PROSPECTO DEFINITIVO. Los valores mencionados en el Prospecto Definitivo han sido
registrados en el Registro Nacional de Valores que Ileva la Comisién Nacional Bancaria ¥
de Valores, los cuales no podrén ser ofrecidos ni vendidos fuera de los Estados Unidos
Mexicanos, a menos que sea permitido por las leyes de otros paises.

DEFINITIVE PROSPECTUS. These securities have been registered with the securities

section of the National Registry of Securities (RNV) maintained by the CNBV. They can
not be offered or sold outside the United Mexican States unless it is permitted by the laws
of other countries. '
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Patrimonio, 8.A. de C.V., Banco Invex, S.A., Instituctén de Banca Multiple, Invex Grupo
Sociedad Financiera de Objeto Limitado Financlero, Fiduciario
FIDEICOMITENTE FIDUGCIARIO

PROGRAMA DE CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS
MONTO TOTAL AUTORIZADO DEL PROGRAMA:

HASTA $5,000'000,000.00 (CINCO MIL MILLONES DE PESOS 00/100 M.N.) O SU EQUIVALENTE EN
UNIDADES DE INVERSION (UDI), TOMANDO COMO REFERENCIA El. VALOR DE LA UDI EN CADA
FECHA DE EMISION, SIN QUE EL MONTO CONJUNTO DE LAS EMISIONES VIGENTES EN CUALQUIER
FECHA PUEDA EXCEDER DEL MONTO AUTORIZADO DEL PROGRAMA.

Cada emlsion de Ceriificados Bursatiles Fiduclarios hecha al amparo del presente Programa contard con sus propias caracteristicas y se
realizara a través de distintos fidelcomisos celsbrados para dicho fin. El preclo de emlsfdn, el monito total da Ja emislon, al valor nominal, la
fecha de emisidn, registro v liquidaclén, la fecha de vencimiento, la tasa de interés aplicable y la forma de calcularla (en su caso), la
periadicidad de pago de intereses, enlre otras caracteristicas de cada emislon de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, seran acordados
por el Emisor (como se define mas adelante) con el intermediario colocador tespectiva en el momento de dicha emision v se contendran en
el Suplemento respectivo. Los Certlificados Bursatiles Fiduciarios se denominaran en Pesos o an UDIs, segun se ssfiale en el Suplemento
correspondiente. Podran reallzarse una o varias emlslanes de Certificados Bursallles Fiduclardos hasta por el Monto Autorizado del
Programa.

CARACTERISTICAS DEL PROGRAMA:
Fiduclario: Banco Invex, §.A., Instituclon de Banca Muitiple, Invex Grupo Financiera, Flduciqﬁo.
Fideicomitente: Patimonio, S.A. de C.V., Sociedad Financlera de ObJeto Limitade.
Clave de Pizarra: "PATRICB 08U", con numeracién progresfva para cada una de las emislones del Programa.
Tipo de Documento: Certificados Bursétiles Fiduglarios.
Valor Nominal de los Certificados Bursatiles Fiduclarios: El fue se sefiale en el Suplemento corespondlente a cada Emisidan.

Monto total autorizade del Programa: hasta $5,000°000,000.00 {cinco mit millones de pesos 00/100 M.N.) 0 su equivalente en unidades
de inverslan {UDI), tomando como referencla el valor de Ia UD) en cada fecha de emlsidn, sin que el manto conjunto de las emisianes
vigentes en cualquier fecha pueda excadar del Manto Autorizado del Programa.

Vigencia del Programa: 5 (cinco afios), es decir, B0 meses,

Plazo 'de vigencia de los Certificados Bursdtiles Fiduciarios: Los Certificados Bursatiles Flduclarios emitidos al amparo del Programa
podran tener una vigencia desde 2 hasta 35 afios ¥ podran efectuarse en una o varias Emisiones, hasta por el Monto Autorizado del
Programa, )

Fldelcomisarios en Primer Lugar: Los Tenedores de los Certificados Bursétites Fiduclarios Unicamente con respeclo al reembolso del
valor nominal de los mismas v los rendimientos que se devenguen,

Fldeicomisarios en Segundo Lugar: Las que se sefialen en el Suplemento correspondiente.
Fideicomisarios en Tercer Lugar: Los que se sefialen an el Suplemento comespondiente.

Acto constitutive; El Programa de Certlficados Bursatiles Fiduciarios a que se reflere este Prospecto se efectita en virtud de Ia
celebracién de clerlo Contrato Marco para Iz Celebraclon de Fidelcomisos Emisores de fecha 30 de 30 de noviembre de 2006, celebrada
entre Patrimonlo, 5.A. de C.V., Soctedad Financiera de Objeto Limltado en su cardcter de Fidelcomitente, y Banco [nvex, S.A., Institucian
de Banca Multiple, Invex Grupo Financlero, Fiduciario, en su cardcler de Fiduclario {el "Centrato Marcg™; asl como en virtud de cada
Fidelcomiso Emisor que se celebre enfre Patrimonio, S.A. de C.V., Socledad Flnanclera de Objelo Limitado en su cardcter de
Fldelcomitente, y Banco Invex, S.A., Instituclon de Banca Muiltiple, Invex Grupa Financlero, Fiductario, como Fiduclario (el *Fidelcomisa"),
La finalidad de cada Fideicomiso es Ja emislon de los Certificados Bursdtlles Fiducfarios, asl como la adquisicién y cobranza de Crédlios
Hipotecarios, .



Derechos Fldeicomitidos: El Patimonio de cada Fldeicomisa Emiser se Integrard per los bienes y derechos que sean cedidos o de
cualquier forma transmitidos al Fiduclario por cuenta del Fldeicomiso para una Emislon especifica, que se describan en el Suplemento
comespondiente a cada Emision, junto con sus frutos, productos y aceesoros. Dicho Patimonle serd Independiente del Patrimonlo. de
cualquier otro Fidelcomiso Emisor de alguna otra Emisién bajo este Programa.

Derechos que confleren a los Tenedores: Cada Cerlificado Bursatil reprasenta para su titular el derecho al cobro del principal e
Intereses, segiin correspanda, adeudados por el Fiduciario como Fiduclario del Fidelcomiso Emisar respectivo, en [os terminos desceitos en
cada Fldeicomiso Emisor y en el tltuln respectivo, desde Ia facha de su emision hasta la fecha del reembuolse total de su vaior nominal. Los
Certificados Bursétlles Fiduciarios se pagardn Gnicamente con log recursas existenles en el Patimonio del Fidelcomiso Emisor
correspondlente a esa Emislon.

Garantia o Apoyo Crediticlo; Las emislones de Cerlificadas Bursatiles Fiduciarios al amparo del presenta Programa pﬂ'drén contar con
Garantias o apoyos crediticios de alguna institucion nacional o extranjera, de acuardo a lo que se indique en &l Suplemento respective.

Constancia: La Canstancla de derechos se emltird con base en los distintos Fldelcomisos Emisoras, ka cual serd adquirida por el
Fidelcomitente o por aquella persona que deslgne el mismo Fldelcomitente, a camblo de las aportaciones Iniclales realizadas, La
Canstanoia oforga a su titular &l deracho a (i) clertas distibuciones de conformidad con el Contrato de Fldsicomiso bajo el cuat se emita, y
(i) en general, ef remanents que pueda haber del Patrimonio dsi Fideicomisa Emlsor correspondiente después del pago total de los

Amortizaci6n de los Certificados Bursétiles Fiduciarios: Conforme se sefiale en el Suplementa correspondiente a cada Emisian.
Amortizacldn Anticipada; Conforme se sefizle en el Suplemento correspondiente a cada Emisian,

Tasa de Interés: Serd determinada en cada ocasian por acuerdo entre el Fidalcomitanta, el Fiduciaro Emlsor y &l Intermediarioc Calocadar
comespondlente, en el momento de cada emisidn de Certificados Bursatiles Fiduciarios al amparo del Programa y dado a conocer en el
Suplemento y en el tiulo respectivo.

Régimen fiscal: Para las personas fislcas, los rendimientos de los Certificadios Bursatiles Fiduciarios estaran a lo dispuasta en ios
articulos 158, 158, 180 y demas aplicables, de i Ley del Impuesto sobre la Renta vigente a partir del eferciclo de 2006. Tratidndose de
personas morales, se estard a lo dispuesto en sl articulo 9 y demas aplicables de la Ley del Impuesto sobre |a Renta. Los Intermediarios
financieros estardn obligados a retener y enterar ol Impuesto, aplicando la tasa que al efecto establezca al Congreso de |la Unldn en la Ley
de Ingresos de la Federacion para el sjerciclo de que se trate, sobre el monto del capital que de lugar al pago de los intereses, de acuerdo
con lo establecido en &l artlculo 58 de la Ley del Impuesto sobre la Renta. En el caso de los Intereses generados a favor de los residentes
en el extranjero, el Impuesto serd retanlde canfarme al articulo 185, fraccién |l de esa misma Lay y olras disposiclones aplicables. En caso
de que [a SHCP, publique reformas o adiclones |a Ley del Impuesto sobre |a renta y que las mismas afecten el réglmen fiscal del Tenedar,
€l mismo debera alustarse a dichas reformas.

Depositario: 5.0. Indeval, S.A. da C.V., Institucisn para el Depdslto de Valores.

Lugar y forma de pago de principal e Intereses: Toda vez que 8.0 Indeval, S.A. da C.V., Institucion para el Depdsito de Valores, en los
términos del articulo doscientos ochenta y dos de la Ley del Mercado de Valores, tendré la custadia ¥ la administracion de los tifulos que
amparen los Certificados Bursatiles Fiduclarios emltidos al amparo del Programa, tanto el reembolsa ded valor nominal como el pago de
intereses se efectuard en esta Ciudad de México, Distril Federal, en las oficinas de S.D. Indeval 5.A. de C.V., Insfllucldn para el Depésito
de Valores, ubicada en Paseo de la Reforma No. 255, Jer, Plso, Cal. Cuauhtémoc, C.P. 06500, El Fiduciario entregara al Reprasentante
Comun via electranica, a las once horas del dia de la Fecha de Vencdimiento, el Imporie a pagar comespondiente a los Certificados
Bursatiles Fiduclarias en circulacion.

