operacion) 1.66% 2.33% | 2.13% | 1.95% | 1.10%
ROE (con base en utilidad neta) 9.31% 9.61% | 7.62% | 8.92% | 8.00%
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Historicamente, UniCCo ha financiado su operacion a través de aportaciones de sus socios v,
desde 2013, a través de fondeo bancario:

Fuentes de Financiamiento

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 3T2017
Corto Plazo  $865,622 $999,396 $1,064,824 $1,179,779 $1,285,372 $1,657,762 $2,469,587 $2,669,645
Fondeo ) ) } $451,093 $684,689
Bancorio $ $ $ $115,036  $164,036  $239,877
%aepgz‘é:g;‘ $865,622 $999,396 $1,064,824 $1,064,743 $1,121,336 1,417,885 $2:018/494 $1,984,957
Largo Plazo  $217,591 $215,745 $249,697 $341,546 $394,049 $331,535 $774,692 $708,356
Fondeo ) ) ) $394,842 $306,714
Bancario $ $ $ $81,167 $94,803 $191,109
Captacion $379,850 $401,643

$217,591 $215,745  $249,697 $341,546 $394,049 $331,535

de socios
0, 0, 0,
;;:g:rci'? 0% 0% 0% 12.24%  14.60% 19.77% 26.07%  29.35%
0, 16 0, 0,
%o Captacion 5, 100% 100% 87.76%  85.40%  80.23%  /3:93%  70.65%
de Socios

Actividad Principal

UniCCo ha dirigido sus esfuerzos de negocio a satisfacer las necesidades de financiamiento
gue tienen profesionistas y empresas, principalmente contadores publicos, despachos de
contadores y profesionistas independientes.

UniCCo ofrece productos dentro de los siguientes tres segmentos:

« Inversién: se ofrecen inversiones a corto y largo plazo para los socios, asi como grupos
de inversion.

« Crédito: los socios pueden tener acceso a diversos tipos de créditos (cuenta corriente,
simple, puente, refaccionario) de acuerdo a sus necesidades

+ Arrendamiento: esquema para uso de activos fijos para personas fisicas con actividad
empresarial y empresas de cualquier tamafio.

Originacion
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* Niveles de anélisis de crédito

Nivel Limite Tiempo de Analisis Periodicidad de los comités
| Hasta 131,000 UDI's +/- $690,000 72 horas 2 veces a la semana

1 Hasta 1°500,000 UDI's +/- $7.9 millones 5 dias habiles lvezalasemana

1l Hasta 5'000,000 UDI's +/- $26.5 millones 10dias habiles Cada 2semanas
Consejo Mas de 5°000,000 UDI's 10 dias habiles 1vez al mes

El analisis de otorgamiento de créditos es elaborado de manera conjunta por diferentes
personas en diferentes niveles de las areas de Crédito, Tesoreria, Operaciones y Juridica de
UniCCo. De esta manera, se instrumenta la revision de cada proceso por parte del area
responsable y por un tercero en las areas sensibles, siendo este tercero en la mayoria de los
casos un especialista o gerente. Con lo anterior, se busca tener un control claro y eficiente del
proceso por el cual se otorgan los créditos, en cumplimiento de las politicas de UniCCo,
buscando asi prevenir los riesgos de incumplimiento.

Monto Originado
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Dentro de la cuarta actividad del Proceso de Analisis y Otorgamiento de Créditos, denominada
“Resolucién de Solicitud de Crédito Aprobada por Analisis de Crédito y Director Juridico”,
existen cuatro niveles para el analisis de los créditos. El nivel depende del monto del crédito y
se segregan los créditos en diferentes Tiempos de Analisis, asignando mayor tiempo a los de
mayor monto. Asimismo, las personas encargadas de la aprobacion de los créditos asi como
la periodicidad de sus reuniones varian en funcién del monto de los créditos que correspondan.
En conclusion, los tiempos de aprobacion de cada crédito varian dependiendo sus respectivos
montos.

* Niveles de anélisis de crédito

Nivel Limite Tiempo de Analisis Periodicidad de los comités
| Hasta 131,000 UDI's +/- $690,000 72 horas 2 veces a la semana

1 Hasta 1°500,000 UDI's +/- $7.9 millones 5 dias habiles lvezalasemana

1l Hasta 5'000,000 UDI's +/- $26.5 millones 10dias habiles Cada 2semanas
Consejo Mas de 5°000,000 UDI's 10 dias habiles 1vezal mes

Cobranza
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El Fiduciario Maestro recibird la Cobranza relativa a cada Portafolio de Créditos y demas
Créditos que UniCCo haya cedido al patrimonio del Fideicomiso Maestro. Asimismo, UniCCo,
bajo la supervision de Administradora de Activos Terracota, S.A. de C.V., identificara los
montos que correspondan a cada uno de los Créditos Relevantes que integren los Portafolios
de Créditos que correspondan a cada Fideicomiso Emisor.

Hecho lo anterior y de conformidad con las reglas previstas en el Fideicomiso Maestro, el
Fiduciario Maestro separara de los pagos que corresponden a cada Crédito del Portafolio de
Créditos la porcidon que corresponda a:

¢ los Gastos Comunes y Gastos Particulares que correspondan; y

* el monto remanente se pagara al Fiduciario Emisor, como Cobranza Neta
Individualizada, de conformidad con lo establecido en la Constancia de Adhesion y
Derechos vy el Fideicomiso Maestro.

El Fiduciario Emisor recibira las cantidades anteriormente mencionadas en la Cuenta General
y las mismas constituiran la principal fuente de pago de los Certificados Bursatiles

Mercado

Las uniones de crédito son instituciones financieras reguladas y supervisadas por la CNBV. Su
proposito es ofrecer financiamientos a sus socios. De igual manera, buscan ofrecer condiciones
favorables para el ahorro, reciben préstamos y prestan servicios financieros.

Existen uniones de crédito de diferentes sectores: curtidores, pescadores, ganaderos,
industriales, campesinos, comerciantes, etc., sin embargo también existen las del “sector
social” que son las que estan orientadas a atender al sector econdmico que por sus condiciones
sociales, econdmicas y geograficas no pueden acceder a las instituciones financieras
tradicionales, y las “"mixtas” que atienden diversos sectores.

La figura juridica lleva mas de 70 afios establecida en México pero el sector comenzo6 a tomar
relevancia a principios de la década de los noventa, ofreciendo una alternativa real de
financiamiento con claras ventajas competitivas, como tasas de interés mas atractivas vy
esquemas de garantias menos rigurosos que los ofrecidos por la oferta crediticia tradicional.

La figura juridica de las uniones de crédito lleva establecida por mas de 70 afios en México,
pero el sector comenzo a tomar relevancia a principios de la década de los noventa, ofreciendo
una alternativa real de financiamiento con claras ventajas competitivas, como tasas de interés
mas atractivas y esquemas de garantias menos rigurosos que los ofrecidos por la oferta
crediticia tradicional.

Actualmente existen 89 uniones de crédito y se rigen por la LUC, la cual fue promulgada en el
mes de agosto del afio 2008, dando a las uniones de crédito un marco juridico moderno de
operaciéon que contempla la creacidon de reservas preventivas, niveles de capitalizacion vy
limites a la concentracién de riesgos asi como la incorporacion de mejores practicas de
gobierno corporativo.

Las uniones de crédito estan autorizadas para realizar operaciones exclusivamente con sus
socios; para ser socio se debe cumplir con los requisitos establecidos en la LUC y adquirir
determinado nimero de acciones de la unidn de crédito que representen el valor equivalente
a 2,500 unidades de inversidn. Las uniones de crédito pueden prestar servicios a sus socios
en los términos de su autorizacion y dependiendo del nivel de operaciones que les corresponda,
podran realizar las operaciones que se indican en el articulo 40 de la LUC.
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Los tres niveles de operacidn varian conforme a los siguientes niveles de capital social suscrito
minimo:

Nivel I: El equivalente a dos millones de UDIs;

Nivel II: Capital social minimo de tres millones de UDIs; vy

Nivel III: Capital Social minimo de cinco millones de UDIs.
Las uniones de crédito niveles II y III tienen la facultad de otorgar crédito a otras uniones de
crédito y llevar a cabo operaciones de factoraje y arrendamiento financiero. Las uniones de

crédito nivel III tienen adicionalmente la encomienda fiduciaria en fideicomisos de garantia.

UniCCo es una union de crédito nivel II.

4.3 Principales Clientes

Concentracién por Cliente

Concentracién por Cliente de UniCCo Sobre la Cartera Total
(1) Cifras a septiembre de 2017

Cliente Concentracion

Cliente 1 8.51%
Cliente 2 7.88%
Cliente 3 5.53%
Cliente 4 3.85%
Cliente 5 2.93%
Cliente 6 2.92%
Cliente 7 2.74%
Cliente 8 2.38%
Cliente 9 2.36%
Cliente 10 2.17%
Otros 58.71%
Total 100.00%

Concentracion por Cliente de CYMA Sobre la Cartera Total
(1) Cifras a septiembre de 2017.

Cliente Concentracion

Cliente 1 0.58%
Cliente 2 0.52%
Cliente 3 0.41%
Cliente 4 0.39%
Cliente 5 0.32%
Cliente 6 0.22%
Cliente 7 0.21%
Cliente 8 0.20%

99



Cliente Concentracion

Cliente 9 0.18%
Cliente 10 0.14%
Otros 96.83%
Total 100%

Clientes representativos de UniCCo

Algunos de los socios representativos de UniCCo son:

pwc

*interiet

0

ERIC KAYSER

———PARIS

4.4 Desempeiio Ambiental

Nuestras actividades no representan un riesgo al medio ambiente o a los recursos naturales.

4.5 Informacion del Mercado (Informacion disponible al segundo trimestre de

2017)
Nombre Activos Totales* (LR IMOR
Total*
FICEIN 6,047,463 4,552,876 1.14
CUAUHTEMOC 5,963,029 5,430,615 1.62
U.C.ILA.L.S.A. 5,591,449 4,366,092 n.a.
PROGRESO 3,877,152 3,530,096 1.88
UNICCO 3,822,792 2,666,596 0.98
ALPURA 3,412,894 2,054,779 n.a.
DEFINE 2,178,579 1,498,987 9.59
ALLENDE 1,684,425 1,338,943 2.57
ESPHERA 1,533,304 1,525,998 1.37
UCMAC 1,483,645 1,025,738 n.a.

*Valores dados en miles

100

Cobertura
de Cartera
Vencida
203.72
183.54
n.a.
97.17
93.80
n.a.
37.64
63.26
77.89
n.a.

ROA

2.39
2.75
1.13
0.28
1.26
0.81
-1.72
2.42
0.86
1.25

ROE

23.72
17.42
8.74
2.13
10.06
8.28
-11.82
20.38
17.01
6.76



Fuente: informacion estadistica de la CNBV y UniCCo

4.6 Estructura Corporativa

Experiencia Profesional

Nombre Estudios . Periodo
Puesto Institucion
Luis Morales Maestria en Director General UniCCo 2001 a
Robles Finanzas la fecha
Lic. Gerente de Auditoria AFORE Profuturo GNP 1999 -
Contaduria Interna 2001
Analista American Express 1997 -
1999
Auditor Arthur Andersen & Co. 1996 -
1997
Norma Lic. Director de Operaciones UniCCo 2011 a
Harumi Contaduria la fecha
Shiguematsu . .
Yamasaki Subdirector de Banco Ve por Mas 2009 -
Liquidaciones 2011
Director de Operaciones Grupo Stanford México 2007 -
2009
Director de Operaciones Bank of Tokyo Mitsubishi 1996 -
UFJ México 2007
Ejecutivo de Banca BBVA Bancomer 1991 -
Empresarial 1996
Auditor Senior Arthur Andersen & Co. 1987 -
1990
Maria de la  Especialidad Director Juridico UniCCo 2009 a
Luz Diaz en Derecho la fecha
Requejo Civil
Licenciado en  Aspirante al Notariado en Notaria 1, San Andrés 2008
Derecho el Estado de Veracruz Tuxtla, Veracruz
Abogado Notaria 25, Veracruz, Ver. 2001 -
2007
Veronica Licenciado en Director de Promocion UniCCo 2006 a
Ramos Administracién la fecha
Guerrero , .
Gerente de Tesoreria Activer 2001 -
2006
Gerente de Tesoreria Operadora Finacorp 1998 -
2001
Eduardo Lic. Director de UniCCo 2009 a
Carlos Contaduria Administracién y Finanzas la fecha
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Romero Director de Operaciones UniCCo 2009
Solano
Auditor Interno UniCCo 2006 -
2008
Auditoria interna / control Grupo Nuevo Mundo 2004 -
de Inventarios (detallista) 2006
Gerente de auditoria Despecho de auditoriay 1986 -
(PricewaterhouseCoopers) asesoria PwC 2003
(PricewaterhouseCoopers)
Marcela Ing. Director de Capital UniCCo 2016-a
Rubalcava Cibernéticay humano la fecha
Jiménez ciencias de la
computacion
Dir cultura corporativay  BBVA Bancomer 1993-
gestidon del cambio 2016
Ejecutivo de cuenta Reuters Ltd 1991-
senior 1993
Gerth Angel Maestria en Dir. de Crédito y Riesgos UniCCo 2016 a
Maass Finanzas la fecha
Villafranca
Especialidad Dir. Asociado Fitch Ratings México 2007-
en Bancay Instituciones Financieras 2016
Finanzas
Lic. Economia Dir. De Desarrollo Museo del Acero 2006-
Institucional y 2007
procuracion de fondos
Analista de Supermercados 2005-
compensaciones Internacionales HEB 2006
Investigador asociado Egade Business school 2001-
2005

A la fecha del presente prospecto, el consejo de administracién de UniCCo se encuentra
integrado de la siguiente forma:

PROPIETARIOS
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C.P. SAMUEL NANES VENGUER
Director General de Sinergia y
Desarrollo, S.C., empresario y consejero
de diversas empresas.

C.P.C. GUILLERMO PEREZ DIONISIO

Socio Director de Prieto Ruiz de Velasco
y Cia., S.C. y consejero de diversas
empresas.

C.P.C. ALFONSO LEBRIJA GUIOT

Socio Director del Despacho HLB
Lebrija, Alvarez y Cia., S.C., Ex-
presidente del Instituto Mexicano de
Contadores Publicos.

C.P. GERMAN GONZALEZ BERNAL

Director General de Sistemas Centrales
de Lubricacién, S.A. de C.V. y consejero
para diversas empresas.

LIC. FELIPE GUZMAN NUNEZ
Notario Publico No. 48 del D.F. y
Consejero de diversas empresas.

C.P.C. LUIS JAVIER FERNANDEZ
BARRAGAN

Director de Operaciones de Galaz, Ruiz
Urquiza y Cia, S.C.

DR. GERARDO SALAZAR VIEZCA
Director General de Banco Interacciones,
S.A., catedratico y consejero de varias
empresas.

ACT. JUAN MANUEL CORREA
ETCHEGARAY
Empresario independiente

C.P.C. RAUL NICOLAS YBARRA
YSUNZA
Socio de Chevez Ruiz Zamarripa, S.C.

C.P.C. JUAN MANUEL PUEBLA
DOMINGUEZ

Socio Director de Administracion y
Finanzas de Ernst & Young México.

C.P.C. JORGE RESA MONROY

Socio de Resa y Asociados, S.C. y Ex-
presidente del Instituto Mexicano de
Contadores Publicos de México.

C.P.C. JOSE IBARRA POSADA

Consultor independiente, especialista
en materia fiscal y consejero para
diversas empresas.

CONSEJEROS INDEPENDIENTES

PROPIETARIOS

C.P. CARLOS HERRERA PRATS
Asesor Financiero Independiente y
consejero para diversas empresas.

C.P. ROBERTO DANEL DiAZ

Socio director Control de Gestion de
Negocios, consultor independiente y
especialista en gobierno corporativo.
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C.P.C. JOSE BESIL BARDAWIL

Socio director de Besil Bardawil, Asesores
Fiscales, S.C., ex- Presidente del Colegio
de Contadores Publicos de México.

LIC. DAVID ALERHAND WILK
Consultor financiero independiente y
consejero para diversas empresas.



SECRETARIO

LIC. JAIME TORRES ARGUELLES

Ex-director del area Fiduciaria de Banco Santander Mexicano, S.A.

Consultor independiente

COMISARIO PROPIETARIO

C.P.C. RAUL ROBLES SEGURA
Contralor General de la Comisién Federal de Electricidad y consejero para diversas

empresas.

UniCCo cuenta con un equipo de profesionales con experiencia probada en el sector financiero.
Asimismo, cuenta con procesos institucionales auditables y mantiene practicas adecuadas de
gobierno corporativo, control y auditoria. Adicionalmente, cuenta con los siguientes comités,
cabe destacar que el comité de crédito y de auditoria son presidiados por consejeros

independientes:

COMITE DE RIESGOS
Presidente Consejero
Consejero

COMITE DE EJECUTIVO

COMITE DE CREDITO
Presidente Consejero
Consejeros

COMITE DE AUDITORIA
Presidente Consejero
Consejeros

Sesiona mensualmente
Gerardo Salazar Viezca
David Alerhand Wilk

Sesiona bimestralmente
Samuel Nanes Venguer
José Besil Bardawil
Carlos Herrera Prats

José Leopoldo Ibarra Posada
Guillermo Pérez Dionisio
Raul Robles Segura

Jaime Torres Arguelles

Sesiona quincenalmente
Carlos Herrera Prats

Manuel Cortés Brizuela
Antonio Larrea Molina
Christian Schjetnan Gardufio

Juan Manuel Correa Etchegaray

Sesiona mensualmente
José Besil Bardawil
Ricardo Garcia Chagoyan

Carlos Granados Martin del Campo

Jorge Resa Monroy
Raul Robles Segura
Crisanto Sanchez Gaitan
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COMITE DE PRACTICAS
SOCIETARIAS

Presidente Consejero
Consejeros

COMITE DE COMUNICACION Y
CONTROL

Presidente

Oficial de cumplimiento
Secretario

Vocales

Con voz pero sin voto

Sesiona mensualmente
Guillermo Pérez Dionisio

Elena Beguerisse Rivera Torres
Roberto Danel Diaz

Raul José Arturo Pérez Rios

Sesiona maximo cada 28 dias
Carlos Granados Martin del Campo
Noemi Robles Sanchez

Ma. De la Luz Diaz Requejo

Luis Morales Robles

Eduardo Carlos Romero Solano
Irving Abraham Juarez Fuentes

Verdnica Ramos Guerrero
Norma Harumi Shiguematsu
Yamasaki

Miguel Alejandro Cuéllar
Mondragon

Araceli Romero Banda

A la fecha del presente prospecto, UniCCo cuenta con un total de 150 empleados.

4.7 Descripcion de los Principales Activos y Pasivos

Caracteristicas Principales de la Cartera Total de UniCCo al 30 de junio de 2017

Caracteristicas Principales de la Cartera de UniCCo (Créditos y Arrendamiento)

Crédito
Namero de Créditos ACtiVOS ......cvvvvviviiiiiiniiiienen, 606
Monto Original Promedio......c.cooviiiviiiiiiiiiiciinaen, $5,345,761
Saldo Insoluto Promedio .....ccvvvvviiiiiiiiiiiiiieiieaians $3,841,333
Plazo Original Promedio Ponderado (meses)™) ...... 45
Plazo Remanente Promedio Ponderado (meses)V) .. 34
Saldo Insoluto Total ...cooovviiiiii e $2,857,095,653

(1) ponderados por saldo insoluto.
Cifras en pesos a septiembre de 2017.

Concentracion por Cliente de UniCCo Sobre la Cartera Total
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Arrendamiento

1,366
$398,064
$230,903

38

26
$315,413,290



Cliente Concentracion

Cliente 1 8.51%
Cliente 2 7.88%
Cliente 3 5.53%
Cliente 4 3.85%
Cliente 5 2.93%
Cliente 6 2.92%
Cliente 7 2.74%
Cliente 8 2.38%
Cliente 9 2.36%
Cliente 10 2.17%

Otros 58.71%

Total 100%

Caracteristicas Principales de la Cartera Vigente, Originada por CYMA*

NUmero de Créditos ACtiVOS....c.ovieieiiiiiiiiiiii e 112

Monto Original Promedio ......ciiiiiiiiiiciic e $3,102,901
Saldo INsSoluto Promedio ..vvveviviiiii i i i i i e $1,899,226
Plazo Original Promedio Ponderado (meses)™) .........ccccvevenennns 52

Plazo Remanente Promedio Ponderado (meses)™®) ...........c....... 27

Saldo Insoluto Total...vciiiiii $212,713,288

(1) ponderados por saldo insoluto.
Cifras en pesos a septiembre de 2017.
* Cartera Originada Por CYMA antes de agosto de 2016

Concentracion por Cliente de CYMA Sobre la Cartera Total

Cliente Concentracion

Cliente 1 0.58%
Cliente 2 0.52%
Cliente 3 0.41%
Cliente 4 0.39%
Cliente 5 0.32%
Cliente 6 0.22%
Cliente 7 0.21%
Cliente 8 0.20%
Cliente 9 0.18%
Cliente 10 0.14%

Otros 96.83%

Total 100%

4.8 Experiencia en bursatilizaciones

UniCCo no cuenta con otras bursatilizaciones a la fecha del presente Prospecto.
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5. Deudores Relevantes

Informacion relativa a cualquier Cliente relevante respecto de una Emision en particular se
incluird en la seccion “III. LA OPERACION DE BURSATILIZACION - Clientes Relevantes” del
suplemento correspondiente.

Excepto por lo divulgado en este prospecto y en los suplementos correspondientes, no existen
deudores relevantes de los cuales dependa total o parcialmente el cumplimiento de las
obligaciones del Fideicomiso Emisor.
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6. EIl Administrador

La cartera de créditos sera administrada por UniCCo, como administrador, bajo la supervision
de Administradora de Activos Terracota, S.A. de C.V., como administrador maestro. UniCCo
cuenta con una calificacion como administrador de AP 2-, otorgada por HR Ratings. Para mayor
informacién respecto a UniCCo, favor de referirse a la seccién “III. LA OPERACION DE
BURSATILIZACION - El Fideicomitente” del presente prospecto y para mayor informacion
respecto al Administrador Maestro, favor de referirse a la Seccidén 6.1 siguiente.

A continuacion se muestra el histérico de la cartera de créditos de UniCCo al 30 de septiembre

de 2017:

De enero de 2014 a septiembre de 2017, UniCCo ha generado un total de 3,715 créditos. En
la siguiente tabla se resume de manera breve la forma en la que UNICCO ha generado créditos

durante dicho periodo:

*Tasa

Tipo de Crédito  No. De Créditos Generados Monto Original Promedio Promedio Total

Simple 722 3,861,702 14.40%
Cuenta Corriente 818 5,102,492 13.27%
Arrendamiento 1,932 372,238 11.32%
Capital Revolvente 230 672,149 14.63%
Crédito Puente 13 34,302,372 12.81%
Total 3,715 8,862,191 12.32%

*Considera tasa total a septiembre 2017 para créditos y arrendamientos a tasa fija y variable

Plazo
Promedio

45

15

38

47

24

34

La siguiente grafica muestra la distribucion de la Cartera de UniCCo segun los financiamientos que

ofrecen.
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Distribucion por Producto

Crédito Puente 13.2%

Capital Revolvente 4.2%

Simple 41.8%

Arrendamiento 9.9%

Cuenta Corriente 30.8%

Evolucioén de Ila cartera

Evolucion del Monto Vigente por Producto Anual

$3,500 ,
$ L $3,173
= 43,000 $2,823 i
S i
& $2,500 i
= :
X H
= $2,000 >1,876 i

$1,640 $1,606 i
$1,500 |

$1,000 i

$500 E
$0 :

2013 2014 2015 2016 Sep 2017

ESimple HCuenta Corriente B Arrendamiento M Capital Revolvente B Crédito Puente

Nota: Monto Vigente de la Cartera no considera el valor en libros de los activos en arrendamiento

En los ultimos cuatro afios, los créditos con mayor crecimiento y de mayor monto vigente han
sido los créditos simples (incluyendo créditos simples quirografarios y prendarios).
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Evolucion del Monto Vigente por Producto

63 500 Ultimos Doce Meses

$3,142 $3,166 $3,173

$2,957

$3,000 $2,726 $2,823 $2,735 $2,843 $2,771 $2,857
$2,500 $2,448
$2,000 $1,918
$1,500
$1,000

$S500

$
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MXN en Millones

o

’ , . ’ .