Posibles adquirentes: Los Cerfificados Bursatiles Fiduciarios pueden ser libremente adquiridas por cualquier persona fisica a moral de
naclonalldad mexicana o extranjera, instituclones y socledades mutuallstas de seguros e instituciones da flanzas, socledades de inversion
con sujeclon a Jos limites de nversion previstos en las disposiciones aplicables emitidos por la CNBY y Banco de México, socledades de
Inversién especlalizadas de fondos para el ratiro, fondos de penslones, Jubllaclones y primas de antigiedad, almacenes generales de
depdsito, arrandadoras financleras, empresas de factorale y unlones de crédito.

Representante Comin: E| Fideicomitente se reserva el derecho de designar a un representante comtn distinto para cada una de las
emislones al amparo del Programa.

Los posibles adguirentes deberdn conslderar culdadosamente toda la informaclén conterlda en el Prospecta ¥ en el Suplemento
correspondiente a cada Emisidn y, en especial, ia inclulda bajo "Factores de Rlesgo",

INTERMEDIARIO COLOCADOR

Acciones y Valores

Banamex

Casa de Bolsa

Acclones y Valores Banamex, S.A. de C.V,, Casa de Bolsa, Integrante del Grupo Financiera Banamesx



El Programa de Certificados Bursatlles Fiduciarios que se describe en este Prospecto fue autorizado por la Comistan Naclonal Bancaria y
de Valares y los Ceriificados Bursatiles Fiduciarios del mismo se encueritran inscritos con el ntimero . 2362-4,15-2006-023 an &l Reglstro
Naclonal de Valores y los mismas son aptos para ser Inscritos en & fistado corespondlents en [a Bolsa Mexicana de Valores, S.A. de GV,

La inscripcidn en el Registro Nacional de Valores no implica certificacién. sobre la bondad de los certificados bursatites fiductarios, la

salvencla de ia emisora o sobre |a exactitud o veracidad de Ja informacian contenida en el prospecle, nl convalida los acios que, en su
caso, hubleren sido realizados en contravencidn de las [eyes.

Maéxlca, D.F. & 5 de diciembre de 2006.

Ei presente Prospecto de Colocacldn se encuentra a disposiclén con el Intermediarlo Colocador y también podra consultarse en Internet en
la pagina www.bmv.com.mx, asl coma en la pagina del Emisor www.lnvex.com.mx

Autorizaclon CNBV No. 153/516518/2008 de facha 29 de noviembre de 20086.

LAS PERSONAS PARTICIPANTES EN EL PROGRAMA, INCLUYENDO AL FIDUCIARIO, EL FIDEICOMITENTE, EL
INTERMEDIARIO COLOCADOR, EL REPRESENTANTE COMUN Y EL ADMINISTRADOR NO TENDRAN
RESPONSABILIDAD ALGUNA DE PAGO _DE LAS CANTIDADES ADEUDADAS BAJO LOS CERTIFICADOS
BURSATILES FIDUCIARIOS, CON EXCEPCION, EN EL CASC DEL FIDUCIARIO DE CADA FIDEICOMISOR EMISOR,
DE LOS PAGOS QUE DEBA HACER CON CARGO AL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO EMISOR
CORRESPONDIENTE. EN CASO DE QUE EL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO EMISOR CORRESPONDIENTE
RESULTE INSUFICIENTE PARA PAGAR INTEGRAMENTE LAS CANTIDADES ADEUDADAS BAJC LOS
CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS, LOS TENEDORES DE LOS MISMOS NO TENDRAN DERECHO A
RECLAMAR PAGO ALGUNO A DICHOS PARTICIPANTES EN LA EMISION.
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Los anexos del presente Prospecto forman parte integral del mismo.

Ningan intermediario, apoderado para celebrar operaciones con el plblico o cualquier otra
persona, ha side autorizada para proporcionar informacidon o hacer cualquier declaracion
que no esté contenida en este Prospecto. Como consecuencia de lo anterior, cualquier
informacién o declaracién gue no esté contenida en este Prospecto debera entenderse
como no autorizada por Patrimonio, S.A. de C.V., Sociedad Flnanmera de Objeto Limitado e
Intermediario Colocador.



I. INFORMACION GENERAL

1.1 Glosario de Términos y Definiciones :

Para efectos del presente Prospecto de colocacion yfo del Suplemento correspondients, los
terminos con mayuscula Iniclal que se sefialan en el mismo tendran el slgnificado que se les
atribuye en su forma singular y/o plural y que se presentan en la siguiente lista:

“Administrador”

“Amortizacién
Anticlpada”

*AMSOFOL”

“BMV"” o “Baolsa”
“Cedente"

“Certificados
Bursétiles Fiduciarios

HCNBVII

*Cobranza™

*Constancia”

“Contrato de
Administracion”

“Contrato de Cesion™

Significa Patrimonio, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto
Limitado, en su cardcter de administrador de conformidad con el
Caontrato de Administracidn.

Signiflca, la amortizacién anticipada que se detalle en el Suplemento v &l
Fidelcomiso Emisor correspondiente a cada Emision.

Significa, la Asoclacion Mexicana de Sociedades Financieras de Objeto
Limitado, A.C.

Significa, la Bolsa Mexicana de Valores, S.A. de C. V.
Sigh'rfica. el Fideicomitente.

Significan, los titulos de credito & ser emitidos por el Fiduclario de
conformidad con el Programa y con cargo al Patrimonio de cada
Fideicomiso Emisor, de conformidad con la LMV.

Significa, la Comision Nacional Bancaria y de Valores.

Significa, con respecto a los Créditos Hipotecarios, el monto total de las
cantidades que sean efectivamente cobradas por o a cuenta del
Administrador conforme se establezca en el Contrato de Fideicomiso
respectivo.

Significa, las Constanclas de derechos que emitira el Fiduclario con base
en cada uno de los distintos Fideicomisos Emisores, Que seran
adquiridas por el Fideicomitente o por aguella persona que designe el
mismo Fidelcomitente, a cambio de las aportaciones iniciales realizadas,
y que otorgard a su titular el derecho a (i) ciertas distribuciones de
conformidad con el Contrato de Fideicomiso bajo el cual se emitan, y (ii)
en general, el remanente que pueda haber del Patrimonio del
Fidelcomiso Emisor después del pago total de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios, as! como de las cantidades adeudadas bajo los términos del
Contrato de Fideicomiso respectivo y los contratos celebrados de
conformidad con cada Fideicomiso.

Significa, el contrato de administracién y cobranza que celebre el
Fiduciario con el Administrador, para que éste lleve a cabo la
administracién y cobranza de los Créditos Hipotecarios de la Emislan
correspondiente.

Significa, el contrato de cesion que celebre Patrimonio y el Fiduciario de
cada Fideicomiso Emisor, mediante el cual Patrimonio cedera y
transmitira Creditos Hipotecarios al Patrimonio de cada Fideicomiso.



“Contrato de
Fideicomiso™

- “Contrato Marco”

“Creditos
Hipotecarios™

“Crédito no Elegible”

“Cuenta de Cobranza™

“Deudor Hipotecario”

“Dia Hahil"

“Distribuciones”

“Documentos
Adicionales”

Significa, el contrato de fidelcomiso irevocable base de cada Emisidn
que se describird en el Suplemento correspondiente.

Significa, el contrato marco para la celebracién de Fideicomisos
Emisores celebrado entre Patrimonio y el Fiduciario.

Significan, aquellos créditos con garantia hipotecarla o fiduciaria y sus
accesarios, que formen parte del patrimonio de cada Fideicomiso
Emisor. ‘

Significa, un Crédito Hipotecarlo con respecto del cual una o mas de las
declaraciones contenidas en el Contrata de Cesion respectivo hechas
por el Cedente no sea total o parclalmente correcta y, por o tanto (i) se
afecte ia validez o exigiblidad de los derechos del Fiduciario con
respecto de dicho Crédito Hipotecaria {incluyendo, sin limitacién, que el
Deudor Hipotecario respectivo tenga, por la circunstancia que hace que
la o las declaraciones no sean correctas, defensas legales que afecten la
exigibilidad de los contratos que documentan dicho crédito), o (i} se
generen condiciones que no permitan el cumplimiento pleno por parte
del Deudor Hipotecario respectivo de sus obligaciones de page bajo
dicho crédito en la forma que carresponderia sl esa o esas declaraciones
hubieran sido correctas.

Significa, la cuenta a nombre de cada Fideicomiso Emisar y manefada
por el Administrador, en la que este deberd depositar todas las
cantidades en efectivo derivadas de Ia Cobranza conforme a io
establecido en el Contrato de Administracion.

Significa, la persona fisica que con caracter de acreditada es parte de un
Crédito Hipotecario, conjuntamente con cualquier otra persona que se
encuentre obligada en relacién con dicho Credito Hipotecario como
fiadara, avalista, obligada sdlidaria o de cualquier oira forma.

Significa, todos los dias, excepto sabados y domingos, en los que las
instituciones de crédito estan obligadas a abrir sus oficinas Y sucursales,
de conformidad con el calendario que anualmente publica la CNBV.

Significan, los pagos que el Fiduclario deba efectuar en una Fecha de
Pago, de conformidad con lo que se establezca en el Contrato de
Fideicomiso correspondiente.