ESimple M Cuenta Corriente B Arrendamiento M Capital Revolvente B Crédito Puente

Nota: Monto Vigente de la Cartera no considera el valor en libros de los activos en arrendamiento

Analisis de Cosechas

De 2014 a la fecha, el porcentaje de la cartera de UniCCo que ha tenido mora de 30 a 90
dias y mora mayor a 90 dias (cartera vencida), se ha comportado de la siguiente manera:

Morosidad Mensual

Morosidad Mensual

6.00%

4.00%
2.78%

2.00%
1.00%

0.00%
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==@=|MOR > 30 Dias  ==@==|MOR > 90 Dias
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Nota: La gréfica muestra los saldos al cierre de cada mes. El Indice de Morosidad (IMOR) se obtuvo de
la division del capital total vencido mayor a 30 y 90 dias respectivamente entre la suma del capital
total (capital vigente mas el capital vencido).

6.00%

5.00%

4.00%

3.00%

2.00%

1.00%

0.00%

4.00%

3.00%

2.00%

1.00%

0.00%

Analisis de Morosidad por Aiho

4.91%
—g) ).78%
— 1.71%
—® 1.00%
b= —_—
2013 2014 2015 2016 Sep 17

«=@=|VIOR >0 Dias  ==@=|MOR >30 Dias  ==@=|IMOR >60 Dias  ==@=|MOR >90 Dias

IMOR >90
Saldo IMOR >0 Dias IMOR >30 Dias  IMOR >60 Dias Dias
2013 2.88% 2.30% 0.76% 0.63%
2014 3.69% 1.14% 0.61% 0.39%
2015 2.81% 1.67% 0.49% 0.45%
2016 5.48% 2.62% 1.89% 1.19%
Sep 17 4.91% 2.78% 1.71% 1.00%

Cartera Vencida (Mayor a 90 Dias)
Ultimos 12 Meses

1.72% 1.71%
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Nota: La gréfica muestra los saldos al cierre de cada mes. El Indice de Morosidad (IMOR) se obtuvo de
la division del capital total vencido mayor a 90 dias entre la suma del capital total (capital vigente mas
el capital vencido).

El indice de morosidad se redujo a lo largo del afio. Se puede observar que hubo un incremento
significativo en el mes de septiembre debido a la incorporacién de la cartera de CYMA, misma
gue contaba con una cartera de créditos con morosidad considerable; sin embargo, este
indicador paulatinamente esta regresando a los niveles de los meses anteriores.

Cartera Vencida Anual

2.00%

1.50%
1.19%
1.00%

1.00%

0.63%

0.45%

0.50% 0.39%
0.00%

2013 2014 2015 2016 Sep 2017

Nota: La gréfica muestra los saldos al cierre de cada mes. El Indice de Morosidad (IMOR) se obtuvo de
la division del capital total vencido mayor a 90 dias entre la suma del capital total (capital vigente mas
el capital vencido).El nivel histérico de morosidad con el que cuenta UniCCo es en promedio de 0.73%
El IMOR contempla cartera total, incluso originada bajo procesos de CYMA. Si sélo se considerara cartera
originada por UniCCo, el IMOR > 90 dias seria de 0.20% y 0.11% para diciembre de 2016 y septiembre
de 2017 respectivamente.

El crecimiento pronunciado en 2016 se debe a la fusion de UniCCo y CYMA.

6.1 Administradora de Activos Terracota, S.A. de C.V.

Administradora de Activos Terracota es una empresa que Administra principalmente Créditos
y cuentas por cobrar. Terracota inicié operaciones en 2011. Cuenta con la calificacion como
Administrador Maestro de Activos por parte de FITCH Ratings AAFC2-(mex) y con la
calificaciéon como Administrador Maestro de Activos HR AM3+ por parte de HR Ratings.

El Administrador Maestro estara obligado a:

(i) revisar que los Contratos de Crédito sean créditos elegibles;
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(ii) proporcionar al Fiduciario, al Representante Comun y al Fideicomitente la
informacion necesaria para la operacion de los Fideicomisos de conformidad con el
Contrato de Fideicomiso Emisor, incluyendo, de manera enunciativa mas no limitativa,
informacion de las cantidades que deberan separarse para constituir el Fondo de
Mantenimiento y el Fondo de Reserva de Intereses, asi como el uso que debera darse
a las cantidades del Fondo General y de la Cuenta para la Adquisicién de la Cobranza
de Créditos, en todo caso de conformidad con lo que se establece en el Contrato de
Fideicomiso Emisor;

(iii) preparar y proporcionar los reportes de administracion maestra en los términos y
demas condiciones que resulten aplicables conforme al Contrato de Fideicomiso Emisor
y los Contratos de Administracion Maestra;

(iv) preparar y proporcionar los reportes de distribuciones en los términos y demas
condiciones que resulten aplicables;

(v) confirmar por escrito al Fiduciario, el valor del saldo principal insoluto de todos los
Contratos de Crédito cuya cobranza fue cedida al Fiduciario Emisor a la fecha de corte
correspondiente;

(vi) en general, llevar a cabo todos los actos, avisos, solicitudes y gestiones, y mantener
los registros que se requieran para la administracion y mantenimiento de los

Fideicomisos con la periodicidad y en los términos y condiciones que se establezcan en
el contrato y el Contrato de Fideicomiso Emisor.

7. Otros terceros obligados con el Fideicomiso o los Tenedores de Valores

Excepto por lo divulgado en este prospecto y en los suplementos correspondientes, no existen
terceros que hayan asumido obligaciones frente al Fiduciario o los Tenedores.
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IV.ADMINISTRACION

1. Auditores Externos

Ningln experto independiente emitido opinidon para cumplir con requisitos o caracteristicas
previstas en los documentos del Programa. La existencia de dichas opiniones, en su caso, sera
dada a conocer en cada suplemento.
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2. Operaciones con personas relacionadas y conflictos de intereses

A la fecha del presente prospecto, no se han celebrado transacciones o créditos relevantes
entre el Fiduciario y UniCCo o cualquier tercero que sea relevante para los Tenedores.

No obstante lo anterior, UniCCo, mantiene relaciones de negocio con el Fiduciario y sus
subsidiarias y/o afiliadas, y éstos les prestan a aquéllos diversos servicios financieros
periddicamente, a cambio de contraprestaciones en términos de mercado y en el curso
ordinario de negocios. Ninguna de dichas operaciones es relevante para los Tenedores.

El agente estructurador es tenedor de 11 (once) acciones del Fideicomitente; estas tienen un
valor total de $9,680 pesos mexicanos y representan el 0.002533% del capital social del
fideicomitente.

Dichas acciones no tienen derecho a voto. Ninguno de los socios ni empleados del Agente
Estructurador forman parte del Consejo Directivo o cualquier otro 6rgano de gobierno
corporativo del fideicomitente.

Por lo anterior, el agente estructurador no considera que exista conflicto de interés para los
servicios prestados al fideicomitente en esta oferta.
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V. PERSONAS RESPONSABLES

“Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el dmbito de
nuestras respectivas funciones, preparamos la informaciéon relativa a los bienes,
derechos o valores fideicomitidos en su caso, asi como la informacién financiera del
fideicomitente o de quien aporte los bienes, derechos o valores al fideicomiso
contenida en el presente prospecto, la cual, a nuestro leal saber y entender, refleja
razonablemente su situacion. Asimismo, manifestamos que no tenemos conocimiento
de informacion relevante que haya sido omitida o falseada en este prospecto o que el
mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.”

El Fideicomitente ~ /
Unidn de Crédito para la Contaduy}a Publica/5.A. de C.V.

‘Nombre: Luié Mofales/Robles
Puestai Director Géneral

g

EWQZ,O :

Nombre: Eduarfio Carlos Romero Solano
Puesto: Director d¢ Administracion y Finanzas

o_
o Lddiduy o
Nombre: Maria fle la Luz [Jiaz Requejo
Puesto: Director Juridico

i . " e . 0 0 q
Las funciones del Director de Administracion y Finanzas son equivalentes a las del Director de
Finanzas.
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i

“El suscritd manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su
caracter de fiduclario, prepard la Informacién relativa al contrato de fideicomiso
contenida en el presente prospecto, la cual, a su leal saber y entender, refleja
razonablemente los términos y condiciones pactados. Asimismo, manifiesta que,
dentro del alcance de las actividades para las que fue contratada su representada, ésta
no tiene conocimiento de informacion relevante que haya sido omitida o falseada en
este prospecto o que el mismo contenga informaciéon que pudiera Inducir a error a los
inversionistas.”

El Fiduciario
CIBanco, S.A., Institucién de Banca Multiple

Por:

Nombre:-Juati %
-’Ca.i;,_ T

Por:
Nombre: Gerarde
T




“El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter
de representante comun, revisé la informacién relacionada con los valores emitidos y los
contratos aplicables contenida en el presente prospecto, la cual, a su leal saber y
entender, refleja razonablemente su situacion”

El Representante Comun
Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Moirx Grupo Financiero

Por: ___ ' X
Noffibre: José Luis Urrea Shuceda
Cargo: Apoderado




“Los suscritos manifiestan bajo protesta de decir verdad, que su representada en su
caracter de intermediario colocador, ha realizado la investigacion, revisién y analisis del
negocio del Fideicomitente, asi como participado en la definicién de los términos de la
oferta publica y que a su leal saber y entender, dicha investigacion fue realizada con
amplitud y profundidad suficientes para lograr un entendimiento adecuado del negocio.
Asimismo, su representada no tiene conocimiento de informacién relevante que haya
sido omitida o falseada en este prospecto o que el mismo contenga informacién que
pudiera inducir a error a los inversionistas.

Igualmente, su representada estd de acuerdo en concentrar sus esfuerzos en alcanzar
la mejor distribucién de los Certificados Bursatiles materia de la oferta plblica, con vistas
a lograr una adecuada formacién de precios en el mercado y que ha informado a la
emisora el sentido y alcance de las responsabilidades que debera asumir frente al gran
publico inversionista, las autoridades competentes y demas participantes del mercado
de valores, como una sociedad con valores inscritos en el Registro Nacional de Valores
y en Bolsa.”

El Intermediario Colocador
Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero Scotiabank
Inverlat

Por: /ﬁ

Nombre: Yesika Anay’énzi Navarro Teran
Cargo: Apoderado

o)
Por: /H{ve | LE (/U/__
Nombre: Helene Anne Mari€ Campech Benlliure
Cargo: Apoderado




“Los suscritos manifiestan bajo protesta de decir verdad, que su representada en su
caracter de intermediario colocador, ha realizado la investigacion, revision y analisis
del negocio del Fideicomitente, asi como participado en la definicién de los términos de
la oferta publica y que a su leal saber y entender, dicha investigacion fue realizada con
amplitud y profundidad suficientes para lograr un entendimiento adecuado del negocio.
Asimismo, su representada no tiene conocimiento de informacion relevante que haya
sido omitida o falseada en este prospecto o que el mismo contenga informacion que
pudiera inducir a error a los inversionistas.

Igualmente, su representada estd de acuerdo en concentrar sus esfuerzos en alcanzar
la mejor distribucidon de los Certificados Bursatiles materia de la oferta publica, con
vistas a lograr una adecuada formacion de precios en el mercado y que ha informado a
la emisora el sentido y alcance de las responsabilidades que debera asumir frente al
gran publico inversionista, las autoridades competentes y demas participantes del
mercado de valores, como una sociedad con valores inscritos en el Registro Nacional
de Valores y en Bolsa.”

El Intermediario Colocador
Casa de Bolsa Banorte Ixe, S.A. de C.V., Grupo Financiero Banorte




“El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que a su leal saber y entender, la
emisién y colocacidon de los valores cumple con las leyes y demas disposiciones legales
aplicables. Asimismo, manifiesta que no tiene conocimiento de informacién juridica
relevante que haya sido omitida o falseada en este prospecto o que el mismo contenga
informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.”

Creel Abogados, S.C.

- il

Por: e =
Nombre: Carlos Alejandro Creel Carrera
Cargo: Representante Legal




“El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter
de representante comun, revisé la informacién relacionada con los valores emitidos y los
contratos aplicables contenida en el presente prospecto, la cual, a su leal saber y
entender, refleja razonablemente su situacién”

Nombre: José Luis Urrea Sauceda
Cargo: Apoderado



VI. ANEXOS

1. Fideicomiso Maestro
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Registro Unico de Garantias M obiliarias

Boleta de Inscripcion.

Con fundamento en los articulos 33 Bis, fraccion |1, y 34 del Reglamento del Registro Publico de Comercio se expide el presente documento de los actos realizados el diay hora
sefialados en el sello digital de tiempo. Los actos que constan en este documento quedaron inscritos de la siguiente manera:

6692403

3551422

06/11/2017 - 16:53:09 * ZULU GMT / UTC

240 meses

182177

UNION DE CREDITO PARA LA CONTADURIA PUBLICA, SA.DEC.V.

182177

P
[e]

2CIBANCO?, SOCIEDAD ANONIMA, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

36833760

N/A

nalonso@cibanco.com

CORDILLERA DE LOS ANDES 265 PISO 1 LOMAS DE CHAPULTEPEC
MIGUEL HIDALGO C.P. 11000, DISTRITO FEDERAL

Otros actos, gravamenes o afectaciones sobre bienes muebles, en los que el acreedor no
mantenga la posesién sobre los mismos

22/09/2017

$ Peso Mexicano
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Derechos, incluyendo derechos de cobro.

Contrato de Fideicomiso Maestro Irrevocable de Administracion CIB/2720 con el fin de instrumentar un mecanismo que facilite la administracion y cobranza derivados de
contratos de crédito.

S

Instrumento nimero 5865 de 25 de septiembre de 2017, otorgado ante lafe del
licenciado Fernando Martinez Macedo, Corredor Publico 67 de la plaza del Distrito
Federal (hoy Ciudad de México).

=z
o

Otros actos, gravamenes o afectaciones sobre bienes muebles, en los que el acreedor no
mantenga la posesion sobre los mismos

22/09/2017

N/A

FERNANDO MARTINEZ MACEDO

AUTORIDAD

Norma Harumi Shiguematsu Y amasaki, en su carécter de apoderada de UNION DE
CREDITO PARA LA CONTADURIA PUBLICA SA.DEC.V.

T 4XtDmpZdM Y A+B3aB2PjuHUbOUs=|8843240/8301662/2017-09-22T00:00:00.000-00:05|2|UCC9 40103449][182177|BNY 080206UR9)|384235

N Wyax1v9L RxX X m3EB+tOG5zK uaA BM M 80+kwrvQBB6Dk04/Q090RfonCmrleGDshTX +yBEu7seBj DUDA
x1IMW+sV dhr25jghxygnNMmLh9Q2+HgR7CRBAMNnXTpXKINe3tiunxxnUM 1PEOXX UWmFOwsL ES ZHRaQQI xAOp2fY [t+OM=

S ERIALNUMBER=MAMF750322HDFRCR04, OID.2.5.4.45=-MAMF7503223F3, EMAILADDRESS=contabi |idad@correduria67df.com.mx, C=MX, O=FERNANDO
MARTINEZ MACEDO, OID.2.5.4.41=FERN ANDO MARTINEZ MACEDO, CN=FERNANDO MARTINEZ MACEDO

C ertificado AC:CN=Advantage Security PSC Estampado de Tiempo, O="Advantage Securi ty, S. de R.L. de C.V.", OU=nCipher DSE ESN:A1A0-7E4E-F309, L=Alvaro
Obregon, ST =Distrito Federal, C=MX|Fecha: 20171106165307.2441Z|Numero de secuencia:63645562 3872441831|Digestion: +V cPYBpRIWo08yU7OCWVESbLhhY =

T AXtDMpZdM Y A-+B3aB2P uHUbOUs=|8843240|8301662]2017-09-22T00:00:00.000-00:05[2JUCCY
40103449]182177|BNY 080206UR9|[384235/636455623872441831]06/11/2017 16:53:09

f h+pFGNF/0gXrY hnBf SmxEeCayZB8G8ZZ3qndV hit7TOWKhEFVxvQ2JeG2V HxiL ZM3QOOL ZBSAWM olyj
7SX7H/XPeyezwrlgWK 1Vjj BvPwPAJZuvaBBjBelOalal 30i87yPasyl fX GIZGNZaY gyvyU 9+qifNe
NShdS4fHI46u57SL V DwhyBHIL al OFpbvlfBKioX Hvh7Fkvaj6NPIuJZK koBwepFX 1swds ORL 8GE/YEX
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8y0InMr65IKNpV abGL lyE45PpaM O7BbV k50HS888EA rdIX duw68mfpWyKv007cs44G pWhNhuOW1gRuO NkrojaXxnA4bsxN3Vxda7Ag0A==

121

E MAILADDRESS=rug@economia.gob.mx, O=Secretaria de Economia, OU=Seccion Unica del Registro Publico de Comercio, CN=Registro Unico de Garantias Mobiliarias,
C=MX

*De conformidad con protocolo Time-Stamp, el horario del sello digital de tiempo en las boletas esta basado en el tiempo ZULU GMT / UTC, (zona horaria de Greenwich)
definido en e estandar internacional RFC 3161 Internet X.509 Public Key Infrastructure Time-Stamp Protocol (TSP).
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2. Contrato de Reversion al Fideicomiso Maestro
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CONTRATO DE REVERSION CELEBRADO EL [e] DE [e] DE [e¢] ENTRE CIBANCO , S.A.,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, DIVISION FIDUCIARIA, EN SU CARACTER DE
FIDUCIARIO DEL CONTRATO DE FIDEICOMISO MAESTRO (SEGUN DICHO TERMINO SE
DEFINE MAS ADELANTE), COMO CEDENTE (INDISTINTAMENTE, EL “FIDUCIARIO” O EL
“CEDENTE"”) Y UNION DE CREDITO PARA LA CONTADURIA PUBLICA, S.A. DE C.V., EN SU
CARACTER FIDEICOMITENTE DEL CONTRATO DE FIDEICOMISO MAESTRO (SEGUN DICHO
TERMINO SE DEFINE MAS ADELANTE), COMO CESIONARIO (INDISTINTAMENTE, “UNICCO”,
EL “FIDEICOMITENTE” O EL “CESIONARIO” Y CONJUNTAMENTE CON EL CEDENTE LA
“PARTES"”), DE CONFORMIDAD CON LOS SIGUIENTES ANTECEDENTES, DECLARACIONES Y
CLAUSULAS.

Antecedentes

I. El 22 de septiembre de 2017, se celebrd el contrato de fideicomiso irrevocable
de administracion numero CIB/2720, cuyas partes actualmente son UniCCo, como
fideicomitente y fideicomisario, CIBanco, S.A., Institucion de Banca Multiple, Division
Fiduciaria como fiduciario, entre otros (segin el mismo sea modificado, adicionado o de
cualquier otra forma reformado, renovado o prorrogado en cualquier momento, el
“Fideicomiso Maestro”). En virtud de dicho Fideicomiso Maestro, las partes implementaron un
mecanismo para facilitar la identificacion y reconciliacién de la Cobranza, a efecto de poder
individualizarla y direccionarla, segun corresponda, a los Fideicomisarios en Primer Lugar de
dicho Fideicomiso Maestro.

II. El [e] de [e] de [e], UniCCo, como fideicomitente y fideicomisario en segundo
lugar, CIBanco, S.A., Institucion de Banca Mdultiple, Division Fiduciaria, como fiduciario y
Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero, en su caracter de representante
comun de los tenedores (el “Representante Comun”) celebraron el contrato de fideicomiso
irrevocable CIB/[e] (el “Fideicomiso Emisor” o el “Contrato de Fideicomiso Emisor”) con el
objeto de crear una estructura de bursatilizacion de créditos.

III. El [e] de [e] de [e¢], UniCCo, como fideicomitente y el Fiduciario celebraron un
Contrato de Aportacion (el “Contrato de Aportacién Inicial”), mediante el cual UniCCo
transmitid, sin recurso, la titularidad ciertos Créditos.

Iv. [El [e] de [e] de [e], UniCCo, como fideicomitente y el Fiduciario del Fideicomiso
Maestro celebraron un Contrato de Aportacion Adicional (el “Contrato de Aportacion
Adicional”), mediante el cual UniCCo transmitio, sin recurso, la titularidad de ciertos Créditos
(conjuntamente con el Contrato de Aportacién Inicial, los “Contratos de Aportacién”).]

Declaraciones

I. El Cedente por este medio declara, a través de su delegado fiduciario que:

(a) es una institucion de banca multiple debidamente constituida y validamente
existente conforme a las leyes de los Estados Unidos Mexicanos (*México”), y se encuentra
autorizada por la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico para operar como institucion de
banca multiple y prestar servicios fiduciarios;
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(b) sus delegados fiduciarios cuentan con las facultades necesarias, asi como con
las autorizaciones corporativas necesarias para celebrar validamente el presente Contrato en
su representacion segun consta en la escritura publica nUmero 118,737, de fecha 14 de mayo
de 2015, otorgada ante la fe del licenciado Amando Mastachi Aguario, notario publico 121 del
Distrito Federal (hoy Ciudad de México), cuyo primer testimonio se encuentra inscrito ante el
Registro Publico de Comercio del Distrito Federal (hoy la Ciudad de México) bajo el folio
mercantil electronico nimero 384235 con fecha 10 de julio de 2015, y que dichos poderes,
facultades y autorizaciones corporativas o de cualquier otra naturaleza no han sido revocadas,
modificadas o limitadas en forma alguna;

(c) es su intencién y deseo celebrar este Contrato en base a lo establecido en el
Contrato de Fideicomiso Maestro y los Contratos de Aportacion, y llevar a cabo todas y cada
una de las acciones necesarias o convenientes para cumplir con sus derechos y obligaciones
al amparo del mismo y en la ley aplicable;

(d) salvo por las autorizaciones y aprobaciones que han sido obtenidas y se
encuentran en pleno vigor y efecto, no requiere autorizacidon o aprobacién alguna para
celebrar el presente Contrato, ni para cumplir con o llevar a cabo las obligaciones asumidas
por el mismo en los términos del presente Contrato, las cuales son legales, validas y exigibles
en contra del Cedente de conformidad con sus términos;

(e) el presente Contrato es legal, valido y exigible en contra del Cedente
precisamente en sus términos;

(f) comparece a la firma del presente Contrato no en su caracter de individual, sino
Unica y exclusivamente como Fiduciario del Fideicomiso CIB/2720, y celebra el presente
Contrato con el fin de cumplir con los fines del Fideicomiso; vy

(9) es legitimo y Unico titular de los Créditos que se transmiten en este acto al
Cesionario de conformidad con este Contrato, seglin los mismos se identifiquen en la Lista de
Créditos Revertidos, los cuales constituyen obligaciones validas y exigibles a cargo del
fiduciario del Fideicomiso Maestro y estan en vigor y surtiendo plenos efectos a la fecha de
celebracién de este Contrato.