Significa, cuaiquier documento, titulo, o instrumento distinto de los que
deben integrar un Expediente de Crédito, que corresponda a un Cradito
Hipotecario y que se encuentre en posesion del Fideicomitente, entre
otras, (i} la solicitud de Crédito Hipotecario; (if) la caratula de resolucion;
(iii} la autorizacién para investigacion y monitoreo en materia de crédito
por una socledad de informacion crediticia; (iv) todos los avallos
disponibles con respecto al Inmueble sobre el cual se constituys Ia
Hipoteca; (v) el acta de nacimiento y fotocopia de Identificacién del
Deudor Hipotecario; (vi) la carta de comprobacién de ingresos del
Deudor Hipotecario o cualquier documento que compruebe los ingresos
del Deudar Hipotecario conforme a las politicas de crédito de Patrimanio;
{vli) la carta de constancia de empleo otorgada por el patrén del Deudor
Hipotecario; (viil) certificado de zonificacién para uso de suelo relativo al
Inmueble objeto de ia Hipoteca; (ix) la tabla de amortizacion del Crédito
Hipotecario; (x) el documento emitido por la Asociacion Mexicana de

A



“Ddlares”
“Emision”

“Expediente de
Crédito”

*Fecha de Emisiaon”

“Fecha de Pago”

*Fecha de
Vencimiento”

“Fideicomiso o
Fideicomiso Emisor”

“Fideicomisarios en
Primer Lugar”

“Fideicomitente”

“Fiduciario”

“FOVI”

“Hipoteca”

Sofoles en el que se explica a los acreditados las caracteristicas
generales de los crédito con garantia hipotecaria; (xi) oficio de subsidio
al impuesto sobre adquisicidn de inmuebles, en su caso, (xil) aviso a la
tesoreria "local en relacion con el impuesto predial y derechos por
servicio de agua relativo a cada Inmueble, (xiii) la pdliza de seguro
correspondiente a los Créditos Hipotecarios: y {xiv) los contratos
celebrados con la Sociedad Hipotecaria Federal en relacidn con los
Crédltos Hipotecarios.

Significa, la moneda de curso legal en los Estados Unidos de América.

Significa, cada emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios al amparo
del Programa. '

Significa, con respecto a cada Crédito Hipotecario, el expediente que
cantiens, como minimo, (i) el testimonio de la escritura publica en la que
consta el Crédito Hipotecario y la Hipoteca, con la evidencia de su
registro en el Registro Pablico de la Propiedad correspondiente; (i) en
aquellos casos en que la Cobertura de Fagos en SMGVY esté
documentada en forma independiente, un gjemplar firmado de dicho
contrato; (ill) la solicitud del Crédito Hipotecario; y {iv) todos los avallos
disponibles con respecto al Inmueble sobre el cual se constituyd la
Hipoteca.

Significa, la fecha' en que se emitan los Certificados Bursatiles
Fiduclarios, de conformidad con el Suplemento correspondiente.

Significa, la fecha en que se paguen intereses y principal bajo los
Certificados Bursatiles Fiduciarios, segin se establezca en el
Suplemento correspondiente.

Significa, la fecha que se sefale en el Suplemento correspondiente.

Significa, el fideicamiso Irrevocable base de cada Emision celebrado
entre el Fideicomitente vy el Fiduciario.

Significan, los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduclarios.

Significa, Patrimonio.

Significa, Banco Invex, S.A., Institucién de Banca Mltiple, invex Grupo
Financiero, Fiduciario, actuando come fiduciario de cada Fideicomiso
Emisor o la institucion que lo sustituya en términos del Fldeicomiso
respectiva.

Sigrifica, el Fondo de Operacién y Financiamiento Bancario a la
Vivienda.

Significa, cada uno de los confratos de hipoteca por medio del cual cada
Deudor Hipatecario ha constituido una hipoteca en primer lugar y grado
de prelaclén sobre un Inmueble con el fin de garantizar el cumplimiento
complete y puntual de las obligaciones a cargo de dicho Deudor
Hipotecario derivadas de su Crédito Hipotecario.



“Indeval”

“INFONAVIT"

“Inmueble”

“inmueble Adjudicado™

“Intermediaric
Colocador”

“LGTOC”
“LIC"
“LMV”
“México”

*Monto Autorizado del

Programa”

“Patrimonio”

“Patrimonio def
Fideicomiso”

"Pesoﬂ' “Pesos!l 0 “$,l

“Programa”

“Prospecto”

“Representante
Comtin”

“RNV!‘!

Significa, 8.D. Indeval, S.A. de C.V., Institucidn para el Depdsilo de
Valores.

Significa, el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores.

Significa, cada bien inmueble sobre el cual un Deudor Hipotecaric ha
constituido una Hipoteca para garantizar el cumplimiento de las
obligaciones a su cargo, derivadas de un Crédito Hipotecario.

Significa, cualquier Inmueble que llegue a ser propledad del Fiduciario
del Fideicomiso Emisor respectivo por adjudicacién judictal o por
acuerdo entre sl Administrador y el Deudor Hipotecario.

Signiflca, Acclones y Valores Banamex, S.A. de C.V., Casa de Bolsa,
Integrante del Grupo Financiero Banamex o cualquier otro intermediario
colocador que se nombre en cada Emisidn, de acuerdo con al
Suplemento correspondiente.

Significa, la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.
Slgnifica, [a Ley de Instituciones de Crédito.

Significa, Ley del Mercado de Valores.

Significa, los Estados Unidos Mexicanos.

Slgnifica, hasta $5,000'000,000.00 (cinco mil millones de pesos 00/100-
M.N.} o su equivalente en unidades de inversion {UDI), tomando como
referencia el valor de [a UDI en cada fecha de emision, sin que el monto
conjunto de las emisiones vigentes en cualquier fecha pueda exceder del
Monto Autorizado del Programa.

Significa, Patrimonio, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto
Limitado. '

Significa, los bienes y derechos que sean cedidos o de cualquier forma -
transmitidos al Fiduciario para beneficio del Fideicomiso, que se
describan en el Suplemento correspondiente a cada Emisi6n, Junto can
sus frutos, productos y accesaorios.

Significa, la Moneda de curso legal en los Estados Unidos Mexicanos.
Significa, el Programa de Certificados Bursatiles Fiduciarios a ser
implementada por el Fideicomitente, mismo que se describe en el
presente Prospecto.

Significa, el presente Prospecto y anexos que Implementan el Programa
de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Significa, [a institucidn financlera que se designe para cada Emision y
gue se indicara en cada Suplemento, quien actuara como representante
comin de los Tenedores.

Signiflca, el Registra Nacional de Valores de la Comisién Nacional
Bancaria y de Valores.
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“Seguros”

"*Seguros de Dafios”

“Seguros de Vida e
Incapacidad”

“SHCP"

“SHF” o “Sociedad
Hipotecaria Federal”

“SOFOL” o
"SOFOLES”

“Suplemento”

“Tenedores”

“UDI” o “UDIS”

Significan, en forma conjunta, los Seguros de Dafios y los Seguros de
Vida e Incapacidad, .

Significa, con respecto de cada Inmueble, el seguro contra dafos
contratado para cubrir cualquier dafio o menoscabo que pueda sufrir
dicho Inmueble (incluyendo dafios derivados de incendio, terremoto y
explosion), de conformidad con los requisitos establecidos en el Contrato
de Administracion.

Significa, con respecto de cada Deudor Hipotecario, el seguro que cubre
el riesgo de muerte e incapacidad total y permanente de dicho deudor
de conformidad con los requisitos establecidos en el Contrato de
Administracién. ' :

Significa, la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico.

Significa, la Sociedad Hipotecaria Federal, Socieadad Naclonal de
Credito, Institucion de Banca de Desarrollo, en lo personal v en su
calidad de fiduciarla en el Fondo de Operacidon y Financlamiento
Bancario a la Vivienda.

Significa, sociedad financiera de abjeto limitada.

Significa, cada uno de los suplementas y sus anexos respectivos del
presente Prospecto que el Fideicomitente prepare con respecto a cada
Emision.

Significan, los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduclarios,
quienes en todo momento estardn representados por el Representante
Comun.

Significa, la unidad de cuenta denominada Unidad de Inversion cuyo
valor en pesos publicara periddicamente el Banco de México en el Diario
Oficial de la Federacion, a la que se refiere 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 Federacién y de la Ley del Impuesto sabre la Renta, publicado en
el Diario Oficial de la Federacion los dfas 1° y 4 de abril de 1995.
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1.2, Resumen Ejecutive

El siguiente resumen ejecutivo se complementa con informacién mas detallada e informacion
financiera dictaminada, la cual se incluye mas adelante en a! presente Prospecto. Adlcionalmente,
se completa con [a informacion presentada en la seccién "Factores de Riesge”, misma que debera
ser leida de manera minuciosa por los futuros inversionistas con el fin de tomar conciencia de los
posibles eventas, tanto a nivel pais, como a nivel emisor, que pudieran afectar al Patrimonio del
Fideicomiso Emisor correspondiente, los Certificados Bursatiles Fiduclarios descritos en cada
Suplemenio, el desempefio del Administrador y los demas riesgos de cada Emision.

Partes

Las principales partes del Programa se encuentran descritas a continuacién:

Nombre Papel a desempefar en Programa

Patrimonio, S8.A. de C.V., Sociedad  Fideicomitents y Administrador
Financiera de Ohjeto Limitado

Banco Invex, S.A., Institucién de Fiduciario
Banca Muitiple, Invex Grupo
Financiero, Fiduciario

il'lV@X Banco

Acciones y Valores Banamex, S.A.  Intermediario Colocador de los Certificados
Acciones y Valores de C.V., Casa de Bolsa, Integrante  Bursatiles Fidudiarios
Banamex dsl Grupo Financiero Banamex
Casa de Bolsa
El Programa

El proposito del presente Programa es establecer el marco para una serie de bursatilizaciones de
Creditos Hipotecarios que serdn aportados por Patrimonio a distintos Fideicomisos Emisores. Con
respecto a cada Fideicomiso Emisor se efectuaran ofertas publicas de Certificados Bursatiles
Fiduciarios, cada uno de los cuales se celebrara a efecto de realizar las distintas Emisiones al
amparo del Programa. Por la cesién de Créditos Hipotecarios, Patrimonio, en su caracter de
Fideicomitente, recibird una contraprestacion que el Fiduciario de cada Fideicomiso realizara con
los recursos que se obtengan del plblico inversionista por la oferta y colocacion de los Certificados
Bursatiles Fiduclarios de cada Emisién.

En términos del Contrato Marco, para la realizacién de cada Emisidn bajo el Programa, Patrimonio,
como Fideicomitente y Fideicomisario en términos de lo que sefiale el Suplemento
correspondiente, celebrara un Contrato de Fideicomiso con Banco Invex, S.A., Institucidn de Banca
Mltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, en su caracter de Fiduciario. (Ver seccion “IV.
Contrato Marco para la Celebracién de Fideicomisos Emisores?. En dicho Contrato de
Fideicomiso se establecera que el Fiduciario puede, de conformidad con la Ley del Mercado de
Valares, emitir Certificados Bursatiles Fiduciarios que seran ofrecidos al pitblico Inversionista.
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Para cada Emision, Patrimonio aportard Créditos Hipotecarios al Fideicomiso Emisor
correspondiente ‘con las caracteristicas que se describan en el Suplemento respectiva, El
Fiduclario de cada Fideicomiso conservara la propiedad de los Créditos Hipotecarios que le sean
aportados por Patrimonio para que, con el flujo de la Cobranza de dichos Créditos Hipotecarios, se
liquiden las cantidades que se adeuden a los Tenedores de los Certificados Bursétiles Fiduciarios -
de la Emision correspondiente. '

Una vez que el Fideicomitente haya llevado a cabo la cesién de los Créditos Hipotecarios, el
Fiduciario de cada Fideicomiso emitird una o mas Constanclas a favor del Fideicomitente o de Ia
persona que el Fideicomitente designe, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso respectivo, para
que posteriormente el Fiduciario lleve a cabo la Emision y colocacion de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios. Los recursos obtenidos de la colocacidn de los Certificados Bursatiles Fiduciarios
serviran para cubrir el importe derivado de la cesion onerosa de los Créditos Hipotecarios realizada
por Patrimonio en favor del Fiduciario, perfeccionada a través de cada Contrato de Cesion. Una
vez realizado lo anterior, el Patrimonio del Fideicomiso Emisor correspondiente  consistira
principalmente de Créditos Hipotecarios y de la Cobranza derivada de los mismos.

Los Créditos Hipotecarios que seran aportados a cada Fideicomiso reuniran ciertos criterios de
elegibilidad a ser revisados por Freyssinier Morin S.C. que cada Contrate de Cesién establecers y
que se describirdn en el Suplemento correspondiente, Para el caso de que alguno de los Créditos
Hipotecarios no retina dichos criterios, Patrimonio estara obligado a sustituirlo por otro Crédito
Hipotecario que cumpla con los criterios de elegibilidad establecidos en dicho Contrato de Cesian.

Las Constancias que emitiré el Fiduciario de cada Fideicomiso otorgardn a su titular el derecho a {i)
clertas distribuciones de conformidad con el Contrato de Fideicomiso bajo el cual se emitan, y (i)
en general, el remanente que pueda haber del Patrimonio del Fideicomiso Emisor después del
pago total de los Certificados Bursétiles Fiduclarios, asi como de las cantidades adsudadas bajo
los términos del Contrato de Fideicomiso respectivo y los contratos celebrados de conformlidad can
cada Fideicomiso. Dichas constancias podran ser cedidas de conformidad con lo previsto en la
Clausula Quinta del Contrato de Fideicomlso.

En ningln caso podra el Fiduciaric de cada Fideicomiso Emisor, con cargo ai Patrimonio.del -
Fideicomiso, otorgarie crédito a Patrimonio ni entregarle recursos del Patrimonio del Fideicomiso,
con la excepcién de lo que se encuentre descrito en cada Fideicomiso Emisor.

El Fiduclario de cada Fideicomiso Emisor celebrara con el Administrador un Contrato de
Administracion para efecto de que éste se encargue de administrar y cobrar los Créditos
Hipotecarios. (Ver seccidn "VI. Ef Administrador”),

Los Deudores Hipotecarios bajo los Créditos Hipotecarios, a través del Administrador, pagaran a
cada Fideicomiso el principal e intereses que adeuden bajo dichos Créditos Hipotecarios, en la
forma en que el Administrador correspondiente les indique, quien a su vez depositara los recursos
provenientes de la Cobranza en la respectiva Cuenta de Cobranza de cada Fideicomiso Emisor,

Cada Emision que se haga al amparo del Programa tendrd un patrimonio independienta
compuesto de Créditos Hipotecarios y podra incluir apoyos crediticios o garantias de conformidad
con lo que se sefiale en el Suplemento correspondlente.

Los Certificados Bursatiles Fiduciarios

Cada Emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios vencerd, para todos los efectos legales, en [a
fecha en que se indique en el titulo y en el Suplemento respectivo, en la cual los Certificados
Bursatiles Fiduciarios respectivos deberan haber sido amortizados en su totalidad. Si en esa fecha
aun queda pendiente cualquier monto de principal y/o intereses bajo dichos Certificados Bursatiles
Fiduciarios, los Tenedores tendran el derecho de exigir su pago. Los Certificados Bursatiles
Fiductarios pueden vencer antes de esa fecha en el caso de que ocurra una causa de
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incumplimiento, segln se determine en el Suplemento correspondiente de cada Emisién. {Ver
seccidn “NIl.6 Plazo de los Certificados Bursétiles Fiduciarios™).

A partir de su Fecha de Emisién y en tanto no sean amartizados en su totalidad, los Certificadas
Bursatiles Fiduciarlos 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 Suplemento correspondlente. Los
Certificados Bursatiles Fiduclarios podran ser amortizados anticipadamente par el Fidelcomitente,
de conformidad con lo que se establezca en el Suplemento informativo relativo a cada Emision
bajo el Programa.

La forma en que se paguen los Certificados Bursaties Fiduciarios se encuentra directamente
relaclonada con el pago de los Crédites Hipotecarios por parte de los Deudares Hipotecarios, por lo
que al evaluar la posible adquisicion de los Certificados Bursatiles Fiduclarios, los posibles
adquirentes deberan considerar las caracterfsticas generales de los Créditos hipotecarios.

1.3. Factores de Riesgo

Al evaluar la posible adquisicion de los Certificados Bursétiles Fiduciarios, los posibles Tenedores
deben analizar y evaluar culdadosamente toda la informacién contenida en este Prospecto y en &l
Suplemento correspondiente a cada Emision vy, sobre todo, considerar los siguientes factores de
riesgo y los que se incluyan en el Suplemento respectivo, que pudieran afectar al Patrimonio del
Fideicomiso Emisor correspondiente vy, por lo tanto, a los Certificados Bursatiles Fiduciarios segin
se describirdn en cada Suplemento. Los riesgos e incertidumbres que se describen en el presente
Prospecto y los que se describiran en cada Suplemento no son los tnicos gue pueden afectar a los
Certificados Bursatiles Fiduciarios, al Fiduciario, al Administrador, al Cedente y/o a los Deudores
Hipotecarios. Existen otros riesgos e incertidumbres que se desconocen o que actualmente se
considera que no son significativos y que podrian tener un efecto adverso sobre los Certificados
Bursatiles Fiduciarios o las personas anteriormente descritas. En el supuesto de gue llegue a
materlalizarse cualquiera de los riesgos que se mencionan a continuacion, el pago a los Tenedores
de las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursétiles Fiduciarics carrespondientes a cada
Emisién podria verse afectado en forma adversa. '

Los factores de riesgo que se describen a continuacién podrian afectar de manera general el
Programa, por lo que es necesario que los posibles Tenedores analicen y evallen
cuidadosamente, ademas de la informacién contenida en el presente Prospecto, la Informacién
contenida en el Suplemento correspondiente a cada Emisidn, incluyendo el capitulo
correspondiente a factores de riesgo.

1.3.1 El pago de los Ceriificados Bursatiles Fiduciarios esta respaldado salo con el Patrimonio
del Fideicomiso Emisor correspondiente a dicha Emision

a) Activos Limitados del Fidefcomiso.

Todas las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursétiles Fiduciarios se pagaran can cargo
al Pafrimonic del Fideicomiso correspondiente. El Patrimonio del Fideicomiso respectivo estara
constituldo, principalmente, por los Créditos Hipotecarios. Por lo tanto, en la medida en que los
Deudores Hipotecarios cumplan con sus obligaciones de pago bajo los Créditos Hipotecarios, el
Patrimonio del Fideicomiso correspondiente contara con los recursos liquidos para efectuar los
pagos de intereses y amortizaciones de principal bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

En €l caso de que, por cualquler motivo, los recursos liquidos del Patrimonio del Fideicomiso
respectivo no sean suficientes para pagar Integramente las cantidades adeudadas bajo los
Certificados Bursatiles Fiduciarios, los Tenedores no tendran el derecho de reclamar su pago a
Patrimonio, al Fiduciario, al Representante Comun, al Intermediaric Colocador o a cualquler otra
persona, salvo por las garantfas o apoyos crediticios que en su casc se describan en el
Suplemento respectivo, :
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b) Obligaciones Limitadas de las Personas Participantes.

Los Certificados Bursatiles Fiduciarios no serdn garantizados ni avalados por ninguna de las
personas participantes en la Emision, Incluyendo al Fiduciario, Patrimonio, el Intermediario
Colocador y el Representante Comun, salvo por las garantias o apoyos crediticlos que en su caso
se describan en el Suplemento respectivo. En consecuencla, ninguno de ellos esta obligado a
realizar pagos a los Tenedores de los Certificados Bursétiies Fiduciarios, con excepcion, en el caso
del Fiduclario, de los pagos que tenga que hacer con cargo al Patrimonio del Fideicomiso
respectivo de acuerdo con lo previsto en el Contrato de Fideicomiso.

Todos los pagos que deba realizar el Fiduciario bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios seran
efectuados exclusivamente con cargo al Patrimonio del Fideicomise, y el Fiduciario en ninglin caso
tendra responsabilidad de pago alguna respecto de los Certificados Bursatiles Fiduciarios con
cargo a su patrimonio propio, liberandosele de cualquier responsabilidad a dicho respacto. El
Fiduciario en ningdn caso garantiza rendimiento alguno bajo los Certificados Bursétiles Fiduciarios.

c) Situacién Financiera de Patrimonio.