II. El Cesionario en este acto declara, a través de su representante legal, que a la
fecha del presente Contrato:

(a) es una sociedad andénima de capital variable, debidamente constituida
conforme a las leyes de México, seglin consta en la escritura publica nUmero 96,146, de fecha
16 de diciembre de 1993, otorgada ante la fe del licenciado Felipe Guzman Nufiez, Notario
Publico nimero 145, actuando en el protocolo del Notario nimero 48, licenciado Alberto
Pacheco del Distrito Federal (hoy Ciudad de México), cuyo primer testimonio quedd inscrito
en el Registro de Comercio del Distrito Federal (hoy Ciudad de México), bajo el folio mercantil
nimero 182177 de fecha 18 de febrero de 1994;
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(b) cuenta con plena capacidad legal y con las autorizaciones suficientes
(corporativas y de cualquier otra naturaleza) para celebrar y cumplir con sus obligaciones
bajo el presente Contrato;

(c) la celebracion y el cumplimiento del presente Contrato estan comprendidos
dentro de su objeto social y no violan ni constituyen un incumplimiento de (i) cualquier
disposicion de los estatutos sociales del Cesionario o de su acta constitutiva, (ii) cualquier
convenio, contrato, acuerdo, licencia, sentencia, resolucién u orden de la cual sea parte o por
la cual el Cesionario o cualquiera de sus activos o bienes esté sujeto, o (iii) cualquier ley,
reglamento, circular, orden o decreto de cualquier autoridad;

(d) su representante legal cuenta con poderes y facultades suficientes, asi como
con las autorizaciones necesarias (corporativas o de cualquier otra naturaleza), para celebrar
validamente el presente Contrato en su representacién y para obligar validamente al
Cesionario en los términos del mismo, segun consta en la escritura publica nimero 125,215,
de fecha 4 de junio de 2014, otorgada ante la fe del licenciado Miguel Angel Gutiérrez Vargas,
Notario Publico nimero 206 de la Ciudad de México, actuando en el protocolo del Notario
numero 48, licenciado Felipe Guzman Nufiez y que dichos poderes, facultades y autorizaciones
corporativas o de cualquier otra naturaleza no han sido revocadas, modificadas, o limitadas
en forma alguna;

(e) la celebracion y cumplimiento del presente Contrato no constituye violacién
alguna a la ley aplicable en México, por lo que dicha situacion no podra afectar el cumplimiento
por parte del Cesionario de cualquiera de los términos y condiciones establecidos en el mismo;

Y

(f) el presente Contrato es legal, valido y exigible en contra del Cesionario
precisamente en sus términos.

EN VIRTUD DE LO ANTERIOR, con base en los Antecedentes y Declaraciones contenidas en el
presente Contrato, las partes otorgan las siguientes:

Clausulas
Clausula I
Ciertos Términos Definidos

Seccion 1.1 Términos Definidos. Los términos utilizados con mayuscula inicial en las
Declaraciones anteriores y en este Contrato que no se encuentren expresamente definidos en
la presente Clausula o en el presente Contrato tendran los significados que a los mismos se
les asigna en el Apéndice “A” del Contrato de Fideicomiso Emisor y, en su defecto, en los
Documentos de la Emision. Los siguientes términos tendran los siguientes significados:

“Cliente” significa cualquier Persona que se encuentre obligada a efectuar pagos o
cumplir con las demas obligaciones relacionadas con un Crédito.

“Contrato de Crédito” significa un contrato de crédito o préstamo que: (i) haya sido
celebrado entre (a) UniCCo en su caracter de acreedor o arrendador, respectivamente y (b) un
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Cliente en su caracter de deudor o arrendatario; en virtud del cual, UniCCo tenga el derecho
para cobrar, reclamar, demandar, recaudar y recibir todas y cada una de las cantidades que
un Cliente deba pagar de conformidad con los términos de dicho contrato, y (ii) cuya
titularidad haya sido cedida al Fideicomiso Maestro en virtud de alguno de los Contratos de
Aportacion.

“Créditos” significan los derechos de crédito a cargo de los Clientes conforme a un
Contrato de Crédito, incluyendo sin limitacion, (i) todos los derechos a recibir pagos de
principal, intereses, comisiones, primas, accesorios y el impuesto al valor agregado
correspondiente, y (ii) todos los derechos amparados por los pagarés o cualesquier otro titulo
de crédito suscritos por los Clientes en relacion con dichos Contratos de Crédito que se
transmiten en este acto y que se encuentran debidamente identificados en la Lista de Créditos
Revertidos.

“Créditos Revertidos” significan los créditos que se transmiten en este acto y que se
encuentran debidamente identificados en la Lista de Créditos Revertidos.

“Lista de Créditos Revertidos” tiene el significado atribuido a dicho término en la
Seccién 2.1(a) del presente Contrato.

“"Fecha de Corte” el [e] de [e] de [e],

“RUG" tiene el significado atribuido a dicho término en la Seccién 2.1(b) del presente
Contrato.

Seccidén 1.2 Interpretacién de Términos Definidos. (a) Las definiciones que aqui se utilizan
aplicaran tanto a la forma singular como al plural de dichos términos. Cuando el contexto asi
lo requiera, cualquier pronombre incluird la forma masculina, femenina y neutral
correspondiente.

(b) Salvo que se requiera lo contrario debido al contexto, todas las referencias a clausulas,
secciones, parrafos, incisos, sub-incisos o numerales de clausulas, se entenderan como
referencias a clausulas, secciones, parrafos, incisos, sub-incisos o numerales de este
Contrato, y todas las referencias a apéndices y anexos se entenderan como referencias a
apéndices y anexos de este Contrato, los que en este acto son incorporados por referencia
para formar parte del presente Contrato.

(c) Salvo que se requiera lo contrario debido al contexto, se entendera que las palabras
(i) “del presente”, “en el presente”, “de este”, “en este”, “conforme al presente”, “mas
adelante en el presente” y palabras de significado similar cuando sean usadas en este
Contrato, haran referencia a este Contrato en su conjunto y no a alguna clausula, seccion,
parrafo, inciso, sub-inciso o numeral en particular del presente Contrato; (ii) “incluyen”,
“incluye” e “incluyendo” se entendera que van seguidas de la frase “sin limitaciéon alguna”,
salvo que dicha frase aparezca en el texto; y (iii) “activo” y/o “propiedad” se interpretaran
como teniendo el mismo significado y efecto y que se refieren a todos y cada uno de los
activos y propiedades, tangibles e intangibles, incluyendo efectivo, acciones y/o
participaciones representativas del capital social de cualquier sociedad o Persona, valores,
ingresos, derechos de arrendamiento y contractuales.
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(d) Asimismo, referencias a (i) cualquier contrato, documento o instrumento incluye la
referencia a dicho contrato, documento o instrumento, segin el mismo sea modificado, ya
sea total o parcialmente, adicionado o de cualquier otra forma reformado en cualquier
momento, (ii) cualquier ley, norma o reglamento incluye las reformas a los mismos en
cualquier momento o a cualquier ley, norma o reglamento que los sustituya (iii) cualquier
persona que sea parte de un contrato, incluye a sus cesionarios o causahabientes, asi como
a cualquier persona que la sustituya, y (iv) “dias” significara dias naturales.

Clausula II

Reversion de Créditos Cedidos

Seccion 2.1. Reversién de Créditos Cedidos. (a) Mediante la celebracién del presente
Contrato, el Cedente en este acto cede, transmite o revierte en favor del Cesionario, sin
recurso alguno y libre de cualesquier gravamenes y/o limitacion de dominio, la titularidad de
todos los Créditos que se identifican en la lista que se adjunta al presente Contrato como
Anexo “A” (la “Lista de Créditos Revertidos”).

(b) Las partes en este acto reconocen, para todo efecto a que haya lugar, que los Créditos
Revertidos al Cesionario conforme a la Seccién 2.1(a) anterior, no constituyen parte de ningun
Portafolio de Créditos. El Cedente y el Cesionario en este acto expresamente reconocen que
la transmision de la titularidad de los Créditos Revertidos en favor del Cesionario surtira plenos
efectos frente a terceros al momento de su inscripcion en la Seccién Unica del Registro Unico
de Garantias Mobiliarias del Registro Publico de Comercio ("RUG").

(c) El Cedente garantiza la existencia y legitimidad de los Créditos que transmite al
Cesionario, pero no la solvencia de los Clientes, por lo que el Cesionario no tendra derecho,
accion o reclamacion de cualquier clase en contra del Cedente con respecto a la solvencia de
dichas personas.

(d) El Cedente notificara a los Clientes relacionados con los Créditos, la transmision de los
mismos en favor del Cesionario, conforme a los mecanismos previstos en el Contrato de
Crédito respectivo y/o la legislacién aplicable, en un plazo que no debera de exceder de [e]
([#]) Dias Habiles contados a partir de que surta efecto la transmision a que se refiere la
Seccién 2.1(a) del presente Contrato, en el entendido de que, en caso de no hacerlo el
Cesionario debera hacerlo en forma inmediata.

(e) En caso de que por cualquier motivo, cualquier Cliente, relacionado con algun Crédito
Revertido en este acto, realice algun pago de principal o intereses a cualquier cuenta del
Fiduciario, o de cualquier otra forma a dicho Fiduciario y no al Cesionario, el Fiduciario se
considerara como depositario y comisionista del cobro, y debera retirar de dicha cuenta, en
su caso, dichas cantidades asi como los rendimientos que estas hubieren generado, vy
depositarlas en la cuenta correspondiente del Cesionario en un plazo que no deberd de
exceder de 2 (dos) Dias Habiles contados a partir de que le hubieren sido depositadas.
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() Cualesquier cantidades provenientes de pagos de los Créditos Revertidos de
conformidad con la Seccidn 2.1(a) que reciba o haya recibido el Fiduciario a partir de la Fecha
de Corte seran propiedad del Cedente.

Seccion 2.2 Identificacion de los Créditos. (a) El Cedente ha identificado y hecho del
conocimiento del Cesionario, los Créditos Revertidos que le ha transmitido de conformidad
con la Seccion 2.1(a) del presente Contrato mediante la entrega de la Lista de Créditos
Revertidos.

Seccién 2.3 Obligaciones Adicionales; Ratificaciéon; Registro. (a) El Cedente se obliga a
suscribir los demas documentos e instrumentos que el Cesionario razonablemente le solicite
y que resulten necesarios para formalizar, perfeccionar o documentar la reversion de los
Créditos Revertidos.

(b) Asimismo, el Cedente y el Cesionario llevaran a cabo todos los actos que sean
necesarios o convenientes para que la reversién de los Créditos Revertidos objeto del presente
Contrato sea valida, exigible y oponible a terceros conforme a la legislacion aplicable,
incluyendo, la ratificacion de firmas ante notario publico a efecto de otorgarle fecha cierta al
presente acto.

(c) Para efectos de lo dispuesto en el articulo 390 del Cédigo de Comercio, inmediatamente
después de la firma del presente Contrato, pero en todo caso en un plazo que no debera
exceder de [e] ([e]) Dias Habiles contados a partir de su celebracion, el Cedente y el
Cesionario se comprometen a llevar a cabo la inscripcion del presente Contrato ante el RUG
para mantener la eficacia del mismo frente a terceros; lo anterior, en el entendido que las
partes estaran igualmente obligadas para registrar cualquier modificacion o transmision de
derechos del presente Contrato en el RUG, inmediatamente después de haber sido celebrada
dicha modificacién o transmision de derechos, asi como mantener vigente dicha inscripcion
en todo momento.

(d) Sin perjuicio de lo anterior, el fedatario publico ante quien las partes comparezcan
para efectos de ratificar sus firmas, podra en términos del Cdédigo de Comercio y del
Reglamento del Registro Publico de Comercio, inscribir el presente Contrato en el RUG.

(e) Cualquier gasto o costo derivado de la inscripcion del presente Contrato ante el RUG
sera a cargo del Cesionario.

Clausula III
Asuntos Fiscales
Seccion 3.1 Impuestos. Las Partes expresamente convienen y aceptan que todos los

impuestos y derechos que se deriven de la celebracidon del presente Contrato, correran por
cuenta y a cargo de cada una de ellas conforme a la legislacién fiscal aplicable.

Seccidn 3.2 No Enajenacién para Efectos Fiscales. La transmision de los Créditos Revertidos
al Fideicomitente de acuerdo con este Contrato no constituye ni debe considerarse que
constituya una enajenacion para efectos fiscales en términos del inciso (a), de la fraccion V
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del Articulo 14 del Cddigo Fiscal de la Federacion, ya que UniCCo esta ejerciendo el derecho
de reversion para readquirir la propiedad de cada uno de los Créditos Revertidos de
conformidad con el Contrato de Fideicomiso Maestro y los Contratos de Aportacion.