En términos del Contrato de Cesidn, Patrimonio, en su cardcter de Cedente de los Créditos
Hipotecarios, estara obligada a reemplazar o rembalsar la parte proporcional del precio que
corresponda a un Crédito no Elegible. SI durante la vigencia de los Certificados Bursétiles
Fiduciarios se determina que uno o mas de los Créditos Hipotecarios cedidos es un Crédito no
Elegible, y la situacién financiera de Patrimonio se deteriora, dicha situacion podra afectar la
capacidad financiera de Patrimonio para cumplir cabalmente con su obligacién de reemplazar el
Crédito no Elegible o efectuar el reembolso del precio correspondiente. Lo anterlor puede tener
como resuitado gue el Patrimonio del Fidelcomiso respectivo cuente con menos recursos liquidos y
esto afecte en forma negativa la capacidad de pagar las cantidades adeudadas bajo los
Certiflcados Bursatiles Fiduciarios.

d) Cambios en la Politica de fomento a la vivienda del gobierno en México

El gobierno ejerce una influencia significativa en muchos aspectos de la economia nacional.
Ademas, gran parte de las operaciones de la Fidelcomitente dependen de la politica del
gobierno en materia de vivienda, especialmente en lo relativo al financiamlento y la operacion de
las entidades del sector plblico que otorgan créditos hipotecarios financiados por ei gobierno.
En virtud de lo anterior, las medidas gubernamentales con respecto a la economia, la
regulacion de ciertas industrias y la expedicion de politicas de financiamiento para la vivienda,
podrian tener un efecto significativo sobre las necesidades de financiamiente o de otorgamiento
de créditos hipotecarios, lo que afectarfa negativamente el negocia de Patrimonio.

[.3.2 Riesgos resultantes de un concurso mercantil de Patrimonio

Patrimonio es una empresa solvente desde un punto de vista financiero. Patrimonio aprobara la
cesion de los respectivos Créditos Hipotecarios al Patrimonio del Fideicomiso respectivo y sus
érganos internos de decisidn deberan evaluar que la contraprestacion que recibira por la cesidn de
los Créditos Hipotecarios de conformidad con cada Contrato de Cesién sera una contraprestacién
de mercado. Sin embargo, en el caso de que por cualquier motivo Patrimonio esté sujeta a un
procedimiento de concurso mercantil, existe el riesgo de que el conciiiader o sindico respectivo, y/o
alguno o varlos de sus acreedores impugnen la cesién de los Créditos Hipotecarios con el
argumento de que la contraprestacion que recibld el Cedente no fue de mercado. Patrimonio
considera que dicho argumento no tendria mérito y que los procedimientos que han seguido para
la valuacion de |la coniraprestacion v el monto de la misma san adecuados. Un procedimiento para
anular la cesion en caso de concursc mercantil de Patrimonic, en caso de ser exitoso, puede
afectar en forma negativa la capacidad de pagar las cantidades adeudadas bajo los Certificados
Bursatiles Fiduciarios.
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3.3 Factores de Riesgo re!acionados con los Créditos Hipotecarios
a) Solvencia de los Deudores Hipotecarios

El pago oportuno de los Certificados Bursétiles Fiduciarios en la forma descrita en el presente
Prospecto depende directamente de que los Deudares Hipotecarios cumplan sus obligaciones bajo
los Créditos Hipotecarios. La capacidad de los Deudores Hipotecarlos de efectuar en forma
oportuna y completa el pago de las cantidades que adeuden bajo los Créditos Hipotecarios
depende, a su vez, de diversos factores incluyendo su situacion econdmica, familiar, de empleo y
ofras. En la medida en que la solvencia de los Deudores Hipotecarios se vea afectada en forma
negativa existe el riesgo de que los Deudores Hipotecarios incumplan sus obligaciones bajo los
Creditos Hipotecarlos. Lo anterlor puede tener como resultado que el Patrimonio del Fideicomiso
respectivo cuente con menos recursos liquidos y esto afecte en forma negativa Ia capacidad de
pagar [as cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

b) Detsrioro del valor de las garanifas

Como resultado de factores que se encuentran fuera del control de los Deudores Hipotecarios, del
Fidugiario y del Administrador, como por ejemplo, una severa desaceleracion econdmica, causas
de fuerza mayor (como por ejemplo, sisma, inundacién, erupcion volcanica, incendio o cualquier
desastre natural), puede haber una afectacldn substancial en el valor de los Inmuebles adquiridos
por los Deudores Hipotecarios con el producto de los Créditos Hipotecarios. Esta afectacién
tendria como resultado que el valor de las garantias otorgadas bajo dichos Créditos Hipotecarios
se vea disminuido. Si ésto ocurre y come resultado de un incumplimiento por parte de los
Deudores Hipotecarios afectados es necesario ejecutar dichas garantias, es posible que el
Patrimonio del Fideicomiso cuente con menos recursos liquidos de los esperados y esto afecte en
forma negativa la capacidad de pagar las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursatiles
Fiduciarios.

c) Riesgo de pago de los Sequros. ,

De conformidad con los términos de los Créditos Hipotecarios y del Contrato de Administracian, el
Administrador debe de caonfratar y mantener pélizas de seguros que cubran los riesgos de muerte e
incapacidad total y permanente de los Deudores Hipotecarios asl como cobertura de dafios con
respecto a los inmuebles hipotecados. Los Tenedores deben tomar en cuenta el riesgo que las
Aseguradoras paguen el monto total de cualquier reclamacién que por cualquiera de dichos
conceptos le formule el Administrador, incluyendo que las Aseguradoras consideren procedenie
dicha reclamacion, que apliquen limitaciones a las coberturas o las condiciones para su pago y el
monto del pago correspondiente.

d) Posible falta de perfeccionamiento de la cesién de los Créditos Hipotecarios

En los casos de los Creditos Hipotecarios otorgados en los estados en los que su legistacion
aplicable contemple que cualquier cesidn de créditos hipotecarios debera hacerse ante notario
publico a efecto de que dicha cesion se eleve a escritura ptblica y la misma se registre en los
registros plblicos de [a propiedad correspondientes a dichos estados. -

Sin perjuicio de lo anterior, Patrimonio tiene contemplado que los Créditos Hipotecarios que
aportara al Fideicomiso se han otorgado en aquellas entidades federativas que no requieren que la
cesion de los mismos sea elevada a escritura plblica ni que se inscriba dicha cesién en el registro
ptiblico de la propiedad respectivo.

1.3.4 Factores de Riesgo relacionados con la administracién y cobranza de los Créditos
Hipotecarios
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a) Administrador

En virtud del Conirato de Administracién, Patrimonio sera responsable de la administracion vy
cobraza de los Creditos Hipotecarios. El pago oportuno de los Créditos Hipotecarios vy, por lo
tanto, de las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios, depende
directamente del desempefio que Patrimonio tenga como Administrador. En la medida en que el
desempefio de Patrimonio como Administrador no sea adecuado o bien, en caso de que
Patrimonio Incumpla con sus obligaciones bajo el Conirato de Administracion, esto puede tener
como resultado que el Patrimonio, del Fideicomiso cuente con menos recursos Ilquidos vy esto
afecte en forma negativa la capacidad de pagar las cantidades adeudadas bajo los Certificados
Bursatiles Fiduciarlos.

b)  Proceso de sustitucién del Administrador

En el caso de que Patrimonio incumpla con sus obligaciones bajo el Contrato de Administracion, de
acuerdo con los términos de dicho contrato, es posible que el mismo sea terminade y que otra
entidad asuma la responsabilidad de la administracién y cobranza de los Créditos Hipotecarios. Sin
embargo, los Tenedores deben tomar en cuenta el riesgo de que una sustitucion de Patrimonio
como Administrador podria acarreara costos y retrasos en la administracion y cobranza de los
Créditos Hipotecarios y esto puede afectar en forma negativa la capacidad de pagar las cantidades
adeudadas bajo los Certiflcados Bursétiles Fiduciarios.

c) Administrador substituto

Existe el riesgo de que no sea posible identificar a un administrador sustituto adecuado, o que el
candidato seleccionado no acepte continuar con la administracién y cobranza de los Créditos
Hipotecarios en los mismos términos econdmicos establecidos en el Contrato de Administracion.
En cualquiera de estos casos, los retrasos en la toma de decisiones en cuanto al administrador
sustituto, su contratacidén y, en general, las dificultades relacionadas con la sustitucion del
Administrador pueden afectar en forma negativa la capacidad de pagar las cantidades adeudadas
bajo los Certificados Bursatiles Fiduclarios.

d) Cambios en las Politicas y Procedimientos de Administracidn y Cobranza

Las politicas y procedimientos para la administracion y cobranza de los Créditos Hipotecarios que
seguira Patrimonio como Administrador han sido desarralladas por Patrimonio. La obligacion
asumida por Patrimonio es de llevar a cabo la administracién y cobranza de los Créditos
Hipotecarios de la misma manera que lleva a cabo la administracién y cobranza de su propia
cartera. La administracién de Patrimonio manliene el derecho de modificar esas politicas y
procedimientos. Si bien el objetivo de cualquier modificacién es mejorar los procedimientos de
cobranza, no se puede asegurar que los cambios en las politicas y procedimientos de cobranza
que pudiere adoptar Patrimonio 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 Hipotecarlos pude
verse afectada de forma adversa.