Clausula IV

Miscelanea

Seccion 4.1 Costos y Gastos. Todos y cada uno de los gastos, costos, impuestos, comisiones
y honorarios, incluyendo sin limitacion alguna, gastos notariales, honorarios de abogados y
honorarios del Fiduciario, derivados de, o relacionados con la celebraciéon del presente
Contrato seran exclusivamente cubiertos y pagados por el Cesionario.

Seccidon 4.2 Cesiones. Las obligaciones derivadas del presente Contrato no podran ser
cedidas o transmitidas a tercero alguno sin el consentimiento previo y por escrito de todas
las demas partes del mismo, el cual no debera ser retenido injustificadamente.

Seccién 4.3 Modificaciones. Este Contrato no podra modificarse de forma alguna, a menos
gue las Partes cuenten con la autorizacidn previa y por escrito de la otra Parte, y dicha
modificacion se haga por escrito, sea firmada por las Partes, cumpla las formalidades
correspondientes y no contravenga ningin Documento de la Emision.

Seccidn 4.4. Avisos. Salvo que en el presente contrato se prevenga algo distinto, todos los
avisos, demandas y solicitudes dadas o que se requieran dar, en virtud de, o en relacion con,
este Contrato deberan darse por escrito o via correo electronico. Para que una notificacién se
considere debidamente entregada debera realizarse la entrega de la siguiente manera: (i)
personalmente, con acuse de recibo; o (ii) por servicio de mensajeria, con acuse de recibo; o
(iii) en formato PDF adjunto a un correo electrénico con confirmacion de la recepcién del
correo. Todos los avisos seran entregados a los siguientes domicilios y/o a las siguientes
direcciones de correo electronico, y surtiran efectos al entregarse conforme a este parrafo o
bien al momento de ser rechazada la entrega segin se prevea en el acuse de recibo
correspondiente:

Al Cedente:

Union de Crédito para la Contaduria Publica, S.A. de C.V.
Insurgentes Sur No. 1898, piso 10,

Col. Florida, Del. Alvaro Obregén,

C.P.01030, Ciudad de México

Atencién: Norma Harumi Shiguematsu Yamasaki
Teléfono: 1102 0100

Correo electrénico: hshiguematsu@unicco.com.mx

Al Cesionario:
CIBanco, S.A., Institucion de Banca Multiple, Divisidn Fiduciaria
Av. Cordillera de los Andes No. 265, piso 2.
Lomas de Chapultepec, primera seccion.
Miguel Hidalgo, c. p. 11000
Ciudad de México
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Atencion: Juan Pablo Baigts Lastiri / Gerardo Ibarrola Samaniego / Delegado fiduciario
del Fideicomiso CIB/2720

Teléfono: +52 (55) 5063 3900

Correo electronico: jbaigts@cibanco.com / gibarrola@cibanco.com /
instruccionesmexico@cibanco.com

Mientras las partes no se notifiquen por escrito un cambio de domicilio, o de la persona a
quien deban dirigirse, todos los avisos, notificaciones, requerimientos y otras comunicaciones
y diligencias judiciales y extrajudiciales que se hagan en los domicilios indicados con las
personas que se encuentren en los mismos surtirdn plenamente sus efectos.

Seccién 4.5 Encabezados y Anexos. Todos los documentos que se adjuntan al presente o
respecto a los cuales se haga referencia en el presente Contrato, forman parte integrante de
este Contrato como si a la letra se insertasen. Los titulos y encabezados incluidos en este
Contrato se utilizan Unicamente con fines de conveniencia y no definiran, limitaran o
describiran el alcance o la intencion (o de cualquier otra manera afectaran la interpretacion)
de cualquier disposicién del presente Contrato.

Seccidn 4.6 Jurisdiccién y Legislacion Aplicable. Para todo lo relativo a la interpretacién y
cumplimiento de este Contrato, en este acto las partes se someten, de manera expresa e
irrevocable, a las leyes aplicables de México, y a la jurisdiccion de los tribunales competentes
de la Ciudad de México, por lo que renuncian, de manera expresa e irrevocable, a cualquier
otra jurisdiccién que pudiera corresponderles en virtud de sus domicilios presentes o futuros,
o por cualquier otra razon.

[ESTE ESPACIO SE DEJA INTENCIONALMENTE EN BLANCO, A CONTINUACION LAS FIRMAS]
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EN TESTIMONIO DE LO ANTERIOR, las partes celebran y firman el presente Contrato a
través de sus respectivos representes legales debidamente autorizados, en la fecha
sefialada en el proemio.

El Cedente:

CIBanco, S.A., Instituciéon de Banca Mdltiple,
Division Fiduciaria, en su caracter de
fiduciario del Fideicomiso Maestro

Por:

Nombre: Juan Pablo Baigts Lastiri
Cargo: Delegado Fiduciario

Por:

Nombre: Gerardo Ibarrola Samaniego
Cargo: Delegado Fiduciario

LA PRESENTE HOJA DE FIRMAS CORRESPONDE AL CONTRATO DE REVERSION
CELEBRADO ENTRE CIBANCO, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, DIVISION
FIDUCIARIA, ACTUANDO COMO FIDUCIARIO DEL CONTRATO DE FIDEICOMISO
CIB/2720, COMO CEDENTE Y UNION DE CREDITO PARA LA CONTADURIA PUBLICA, S.A.
DE C.V., COMO CESIONARIO.
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El Cesionario:
Union de Crédito para la Contaduria Publica,
S.A. de C.V.

Por:

Nombre: [e]
Cargo: Apoderado legal

LA PRESENTE HOJA DE FIRMAS CORRESPONDE AL CONTRATO DE REVERSION
CELEBRADO ENTRE CIBANCO, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, DIVISION
FIDUCIARIA, ACTUANDO COMO FIDUCIARIO DEL CONTRATO DE FIDEICOMISO
CIB/2720, COMO CEDENTE Y UNION DE CREDITO PARA LA CONTADURIA PUBLICA, S.A.
DE C.V., COMO CESIONARIO.
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Anexo “A”
Contrato de Reversidn
Lista de Créditos Revertidos

CIBanco, S.A.,
Institucion de Banca Miuiltiple,
Division Fiduciaria

Estimados Sefioras y Sefores:

Hacemos referencia (i) al Contrato de Fideicomiso Irrevocable niumero CIB/2720, de
fecha 22 de septiembre de 2017 (segun el mismo sea modificado, ya sea parcial o
totalmente, adicionado o de cualquier otra forma reformado en cualquier momento, el
“Contrato de Fideicomiso Maestro”), celebrado entre Unidn de Crédito para la Contaduria
Publica, S.A. de C.V., como fideicomitente (el “Fideicomitente”) y CIBanco, S.A.,
Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria, como fiduciario (el “Fiduciario”) y (i) al
Contrato de Reversion de fecha [e] de [e] de [e] (segln el mismo sea modificado, ya
sea parcial o totalmente, adicionado o de cualquier otra forma reformado en cualquier
momento, el “Contrato de Reversidén”) celebrado entre el Fideicomitente y el Fiduciario
en cumplimiento a lo establecido en el Contrato de Fideicomiso Maestro. Los términos
utilizados con mayuscula inicial en la presente y no definidos expresamente en la misma,
seran utilizados tal como se les define en el Contrato de Fideicomiso Maestro.

A continuacion se listan los Créditos, los cuales han sido transmitidos por el
Fideicomitente a favor del Fiduciario en la fecha de firma del Contrato de Reversién, de
conformidad con lo previsto en la Seccién 2.1(a) del Contrato de Reversién:

Saldo insoluto de

Registro . P
Federal de Suma principal prln:lga;eiﬂaC;:dlto Namero
Nombre del Cliente Contribuyentes original del celebracién del Identificador
o Clave Unica | Crédito (Pesos Contrato de Unico del
del Registro de M.N.) Crédito

Poblacién

Reversion (Pesos,
M.N.)

[ESTE ESPACIO SE DEJA INTENCIONALMENTE EN BLANCO, A CONTINUACION LA HOJA

DE FIRMAS]
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Atentamente,

El Cedente:
CIBanco, S.A., Institucién de Banca Multiple,

Division Fiduciaria

Por:

Nombre: Juan Pablo Baigts Lastiri
Cargo: Delegado Fiduciario

Por:

Nombre: Gerardo Ibarrola Samaniego
Cargo: Delegado Fiduciario

LA PRESENTE HOJA DE FIRMAS CORRESPONDE AL ANEXO “A” DEL CONTRATO DE
REVERSION CELEBRADO ENTRE CIBANCO, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
DIVISION FIDUCIARIA, ACTUANDO COMO FIDUCIARIO DEL CONTRATO DE
FIDEICOMISO CIB/2720, COMO CEDENTE Y UNION DE CREDITO PARA LA CONTADURIA
PUBLICA, S.A. DE C.V., COMO CESIONARIO.
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El Cesionario
Unidn de Crédito para la Contaduria Publica,
S.A. de C.V.

Por:

Nombre: [e]
Cargo: Apoderado legal

LA PRESENTE HOJA DE FIRMAS CORRESPONDE AL ANEXO “A” DEL CONTRATO DE
REVERSION CELEBRADO ENTRE CIBANCO, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
DIVISION FIDUCIARIA, ACTUANDO COMO FIDUCIARIO DEL CONTRATO DE
FIDEICOMISO CIB/2720, COMO CEDENTE Y UNION DE CREDITO PARA LA CONTADURIA
PUBLICA, S.A. DE C.V., COMO CESIONARIO.

13



3. Convenio Modificatorio al Fideicomiso Maestro
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Registro Unico de Garantias M obiliarias

Boleta de Inscripcion.

Con fundamento en los articulos 33 Bis, fraccion |1, y 34 del Reglamento del Registro Publico de Comercio se expide el presente documento de los actos realizados el diay hora
sefialados en el sello digital de tiempo. Los actos que constan en este documento quedaron inscritos de la siguiente manera:

6747034

:

09/11/2017 - 17:28:08 * ZULU GMT / UTC

240 meses

182177

UNION DE CREDITO PARA LA CONTADURIA PUBLICA SA.DEC.V.

182177

(%]

2CIBANCO?, SOCIEDAD ANONIMA, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

36833760

N/A

nalonso@cibanco.com

CORDILLERA DE LOS ANDES 265 PISO 1 LOMAS DE CHAPULTEPEC
MIGUEL HIDALGO C.P. 11000, DISTRITO FEDERAL

UNION DE CREDITO PARA LA CONTADURIA PUBLICA SA.DEC.V.

Privilegios Especiales

08/11/2017
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$ Peso Mexicano

Derechos, incluyendo derechos de cobro.

Convenio Modificatorio a Contrato de Fideicomiso Maestro Irrevocable de Administracion con el fin de instrumentar un mecanismo que facilite la administracion y cobranza

P
o

Instrumento publico nimero 5,942 de fecha 8 de noviembre de 2017, otorgado ante la
fedel Lic. Fernando Martinez Macedo, Corredor Publico 67 de la Ciudad de México.

Contrato de Fideicomiso Maestro Irrevocable de Administracion
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Contrato de Fideicomiso Maestro Irrevocable de Administracion

N/A

N/A

FERNANDO MARTINEZ MACEDO

AUTORIDAD

Norma Harumi Shiguematsu Y amasaki

P FaAZ2PIVX8Qn1RNNRLQCc4aNNE=|8905670|8363061|2017-11-08T00:00:00.000-00:06|3|[BNY 0 80206UR9||384235|UCC940103449)|182177|UCC940103449||182177
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S ERIALNUMBER=MAMF750322HDFRCR04, OID.2.5.4.45=-MAMF7503223F3, EMAILADDRESS=contabi |idad@correduria67df.com.mx, C=MX, O=FERNANDO
MARTINEZ MACEDO, OID.2.5.4.41=FERN ANDO MARTINEZ MACEDO, CN=FERNANDO MARTINEZ MACEDO

C ertificado AC:CN=Advantage Security PSC Estampado de Tiempo, O="Advantage Securi ty, S. de R.L. de C.V.", OU=nCipher DSE ESN:A1A0-7E4E-F309, L=Alvaro
Obregon, ST =Distrito Federal, C=MX|Fecha: 20171109172805.3377Z|Numero de secuencia:63645823 6853377977|Digestion: HIlwsX02FUeOL ZsaxsS1JR5SwWgHE=

P FaAZ2PIVX8Qn1RNNRL QCc4aNNE=|8905670/8363061[2017-11-08T00:00:00.000-00:06|3[BNY O
80206URY|[384235]UCC940103449||182177|UCCI40103449][182177636458236853377977|09 /11/2017 17:28:08
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nZalsmP/gaPZFj X 0uY /TTHiyWFCn3rhglL +X L HsSycZ SUKhSUCIGASUGKtK] PJEK n3SM 7tSy 16uGY cX
2NpfxzV/L 1hJB6j SKbDEANRyVHNT3M 1krUX WK 5vpioohHZ5EPyxsBK 2v4gkDJL 3fS58T16 SQqOFs7Z4a
X37b077M08X 34L UJFj9vX cY 93funEjdsmiz1V bx6V 2wIK hbro8RIVWbMCKTKCK X qvbtO6Y 1Ga8xV nam7CdoCpdu+76iXfMwhov/2g==

121

E MAILADDRESS=rug@economia.gob.mx, O=Secretaria de Economia, OU=Seccion Unica del Registro Publico de Comercio, CN=Registro Unico de Garantias Mobiliarias,
C=MX

*De conformidad con protocolo Time-Stamp, el horario del sello digital de tiempo en las boletas esta basado en el tiempo ZULU GMT / UTC, (zona horaria de Greenwich)
definido en el estdndar internacional RFC 3161 Internet X.509 Public Key Infrastructure Time-Stamp Protocol (TSP).

Pagina3de 3
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(52) (55) 1167-3000
carlos.creel@creelabogados.com

21 de diciembre de 2017

COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES
Vicepresidencia de Supervision Bursatil
Direccion General de Emisoras

Av. Insurgentes Sur 1971, Torre Norte, Piso 7
Col. Guadalupe Inn

01020, Ciudad de México, México

Seforas y Sefiores:

Hacemos referencia a (i) la inscripcion en el Registro Nacional de Valores bajo la
modalidad de programa de colocacion (el “Programa”) de los certificados bursatiles
fiduciarios hasta por un monto total revolvente de $2,000'000,000.00 (dos mil millones
de pesos 00/100 M.N.) o su equivalente en unidades de inversion (los “Certificados
Bursétiles”) a ser emitidos por el fiduciario de ciertos contratos de fideicomiso a ser
celebrados entre CIBanco, S.A., Institucion de Banca Mdlltiple (“CIBanco”), como
fiduciario y Union de Crédito para la Contaduria Publica S.A. de C.V. como
fideicomitente ("UniCCo” o el “Fideicomitente”), y (ii) la primera emisién de Certificados
Bursatiles al amparo del Programa hasta por un monto total de $400°000,000.00
(cuatrocientos millones de pesos 00/100 M.N.), a ser emitidos por CIBanco, en su
caracter de fiduciario emisor (en tal caracter, el “Emisor”) de cierto contrato de
fideicomiso (indistintamente, el “Contrato de Fideicomiso” o el “Fideicomiso Emisor”) a
ser celebrado con UniCCo, en su caracter de fideicomitente, y Monex Casa de Bolsa,
S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero en su caracter de representante comun de los
tenedores de los Certificados Bursatiles (el “"Representante Comun”).

En tal caracter, hemos revisado exclusivamente la documentacién e informacion
proporcionada por el Emisor que se sefiala mas adelante con el fin de rendir una opinion
al respecto para los efectos previstos en el articulo 85, fraccion 1V, de la Ley del
Mercado de Valores. En consecuencia, el alcance de esta opinion se limita
exclusivamente a la validez y exigibilidad bajo dicha ley de los actos a que mas
adelante nos referimos. Para efectos de la presente opinién, hemos examinado
Unicamente lo siguiente:

A. Copia certificada de las escrituras publicas que se describen en el Anexo 1 de la
presente, respecto a la constitucion y los estatutos sociales de CIBanco, asi como a los
poderes otorgados a sus delegados fiduciarios para suscribir en nombre vy
representacion de CIBanco, el Fideicomiso Maestro (segun dicho término se define mas
adelante), el Contrato de Fideicomiso, los Contratos de Cesién (segun dicho término se
define mas adelante), el Contrato de Administracién (segin dicho término se define
mas adelante), el Contrato de Administracion Maestra del Fideicomiso Maestro (segun



dicho término se define mas adelante), el Contrato de Administracion Maestra del
Fideicomiso Emisor y el Titulo (segun dicho término se define mas adelante).

B. Copia certificada de las escrituras publicas que se describen en el Anexo 1 de la
presente, en la que constan el acta constitutiva y los estatutos sociales de UniCCo, asi
como los poderes otorgados a sus representantes legales para suscribir en nombre y
representacion de UniCCo, el Fideicomiso Maestro, el Contrato de Fideicomiso, los
Contratos de Cesién, el Contrato de Administracién, el Contrato de Administracion
Maestra del Fideicomiso Maestro y el Contrato de Administracion Maestra del
Fideicomiso Emisor.

C. Copia certificada de las escrituras publicas que se describen en el Anexo 1 de la
presente, en la que consta el acta constitutiva y los estatutos sociales del
Representante Comun, asi como los poderes otorgados a sus representantes legales
para suscribir en nombre y representacion del Representante Comun, el Contrato de
Fideicomiso y el Titulo.

D. La pdliza en la cual se hace constar el contrato de fideicomiso irrevocable de
administracion numero CIB/2720, de fecha 22 de septiembre de 2017 (segln el mismo
ha sido modificado o sea modificado, de tiempo en tiempo, el “Fideicomiso Maestro”),
celebrado, entre otros, por UniCCo, como fideicomitente y CIBanco, como fiduciario (en
dicha calidad, el “Fiduciario Maestro”), misma que se adjunta a la presente como
Anexo 2.

E. La podliza en la cual se hace constar el convenio modificatorio del Fideicomiso
Maestro de fecha 8 de noviembre de 2017 (el “Convenio Modificatorio del Fideicomiso
Maestro”), celebrado por UniCCo como fideicomitente y CI Banco, como fiduciario,
misma que se adjunta a la presente como Anexo 3.

F. La pdliza en la cual se hace constar el Contrato de Aportacién Inicial al
Fideicomiso Maestro de fecha 16 de octubre de 2017, celebrado por el Fiduciario
Maestro y UniCCo (el “Contrato de Aportacién Inicial al Fideicomiso Maestro”).

G. La podliza en la cual se hace constar el Contrato de Aportacion Adicional al
Fideicomiso Maestro de fecha 24 de noviembre de 2017, celebrado por el Fiduciario
Maestro y UniCCo (el “Contrato de Aportacion Adicional al Fideicomiso Maestro”).

H. La pdliza en la cual se hace constar el Segundo Contrato de Aportacion Adicional
al Fideicomiso Maestro de fecha 19 de diciembre de 2017, celebrado por el Fiduciario
Maestro y UniCCo (el “Segundo Contrato de Aportaciéon Adicional al Fideicomiso
Maestro” y junto con el Contrato de Aportacion Inicial al Fideicomiso Maestro y el
Contrato de Aportacion Adicional al Fideicomiso Maestro, los “Contratos de Aportacién al
Fideicomiso Maestro”).




I. La poliza en la cual se hace constar el contrato de fideicomiso irrevocable nimero
CIB/2838, de fecha 28 de noviembre de 2017 (el “Contrato de Fideicomiso”), celebrado
por UniCCo como fideicomitente y CI Banco, como fiduciario, misma que se adjunta a la
presente como Anexo 4.

J. La poliza en la cual se hace constar el Contrato de Cesidn Inicial al Fideicomiso
Emisor a ser celebrado por el Emisor, el Fiduciario Maestro y UniCCo (el “Contrato de
Cesién al Fideicomiso Emisor” y, conjuntamente con los Contratos de Aportacion al
Fideicomiso Maestro, los “Contratos de Cesién").

K. El Contrato de Administracion celebrado el 28 de noviembre de 2017 entre el
Emisor y UniCCo (el “Contrato de Administracién”) que se adjunta a la presente como
Anexo 5.

L. El Contrato de Administracion Maestra del Fideicomiso Maestro celebrado por
CIBanco, UniCCo y Administradora de Activos Terracota, S.A. de C.V. (el “Contrato de
Administracion Maestra del Fideicomiso Maestro”) que se adjunta a la presente como
Anexo 6.

M. El Contrato de Administracion Maestra del Fideicomiso Emisor celebrado el 28 de
noviembre de 2017 entre CIBanco, UniCCo y Administradora de Activos Terracota, S.A.
de C.V. (el “Contrato de Administracion Maestra del Fideicomiso Emisor”) que se
adjunta a la presente como Anexo 7.

N. El Titulo que ampara los Certificados Bursatiles (el “Titulo”) que se adjunta a la
presente como Anexo 8.

O. El Acta de sesion del consejo de administracién de UniCCo (“Sesién del Consejo”),
mediante la cual se aprueba y autoriza la realizacién de todos aquellos actos necesarios
o convenientes para la bursatilizacion de la totalidad o parte de la cartera de créditos de
UniCCo, que se adjunta a la presente como Anexo 9.

Nos referimos a los documentos mencionados en los incisos A a M anteriores como los
“Documentos de la Opinion”.

En nuestra revision de los Documentos de la Opinién, hemos asumido, sin verificacion
alguna, que (i) los documentos que nos fueron entregados como copias certificadas son
copias fieles de su original; (ii) a la fecha de la presente, CIBanco, UniCCo y el
Representante Comun no han revocado, limitado o modificado en forma alguna los
poderes que se describen en las escrituras publicas que se describen en los anexos de
la presente; vy (iii) las declaraciones y cualquier otra cuestion de hecho contenida en el
Fideicomiso Maestro, el Contrato de Administracion Maestra del Fideicomiso Maestro, el
Contrato de Fideicomiso, del Contrato de Administracién, los Contratos de Aportacion al
Fideicomiso Maestro, el Contrato de Administraciéon Maestra del Fideicomiso Emisor, y



en los proyectos del Contrato de Cesion al Fideicomiso Emisor y del Titulo son
verdaderas y exactas en todos sus aspectos de importancia.

Asumiendo que los documentos que se citan como proyectos en los parrafos que
anteceden seran suscritos por las partes involucradas sin haber sufrido modificacion
alguna, y sujeto a las asunciones, calificaciones y limitaciones que aqui se describen,
con base exclusivamente en el Fideicomiso Maestro, el Contrato de Administracion
Maestra del Fideicomiso Maestro, en el Contrato de Fideicomiso, el Contrato de
Administracion, el Contrato de Administracion Maestra del Fideicomiso Emisor, los
Contratos de Aportacion al Fideicomiso Maestro, y en los proyectos del Contrato de
Cesion al Fideicomiso Emisor y del Titulo y en nuestra revisidon de las escrituras publicas
gue se describen en el Anexo 1, somos de la opinidén que:

1. Con base en nuestra revision de los documentos descritos en el Anexo 1,
CIBanco es una sociedad andénima, institucion de banca multiple debidamente
constituida conforme a la Ley General de Sociedades Mercantiles y la Ley de
Instituciones de Crédito, autorizada para actuar en caracter de fiduciaria.

2. Con base en nuestra revision de los documentos descritos en el Anexo 1, UniCCo
es una sociedad andonima de capital variable, debidamente constituida como una union
de crédito conforme a la Ley General de Sociedades Mercantiles y la Ley de Uniones de
Crédito, autorizada para actuar en caracter de fideicomitente.

3. Con base en nuestra revisién de los documentos descritos en el Anexo 1, el
Representante Comun es una sociedad anonima de capital variable legalmente
constituida y existente conforme a la Ley General de Sociedades Mercantiles.