e) Efecucién de Garantfas

La experiencia de Patrimonio en la cobranza de Créditos Hipotecarios Indica que pueden existir
retrasos considerables en los procedimientos judiciales que se iniclan para la ejecucian de la
garantia respectiva. Inclusive, en algunos casos, la ejecucién de ias garantias se ha visto
obstaculizada por problemas de procedimiento fuera del control de las partes de la Emisian. En
procesas prolongados, existe también el riesgo de que los costos involucrados sean cuarntiosos en
comparacién con el valor de los inmuebles. En términos del Contrato de Administracién, el
Administrador esta obligade a pagar los gastos necesarios para la cobranza de Créditos
Hipotecarios vencidos y éstos le seran reembolsados sélo en la medida en que dichos Créditos
Hipotecarios vencidos efectivamente sean recuperados. El Fiduclario, por lo tanto, solo tiene
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derecho a retener el monto de la cobranza de log Créditos Hipotecarios neto de los gastos en que
Incurra el Administrador en casos de que sea necesario iniciar procedimientos judiciales. Estos
gastos incluyen los gastos de abogados, gestores, notarios pliblicos, mantenimiento, carretaje de
inmuebles y registro, entre otros. Tado lo anterior puede tener como resultado que el Patrimonio
del Fideicomiso cuente con menos recursos liquidos y esto afecte en forma negativa la capacidad
de pagar las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

1.3.5 E! Emisor de los Certificados Bursatiles Fiduciarios es un fidelcomiso

En virtud de que el Emisor de los Certificados Burséliles Fiduciarios bajo el Programa serd un
fideicomiso de conformidad con los términos de cada Contrato de Fideicomiso, los Tenedores
deben tomar en cuenta de que e pago oportuno de las cantidades adeudadas bajo ios Certificados
Bursatiles Fiduciarios depende del cumplimiento por parte del Administrador, del Fiduciario y del
Representante Comin de sus respectivas obligaciones bajo el Contrate de Administracién y el
Contrato de Fideicomiso aplicables a cada Emisidn,

L.3.6 Posible transferencia de ia Constancia

En cada Suplemento se determinara(n) el(los) tenedor(es) inicial(es) de la(s) Constancia(s). En
tanto Patrimonio sea titular de Constancia alguna tendrd un interés ecaonémica en el buen
desempefio de la Cobranza de los Créditos Hipotecarios. Patrimonio tiene el derecho de ceder la
titularidad de la Constancia en el futuro. En caso de gue Patrimonio ceda su Constancia a un
tercero, existe el riesgo que dicho tercero no tenga el mismo nivel de interés o capacidad técnica
que Patrimonio.

1.3.7  No sustitucion de Cariera

Una vez que Patrimonio, como cedente, aporte jos Créditos Hipotecarios y sus accesorios a favor
de cada Fideicomiso Emisor y el patrimonio de cada Fideicomiso Emisor se encuentre conformado,
Patrimonio no tiene la obligacién de sustituir aguellos Créditos Hipotecarios que en el futuro
observen alglin incumplimiento en e pago de interés o principal por parte de los Deudores
Hipotecarios. Los lnicos Créditos Hipotecarios que Patrimonio, como cedente bajo el Contrato de
Cesion respectivo, tiene la obligacion de reemplazar o readquirir seran los Créditos no Elegibles.

BAJO LOS CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS. LOS TENEDORES DE LOS MISMOS
NO TENDRAN DERECHO DE RECLAMAR A PATRIMONIO NI AL INTERMEDIARIO
COLOCADOR EL PAGO DE DICHAS O CUALESQUIER OTRAS CANTIDADES.

1.4 Otros Valores inscritos en el Registro Nacional de Valores

Patrimonio ha participade como fideicomitente en Ia emision de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios que se describen en la siguiente tabla:

Fecha de Fecha de Plazo
Clave de Pizarra Emisién [Vencimiento (dias) Tasa Monto de la emision
PATCB 04 29/10/04 19/11/09 1,847 TIE + 1.50 $588'000,000
PATCB 04-2 29/10/04 07/05/10 2,016 TIE + 3.45 $84'000,000
PATCB 05 17/06/05 09/07/10 1,848 TIE + 1.25 $571'300,000
PATCB 05-2 17/06/05 09/07/10 1,848 THE +1.25 $100'700,000
PATCB 05-3 17/06/05 24/12{10 2,018 TIE + 3.20 $96'000,000
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El destino de los recursos provenientes de estos instrumentos es el financiamiento de las
operaciones hipotecarias de Patrimonia.

Patrimenio ha venido reportando sus estadas financieros en forma oportuna a las autoridades y al
publico inversionista a través de la Bolsa Mexicana de Valores y la Comisién Nacional Bancarla y
de Valores durante los Gltimos tres ejercicios.

Asimismo, se ha enfregado en forma completa y oportuna los reportes sobre eventos relevantes
asi como la informacién periddica correspondiente durante los Gltimos tres elerciclos,

1.5 Documentos de Caracter Publico

Los inversionistas que asi lo deseen pueden consultar los documentos de cardcter pliblico que han
sido presentados a la CNBV y a BMV como parte de Ia solicitud de inscripcion det Programa de
Certificados Bursétiles Fiduciarios en la Seccion de Valores del RNV y la autorizacién de la oferta
publica de los mismos. Esta informacion se encuentra a disposicién de! pablico en el centro de
informacion de la BMV, ublcado en Paseo de la Reforma N° 2535 Calonia Cuauhtémog, C.P. 06500,
Mexico D.F. o en su sitio de Internet: Toda la informacian contenida en el presente Prospecto yio
cualqulera de sus Anexos y que se presenta como parte de la solicitud de Inscripcién de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios en el RNV, podra ser consultada por los inversionistas a través
de la BMV, en sus oficinas, o en su pagina de Internet: www.bmy.com.mx, asi come en la pagina
de ia CNBV en la direccién www.cnbv.qob.mx, Yy en la pagina del Emisor www.invex.com.mx.

El Fiduciario Emisor tendra a disposicion de los Tenedores de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios ia informacion relevante de cada Fidelcomiso Emisor, incluyendo lo relativo a su
celebracion, su administracion y su situacién al momento de la consulta. La persona encargada de
las relaciones con los inversionistas sera Othon Paez Martinez con domicllio ubicado en Ocampa
340-Ote, 7 e L., teléfono (52-55) (01-81) B130 8530 y coireo
electrénico opaez@patrimonio.com.mx. _

1.7 Nombres de Personas con Participacién Relevante en el Programa

Fideicomitente; Patrimonio, 8.A. de C.V., Sociedad Financiera de
Objeto Limitado, a través de su representante legal
licenciado Ignacio Javier Farias Campero.

Fiduciario: Banco Invex, S.A., Institucién de Banca Mdultiple, Invex
Grupo  Financiero, Fiduclario, a través de sus
delegados fiduciarios Luis Enrique Estrada Rivero y
Alfonso Henkel Hernandez.

Intermediario Colocador: Acciones y Valores Banamex, S.A. de C.V.,, Casa de
Bolsa, Integrante del Grupo Financiero Banamex, a
través de Humberto Cabral Gonzdlez.

Despacho Externo de Abogados

del Fidelcomitente: Mijares, Angoitia, Cortés y Fuentes, 5.C., a través de
su socio el Lic. Patricio Trad Cepeda.

La persona responsable de la informacién sobre Patrimanio contenida en este Prospecto de
colocacién serd Othon Paez Martinez.

Patrimonio, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado

Direccién: Ccampo 340-Ote
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Zona Centro
64000 Monterrey, N.L.

Teléfono: Tel.: (01-81) 8130 8530
Fax: (01-81) 8130 8585..

Ninguno de los experios o asesares que participan en esta transaccion son propietarios de
acciones de Patrimonio ni tienen ningln Interés econdmico directo ni indirecto en la misma.
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Il. DESCRIPCION DE LA OPERACION
0.1 Celebracion de Fideicomisos Emisores

Para lievar a cabo las distintas Emisiones al amparo del Programa que se describe en el presente
Prospecto y de conformidad con lo establecido en el Contrato Marco, el Fideicomitente celebrara
distintos Fideicomisos Emisores mediante los cuales se emitirdn los Certificados Bursatiles
Fiduciarios para su colocacion entre el gran plblico inversionista, El Patrimonio del Fideicomiso
respectivo estara formado, principalmente, por Créditos Hipotecarios, Cada uno de los distintos
Fideicomisos Emisores seran independientes y se describiran en el Suplemento correspondiente a
cada Emision.

il.2 Adquisicion de Créditos Hipotecarios

Mediante la celebracion del Contrato de Cesién, el Cedente cedera al Patrimonio del Fideicomiso
respectivo los Créditos Hipotecarlos. Los Créditos Hipotecarios seran cedidos por el Cedente a
favor del Fiduciario de cada Fideicomlso Emisor al valor del saldo insoluto de los mismos. Una
descripcion de los Créditos Hipotecarios objeto de bursatilizacidn y de los términos y condiciones
del Contrato de Ceslén se incluird en cada uno de los Suplementos correspondientes a cada
Emisién.

II.3 " Emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios

Una vez que se haya constituido el Fideicomiso Emisor respectivo y que Patrimonio haya llevado a
cabo la cesion de los Créditos Hipotecarios a favor del Patrimonio del Fideicomiso, el Fiduciario
llevaré a cabo la Emisién de los Certificados Bursétlles Fiduclarios. E! Fiduciario llevara a cabo la
Emisién exclusivamente en cumplimiento de cada Fideicomiso Emisaor y no asume ninguna
obligacion a tftulo individual con respecto al pago de los mismos. Los pagos con respecto a los
Certificados Bursétiles Fiduciarios se haran solamente en los términos de cada Fideicomiso y hasta
donde baste y alcance el Patrimonio del Fideicomiso correspondiente a cada Emisién. En caso de
falta de disposicidn expresa, el Fiduclario procedera de conformidad con las instrucciones de
quienes tengan facultades con base en cada Fideicomiso. Las caracteristicas de cada Emisidn
que se realice al amparo de! presente Programa se describiran en el Suplemento respactivo a cada
Emision.

Cualquier decumento ¢ notificacion que quieran o deban dirigir los Tenedores de una Emisién al
Fiduciario, deberén hacerlo a través del Representante Comun.

.4 Administracién de los Créditos Hipotecarios

Patrimonio, mediante el Contrato de Administracién, se obligara a llevar a cabe la administracion y
cobranza de los Créditos Hipotecarios que sean cedidos al Fiduciario de cada Fideicamiso Emiser,
utilizando sus procedimientos generales y de conformidad con su experiencia y capacidad de
adminisirador de activos financieros e inmobiliarics. Patrimonio sera responsable en todo tiempo
de la guarda, custodia y conservacion de todos los documentos originales que integren los
Expedientes de Crédito y los Documentos Adicionales, los cuales estardn clasificados de una
manera que permita su facil identificacikin v consulta.

Con el propésito de que el Fiduciario pueda cumplir adecuadamente con los fines de cada
Fidelcomiso, seglin se expresa en cada Fideicomiso, gozard de las mas amplias facultades y
atribuciones para administrar y disponer de los bienes que integren el Patrimonio del Fidelcomiso,
con estricta sujecion al cumplimiento de los fines de cada Fideicomiso y de las instrucciones de |as
partes, cuando asi proceda.

El Fiduciario solamente podra dar por terminado anticipadamente el Contrato de Administracion y
sustituir a Patrimonio .como administrador de los Créditos Hipotecarios, en los casos gue se
sefialen en los Suplementos respectivos.
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En caso de que Patrimonio sea sustituido como Administrador, tendra la obligacion de entregar a la
sociedad que lo sustituya, toda la informacion y los Expedientes de Crédito, asi como realizar todos
aquellos actos necesarlos para llevar dicha sustitucion,

1.5 Pago de Distribuciones

Durante la vigencia de cada Emisidn, el efectivo que forme parte del Patrimonio del Fideicomiso
Emisar correspondiente se utilizard por el Fiduciario para efectuar las Distribuciones que se
acuerden y en la forma que se establezca en términos de cada Fideicomiso Emisor. El
Suplemento correspondiente a cada Emision describird las Distribuciones correspondientes, asi
como la forma y prelacién de las mismas.

o

Pago de Cartera:

Venta de Créditos Hipotecarios 3, (i) Recursas de la colocactn
(i) Constancia enlDIs (valor residual)

invex Banco

1. Colocacion

2. Recursos de la colocachn Acclones y Valores
Banamex

Cnsa de Bolsa
El

Pliblico
Inversionist
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HI. CARACTERISTICAS DEL. PROGRAMA
il Caracteristicas del Programa

El Programa de Certificados Bursatiles Fiduciarios a que se refiere este Prospecto ha sido
disefiado bajo un esquema en el que podran existir una o varias Emisiones con caracteristicas de
colocacion diferentes para cada una de ellas. Cada Emisidn gue el Fidelcomitente lleve a cabo
tendra sus propias caracteristicas de colocacion, como plazo, tasa de interés, amortizacion, fecha,
forma y lugar de pago, sobretasa, monto en pesos o UDIs, garantias parciales y aforo,
caracteristicas que se detallaran en el Suplemento correspondiente.

IE.2 Fiduciario

Banco Invex, S.A., Institucién de Banca Mdltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario o cualquier
ofro fiduciario sustituto que fuese designado en el Suplemento correspondiente a cada Emision.

in3 Fideicomitente
Patrimonio, S.A. de C.V., Socledad Financiera de Cbjeto Limitado.
.4 Monto Autorizado del Programa

La CNBV, mediante oficio nimero 153/516518/2006 de fecha 29 de noviembre de 2008, autorizo al
Fideicomitente un Programa de Certificados Bursatiles Fiduciarios por un monto de hasta
$5,000'000,000.00 (cinco mil millones de pesos 00/100 M.N.) o su equivalente en unidades de
Inversién (UDI), tomando como referencla el valor de la UD| en cada fecha de emisian, sin que el
mante conjunto de las emisiones vigentes en cualquier fecha pueda exceder del Monto Autorizada
del Programa.

.6  Vigencia del Programa

5 anos, es decir 60 meses a partir de la fecha -de la autorizacidn emitida por la CNBV, plazo
durante el cual el Fideicomitente podra realizar una o varias Emisiones de Certificados Bursatiles
Fiduciarios hasta por a totalidad del Monto Autorizado del Programa.

.6 Plazo de los Certificados Bursatiles Fiduciarios

Cada Emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios al amparo del Programa podra vencer en un
plazo desde 2 hasta 35 afios.

.7 Modalidades del Programa

En pesos o UDIs y con caracteristicas de colocacién independientes para cada Emision, hasta por
5,000,000,000 pesos o su equivalente en unidades de inversién (UDI), tomando como referencia el
valor de la UDI, segin corresponda, en cada Fecha de Emisién, sin que el monto conjunto de las
emisiones vigentes en cualquier fecha pueda exceder del Monto Autorizado del Programa.

1.8 Fuente de Pago

Los Certificados Bursétiles Fiduciarios se pagaran exclusivamente con los recursos que integren €l
Patrimonio del Fideicomiso correspondiente a cada Emisién. En tal virtud, los Tenedores serdan
designados Fideicomisarios en Primer Lugar en cada Fideicomiso Emisor.

0.9  Valor Nominal

El valor nominal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios se éspecificara en el Suplemento
correspondiente a cada Emision.
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I.L10  Tasa de Interés

A partir de su Fecha de Emision y en tanto no sean amartizados en su totalidad, los Certificados
Bursatiles Fiduclarios generaran intereses sobre el saldo insoluto de principal a Ia tasa de interés
que se establezca para cada Emisidn en el Suplemento carrespondiente. E! Representante
Comuin determinara |a tasa de interés aplicable a cada Emisian en la forma que se establezca en &l
Suplemento correspondiente a cada Emision.

En los términos detl artlculo doscientos ochenta y dos de la Ley del Mercado de Valores, los t[fulos
que amparen los Certificados Bursétiles Fiduciarios no llevaran cupones adheridos, haciendo ias
veces de éstos, para todos los efectos legales, las constancias que la prapia depositaria expida,

Il11  Amortizacién del Principal

La amortizacién para cada Emisién de Certificados Bursatiles Fiduciarios se efectuara contra
entrega del propio Certificado en la Fecha de Vencimiento del mismo, y su forma de amortizacidn),
incluyendo en su caso, amortizacion anticipada, seré definida en el Suplemento correspondiente a
cada Emision. '

12 Caracteristicas Generales de los Créditos Hipotecarios

Los Créditos Hipotecarios que formaran parte del Patrimonio de los Fidelcomlsos Emisores son en
esencia, contratos de apertura de crédito con garantia hipotecaria en primer lugar sobre un
inmueble adquirido con las cantidades dispuestas bajo dichos créditos, a una tasa de interés fija.
Los inmuebles adquiridos a fravés de los Créditos Hipotecarlos son viviendas unifamiliares que en
general se ubican en conjuntos urbanos nuevos en distintas localidades del pals. La {otalidad de
los Créditos Hipotecarios seran administrados por Patrimonio bajo los Confratos de Administracion.

Los Créditos Hipotecarios pagan intereses y principal en forma mensual, y a partir de la Fecha de
Corte, el Fidelcomiso sera el (nico beneficiario de esos pagos.

13 Derechos que confieren a los Tenedores

Cada Certificado Bursétil representa para su titular el derecho al cobro del principal € Intereses,
segln corresponda, en los términos descritos en cada Fideicomiso y en &l titulo respectivo, desde
la fecha de su emislon hasta la fecha del reembolso total de su valor nominal. Los Certificados
Bursatiles Fiduciarios se pagaran Gnicamente con los recursos existentes en el Patrimonio del
Fideicomiso.

.14 Garantia o Apoyo Crediticio

Las emisiones de Certificados Bursatiles Fiduciarios al amparo del presente Programa podrén
contar con Garantias o Apoyos Crediticios de alguna institucién nacional 6 extranjera de acuerdo a
lo gue se indigue en el Suplemento respectivo.

15 Régimen Fiscal

Para las personas fisicas, los rendimientos de los Certificades Bursatites Fiduciarios estaran a lo
dispuesto en los articulos 158, 158, 160 y demés aplicables, de la Ley del Impuesto sobre Ia Renta
vigente a partir del efercicio de 2006. Tratdndose de personas morales, se estara a lo dispuesto en
el articulo 8 y demas aplicables de la Ley del impuesto sobre la Renta. Los intermediarios
financieros estardn obligados a retener y enterar el impuesto, aplicando la tasa que al efecto
establezca el Congreso de la Unién en la Ley de Ingresos de la Federacion para el gjercicio de que
se frate, sobre el monto del capital que de lugar al page de los Intereses, deacuerdo con lo
establecido en el articulo 58 de la Ley del Impuesto sobre la Renta. En el caso-de los intereses
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generados a favor de los residentes en el extranjero, el impuesto sera retenido conforme al articulo
195, fraccion Il de esa misma Ley y otras disposiciones aplicables. En caso de que la SHCP
publique reformas o adiciones la Ley del Impuesto sobre la renta y que las mismas afecten el
régimen fiscal del Tenedor, el mismo debera ajustarse a dichas reformas.

li.16 Lugar y Forma de Pago de Principal e Intereses

Todos los pagos que deban hacerse conforme a los Certificados Bursatiles Fiduciarios en un dia
que no sea Dfa Habll, se efectuardn el Dia Habil sigulente y se realizaran con recursos
provenlentes del Patrimonio del Fideicomise en la forma que se establezca en el Suplemento
correspondlente a cada Emision.

El pago de intereses y amortizaciones de los Certificados Bursatiles Fiduciarios se realizaran en
las oficinas de la S.D. Indeval, S.A. de C.V., Institucion para el Depaslto de Valores, ubicadas en
Av. Paseo de la Reforma No. 255, 3er. Piso, Col. Cuauhtémoc, C.P. 068500, Mexico, D.F., medlante
la entrega de las constanclas correspondientes y por transferencia electronica.

lIL17  Inscripcion, Listado y Clave de Pizarra de los Certificados Bursatiles Fiduciarios

Los valores que se emitan al amparo del Programa de Certificados Bursatiles Fiduciarios estaran
inscritos en el RNV y en el listado correspondiente de la BMV. La clave de identificacian del
Programa estara integrada por la clave de pizarra integrada de la siguiente forma: "PATRICB
osu".