4. El Contrato de Fideicomiso es un contrato de fideicomiso irrevocable valido y
exigible en sus términos, de conformidad con las disposiciones legales aplicables, y una
vez que la Aportacién Inicial (segun dicho término se define en el Contrato de
Fideicomiso) haya sido transferida al Fiduciario conforme a los términos del Contrato de
Fideicomiso, la misma formara parte del Patrimonio del Fideicomiso (segun dicho
término se define en el Contrato de Fideicomiso).

5. Los Contratos de Aportacion al Fideicomiso Maestro son convenios validos y
exigibles en sus términos de conformidad con las disposiciones legales aplicables.

6. El Convenio Modificatorio del Fideicomiso Maestro es un convenio valido y
exigible en sus términos de conformidad con las disposiciones legales aplicables.

7. El Contrato de Cesidn al Fideicomiso Emisor, es un convenio valido y exigible en
sus términos de conformidad con las disposiciones legales aplicables.

8. El Contrato de Administracién, es un contrato valido y exigible en sus términos
de conformidad con las disposiciones legales aplicables.



9. El Contrato de Administracién Maestra del Fideicomiso Maestro es un contrato
valido y exigible en sus términos de conformidad con las disposiciones legales
aplicables.

10. El Contrato de Administracion Maestra del Fideicomiso Emisor es un contrato
valido y exigible en sus términos de conformidad con las disposiciones legales
aplicables.

11. El Titulo, fue validamente emitido por el Emisor y es exigible exclusivamente en
contra del Patrimonio del Fideicomiso en sus términos, de conformidad con las
disposiciones legales aplicables.

12. Con base en nuestra revision de los documentos descritos en el Anexo 1, los
sefiores Norma Serrano Ruiz, Juan Pablo Baigts Lastiri, Ricardo Antonio Rangel
Fernandez McGregor y Gerardo Ibarrola Samaniego cuentan con poderes y facultades
suficientes para suscribir en nombre de CIBanco, el Contrato de Fideicomiso, el
Fideicomiso Maestro, el Convenio Modificatorio del Fideicomiso Maestro, los Contratos
de Cesidn, el Contrato de Administracion, el Contrato de Administracidon Maestra del
Fideicomiso Maestro, el Contrato de Administracion Maestra del Fideicomiso Emisor y el
Titulo.

13. Con base en nuestra revision de los documentos descritos en el Anexo 1, los
sefiores Luis Morales Robles y Norma Harumi Shiguematsu Yamasaki cuentan con
poderes y facultades suficientes para (i) suscribir en nombre de UniCCo, el Contrato de
Fideicomiso, el Fideicomiso Maestro, los Contratos de Cesién, el Contrato de
Administracion, el Contrato de Administracion Maestra del Fideicomiso Maestro y el
Contrato de Administracion Maestra del Fideicomiso Emisor; asi como para (ii) afectar
los bienes al Patrimonio del Fideicomiso Maestro, en términos del Contrato de
Fideicomiso Maestro y los Contratos de Aportacidon al Fideicomiso Maestro; y para (iii)
afectar los bienes al Patrimonio del Fideicomiso Emisor, en términos del Contrato de
Fideicomiso y el Contrato de Cesién al Fideicomiso Emisor.

14, Con base en nuestra revision de los documentos descritos en el Anexo 1, José
Luis Urrea Sauceda, cuenta con poderes y facultades suficientes para suscribir, en
nombre del Representante Comun, el Contrato de Fideicomiso y el Titulo.

15. La Sesion del Consejo en la cual se aprobd la emision y oferta, conforme a los
estatutos sociales vigentes de UniCCo es valida y exigible en sus términos de
conformidad con las disposiciones legales aplicables.

Las opiniones descritas anteriormente se encuentran sujetas a los siguientes
comentarios y calificaciones:



a Creel/abogados

I. De conformidad con la legislacion mexicana, el cumplimiento de contratos
y obligaciones podra estar limitado por concurso mercantil, quiebra, suspensién de
pagos, insolvencia, disolucién, liquidacidon, o por disposiciones de caracter fiscal o
laboral, y demas disposiciones y procedimientos aplicables en materia de concurso
mercantil o fraude de acreedores, asi como por disposiciones de orden publico.

1I. En el caso de cualquier procedimiento de concurso mercantil iniciado en los
Estados Unidos Mexicanos de conformidad con la legislacién aplicable, las demandas
laborales, demandas de autoridades fiscales para el pago de impuestos no pagados,
demandas de acreedores preferentes hasta el monto de su respectiva garantia, costos
de litigios, honorarios y gastos del conciliador, sindico y visitador, cuotas de seguridad
social, cuotas del Instituto para el Fondo Nacional de la Vivienda de los Trabajadores, y
cuotas del Sistema de Ahorro para el Retiro tendran prioridad y prelacién sobre las
reclamaciones de cualquier acreedor.

La presente opinién se emite Unica y exclusivamente con base en las leyes de los
Estados Unidos Mexicanos en vigor en la fecha de la misma.

Esta opinidn se emite a esa H. Comision exclusivamente para los efectos previstos en el
articulo 85, fraccion IV y 87, fraccidn II, de la Ley del Mercado de Valores.

Esta opinién se emite Unicamente con base en hechos a la fecha de la misma, y en este
acto nos deslindamos de cualquier obligacion o responsabilidad de actualizar o modificar
la opinidon o de informarles de cualquier cambio de hechos o circunstancias, incluyendo
sin limitacién alguna, reformas de ley o hechos aplicables al Emisor que tengan
verificativo en cualquier tiempo posterior a la fecha de la presente opinion.

Atentamente

Carlos-Creel Carrera
Socio Responsable



Anexo 1

Escrituras del Emisor

L.

I1I.

Escritura Constitutiva y Estatutos Sociales. Escritura publica nimero 111,339, de
fecha 23 de abril de 2014, otorgada ante la fe del Licenciado Amando Mastachi
Aguario, titular de la notaria publica nimero 121 del Distrito Federal, inscrita en el
Registro Publico de Comercio del Distrito Federal bajo los folios mercantiles 66277*
y 384235%* con fecha 23 de abril de 2014.

Poderes. Copia simple de la escritura publica nimero 118,737, de fecha 14 de
mayo de 2015, otorgada ante la fe del licenciado Amando Mastachi Aguario,
notario publico 121 del Distrito Federal (hoy Ciudad de México), cuyo primer
testimonio se encuentra inscrito ante el Registro Publico de Comercio del Distrito
Federal (hoy la Ciudad de México) bajo el folio mercantil electronico niamero
384235 con fecha 10 de julio de 2015, mediante la cual se otorgd a los sefiores
Norma Serrano Ruiz y Gerardo Ibarrola Samaniego, en su calidad de delegados
fiduciarios y apoderados del Emisor, poderes para actos de administracion y para
suscribir titulos de crédito.

Escrituras de UniCCo

L.

I1.

I1I.

Escritura Constitutiva. Copia certificada de la escritura publica nUmero 96,146,
de fecha 3 de enero de 1994, otorgada ante la fe del licenciado Felipe Guzman
Nufiez, Notario Publico niUmero 145 del Distrito Federal (hoy Ciudad de México),
actuando en el protocolo del Notario Publico nimero 48 del Distrito Federal
(hoy Ciudad de México), licenciado Alberto Pacheco, cuyo primer testimonio
quedo inscrito en el Registro de Comercio del Distrito Federal bajo el folio
mercantil nimero 182177, de fecha 18 de febrero de 1994, en la que consta el
acta constitutiva de UniCCo.

Estatutos Sociales. Copia certificada de la escritura publica nimero 127,685 de
fecha 14 de julio de 2016, otorgada ante la fe del licenciado Miguel Angel
Gutiérrez Vargas, titular de la Notaria Publica nimero 206 del Distrito Federal
(hoy Ciudad de México), actuando en el protocolo del Notario Publico nimero
48 del Distrito Federal (hoy Ciudad de México), licenciado Felipe Guzman
Nafiez, cuyo primer testimonio quedd inscrito en el Registro Publico de
Comercio del Distrito Federal (hoy Ciudad de México) bajo el folio mercantil
numero 182177, el dia 16 de agosto de 2016, en la que constan los estatutos
sociales vigentes de UniCCo.

Poderes. Copia simple de la (i) escritura publica nUmero 125,215, de fecha 4
de junio de 2014, otorgada ante el licenciado Miguel Angel Gutiérrez Vargas,
titular de la Notaria Publica niumero 206 del Distrito Federal (hoy Ciudad de
México), actuando en el protocolo del Notario Publico nimero 48 del Distrito
Federal (hoy Ciudad de México), licenciado Felipe Guzman NuUfiez, cuyo primer
testimonio quedd inscrito en el Registro Publico de Comercio del Distrito
Federal, el 7 de julio de 2014, bajo el folio mercantil nimero 182177 mediante
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V.

la cual se otorgd a los senores Luis Morales Robles y Norma Harumi
Shiguematsu Yamasaki, en su calidad de apoderados de UniCCo, entre otras,
facultades para actos de administracion y actos de dominio; y (ii) escritura
publica numero 128,751, de fecha 13 de julio de 2017, otorgada ante el
licenciado Miguel Angel Gutiérrez Vargas, titular de la Notaria Publica nimero
206 del Distrito Federal (hoy Ciudad de México), actuando en el protocolo del
Notario Publico nimero 48 del Distrito Federal (hoy Ciudad de México),
licenciado Felipe Guzman Nufez, cuyo primer testimonio aun se encuentra en
tramite de registro ante el Registro Publico de Comercio de la Ciudad de
México, mediante la cual se resolvid, entre otros asuntos, el otorgamiento de
poderes especiales a los sefiores Luis Morales Robles y Norma Harumi
Shiguematsu Yamasaki para llevar celebrar todos los actos necesarios para la
bursatilizacion de la totalidad o parte de la cartera de créditos de UniCCo.

Sesion del Consejo de Administracidon. Copia simple de la escritura publica
numero,128,751, de fecha 13 de julio de 2017, otorgada ante el licenciado
Miguel Angel Gutiérrez Vargas, titular de la Notaria Publica nimero 206 del
Distrito Federal (hoy Ciudad de México), actuando en el protocolo del Notario
Publico nimero 48 del Distrito Federal (hoy Ciudad de México), licenciado
Felipe Guzman Nufez, cuyo primer testimonio aun se encuentra en tramite de
registro ante el Registro Publico de Comercio de la Ciudad de México, mediante
la cual se resolvid, entre otros asuntos, la aprobacidén y autorizacién para la
realizacion de todos aquellos actos necesarios o convenientes para la
bursatilizacion de la totalidad o parte de la cartera de créditos de UniCCo.

Escrituras del Representante Comun

L.

II1.

Estatutos Sociales. Copia simple de la escritura publica nimero 37,716 de
fecha 9 de diciembre de 2014, otorgada ante la fe del licenciado Alberto T.
Sanchez Colin, Notario Publico niumero 83 del Distrito Federal, en la que
constan los estatutos sociales vigentes del Representante Comun.

Poderes. Copia simple de la escritura publica nUmero 49,522 de fecha 25 de
noviembre de 2015, otorgada ante el licenciado Jesis Zamudio Rodriguez,
titular de la Notaria Publica niumero 45 del Estado de México, cuyo primer
testimonio quedd inscrito en el Registro Publico de Comercio del Distrito
Federal, el 12 de febrero de bajo el folio mercantil nimero 686, mediante la
cual se otorgd a poderes a Fernando José Vizcaya Ramos, Claudia Beatriz
Zermeno Inclan, Jacobo Guadalupe Martinez Flores, Gilberto Salazar Salazar,
Héctor Eduardo Vazquez Abén, Carlos Manuel Lopez Cedefio, Cesar Luis Ochoa
Armendariz, Elena Rodriguez Moreno, Maria Patricia Vinales Osnaya, Alejandra
Tapia Jiménez, Araceli Uribe Barcenas, José Luis Urrea Sauceda y Jaqueline
Nayeli Parra Mota, poderes para actuar como apoderado del Representante
Comun incluyendo poderes para actos de administracion y para suscribir titulos
de crédito.