.18 Intermediario Colocador

El Intermediarlo Colocador del presente Programa de Certificados Bursaties Fiduciarios es
Acciones y Valores Banamex, S.A. de C.V., Casa de Bolsa, Integrante del Grupo Financiero
Banamex o cualquier otro Intermediario Colocador que se designe en el Suplemento de cada
Emisién.

.18 Autorizacion y Registro de la CNBV

LLa CNBV ha dado su autorizacion para ofrecer plblicamente Emisiones de Certificados Bursatiles
Fiduciarios al amparo del Programa, mediante oficio 153/516518/2006 de fecha 29 de noviembre
de 2006. La inscripcian en el RNV no implica certificacion sobre la bondad de los certificados
bursatiles fiduciarios, la solvencia de la emisora o sobre la exactitud o veracidad de la Informacion
contenida en el prospecto, ni convalida los actos que, en su caso, hubieren sido realizados en
contravencion de las leyes,

.20 Funciones del Representzante Comtin

Para representar al conjunto de los Tenedores de cada Emision y supervisar el cumplimiento de
las obligaciones a cargo del Fiduciaric de cada Fideicomiso Emisor, se designara a un
Representante Comln. El Representante Comdn tendra las obligaciones ¥y contarda con las
facultades para cumplirias que se establezcan en el Suplemento correspondiente a cada Emision.

El Fideicomitente se reserva el derecho de designar a un representante comun distinto para cada
una de las emisiones al amparo del Programa. :

.21 Asamblea General de Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios
La asamblea general de Tenedores de Certificadas Bursétlles Fiduciarios emitidos con base en
cada Emisién representara el conjunto de éstos, y sus decisiones tomadas en ios términos del

titulo que ampare la Emisidn correspondiente y las disposiciones de la LGTOC, aplicables en lo
conducente, conforme a lo ordenado por el articulo 68 de la LMV, serdn vdlidas respecto de todos
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los Tenedores, alin de los ausentes y disidentes. En consecuencia, cualguier acto del Fiduciario
que, en los términos del titulo que ampare cada Emision, se encuentre sujeto a la aprebacion de
los Tenedores, debera someterse a la asamblea general de Tenedores correspondiente.

Las reglas para concurrir a una asamblea de Tenedores y las demds caracieristicas de éstas
seran descritas en el Suplemento correspondiente a cada Emision de Certificados Bursatiles
Fiduclarios.  Asimismo, serén aplicables las demas reglas de convocatoria, instalacion de
asambleas y validez de las decislones adoptadas en éstas, contenidas en los articulos 219 a 221
de la LGTOC, aplicables en lo conducente en términos de lo ordenado por el articulo 68 de la
LMV,

.22 Destino de los Fondos

Los recursos que se obtengan con motivo de cada una de las Emisiones de Certificados Bursatiles
Fiduciarios bajo este Programa y de las aportaciones realizadas por el Fideicomitente mative por
el cual se expiden las Constanclas, se utilizaran para el pago de la contraprestacion derivada de la
ceslon que realice el Cedente de los Créditos Hipotecarios.

.23  Plan de Distribucién, Posibles Adquirentes

Los Certificados Bursétiles Fiduciarios seran colocados por el Intermediario Colocador bajo Ia
modalidad que se describa en el Suplemento correspondiente a cada Emision, para ser colocados
entre el gran publico inversionista, teniendo como objetive primordial acceder a una base de
inversionistas diversificada, tales como clientes de casas de bolsa, ya sean personas fisicas
nacionales o extranjeras y/o inversionistas institucionales representativos del mercado mexicano,
tales como sociedades de inversién especializadas de fondos para el retiro, compaiiias de seguros
y saciedades de inversion.

Adicicnalmente, y dependiendo de las condicionss de mercado, los Certificados Bursatiles
Fiduciarios también podran colocarse entre ofros inversionistas, tales como sectores de banca
patrimonial e inversionistas extranjeros participantes en el mercado mexicano, entre otros.

En cuanto a su distribucién, a través del Intermediario Colocador, los Certificados Bursatiles
Fiduciarlos emitidos contaran con un plan que tiene como objetivo primordial tener acceso a una
base de inversionistas de diversa Indole, tales como:

1. Cualquler persona fisica o moral de nacionalidad mexicana o axtranjera;

2. Instituciones de crédito;

3. Casas de bolsa;

4, Instituciones y socledades mutualistas de seguros:

5, Instituciones de fianzas;

6. Sociedades de inversién;

7. Saciedades de inversion especializadas de fondos para el retiro;

8. Fondos de pensiones, jubilaciones y primas de antigiiedad:

8. Arrendadoras ﬂnancieras, de conformidad con la legislacidn aplicable que regule a las

entidades mencionadas anteriormente.

10. Almacenes generales de dep6sito, empresas de factoraje y uniones de credito.
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El Intermediario Colocador y sus afiliadas mantienen relaciones de negocio con el Fideicomitente y
sus subsldiarias y/o afilladas, y les prestan diversos servicios financieros periddicamente, a cambio
de contraprestaciones en términos de mercado (incluyendo las que recibiran por los servicios
prestados como Intermediario Colocador por la colocacién de los Certificados Bursétiles -
Fiduclarios).

li.24  Titulos de los Certificados Bursétiles Fiduciarios, Depésito en Indeval

Los titulos correspondientes de los Certificados Bursatiles Fiduciarios estaran depositados en la
S.D. Indeval, S.A. de C.V., Institucidn para el Depdsito de Valores, para los efectos del articulo 282
de la Ley del Mercado de Vaiores.

.25 Gastos Relacionados con el Programa

Gasto Cantidades en pesos (%)
Costo por estudio y tramite 514,228
Tatal 514,228

(*) Cantidad Neta

Los gastos relacionados con las Emisiones se describiran en el Suplemento respectivo.
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IV. EL CONTRATO MARCO PARA LA CELEBRACION DE FIDEICOMISOS EMISORES

El 30 de noviembre de 2006 el Fideicomitente y el Fiduciario establecieron el Programa por un lapso
de vigencia de 5 cinco afios desde la fecha de su aprobacion por la CNBY, con el fin de que durante
dicho plazo se puedan celebrar Fideicomisos Emisores en los términos previstos en el Contrato Marco
y que e! Fiduciario, con cargo al Patrimonio Fideicomitido de cada Fideicomiso Emisor, lleve a cabo la
emision y ofertas piblicas en México de Certificados Bursatiles que se describan en el Contrato de
Fideicomiso respectivo hasta por el monto del Programa. En virtud de la celebracion del Contrato
Marco y sujeto a los términos y condiciones de cada Fideicomiso Emisor, el Fiduciario se obligé a
celebrar dichos Fideicomisos Emisores en dichos términos.

V.1, Celebracién de Fideicomisos Emisores

A Durante el plazo del Programa, cuando asf lo instruya el Fideicomitente, éste y el Fiduciario
celebraran un Fideicomiso Emisor para cada emision al amparo del Programa mismo que en cada
-emisién sefalard si emitira una o mas series de Certificados Bursatiles Fiduciarios con cargo al
Patrimonio de! Fideicomiso correspondiente, al que se cedera o aportard el Patrimonio del Fideicomiso
Que sera para beneficio exclusivo de los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios emitidos
con base en ese Fideicomiso, en los términos en los que le instruya el Fideicomitente. La emisién de
los Certificados Bursatiles Fiduciarios que realice cada Fideicomiso se hara en |a oportunidad, por el
monto y en los términos y condiciones que se establezcan en el Contrato de Fideicomiso respectivo,
los cuales estardn restringidos por el Contrato Marco y conforme a la autorizacién del Programa
olorgada por la CNBV.

B.  El Patrimonio del Fideicomiso que conforme a un Fideicomiso Emisor constituya la Unica fuente
de page de los Ceriificados Bursatiles Fiduciarios respectivos y, por lo tanio, esté afectado
exclusivamente al pago de dichos Certificados Bursatiles Fiduciarios, no podra ser afectado para el
pago de oftros Certfficados Bursatiles Fiduciarios emitidos por el Fiduciario con base en otros
Fideicomisos. Ei Fiduciario no respondera con sus propios bienes por el pago de cualesquiera
Certificados Bursétiles Fiduciarios y los importes pagaderos respecto de los mismos seran satisfachos
Unicamente con el Patrimonio del Fideicomiso de cada Fideicomiso Emisor hasta donde cada uno de
ellos alcance. '

C. A efecio de Ia celebracion de cada Fideicomiso Emisor, el Fideicomitente y €l Fiduciario
celebraran un Contrato de Fideicomiso que seguira los lineamientos establecidos en & Contrato
Marco. Cada Fideicomiso Emisor se regira por el Contrato de Fideicomiso respectivo y, en su defecto
por el Contrato Marco, en el entendido de que el Fideicomitente y el Fiduciario podrén realizar
modificaciones al Contrato de Fideicomiso hasta antes de que se realice la Emisidn de Certificados
Bursatiles Fiduciarios con base en el mismo, siempre que dichas modificaciones no contravengan los
términos del Programa v las autorizaciones de la CNBY y demas autoridades competentes, En cada
Fideicomiso Emisor, los Tenedores respectivos tendran el caracter de fideicomisarios, y el
Fideicomitente tendra el carécter de fideicomitente y fideicomisario en diltimo lugar mientras mantenga
la titularidad de la constancia que acredite dicho cardcter. Los Fideicomisos Emisores podran
incorporar ofras partes que actlien como fideicomisarios en sucesivos lugares después de los
Tenedores, cuando otorguen garantias y/o apoyos crediticios a las distintas emisiones de Certificados
Bursatiles Fiduciarios.

D.  Simultaneamente con la suscripcion y emisién de los Certificados Bursatiles Fiduciarios de gue
se trate, en la fecha de Emisién de los mismos, el Fideicomitente transmitira al Fiduciario la propiedad
y titularidad de los Créditos Hipotecarios corespondientes de que se trate, tras lo cual el Fiduciario
adquirird y ejercera la propiedad vy fitularidad de dichos Creditos Hipotecarios en beneficio de los
Tenedores. El Intermediario Colocador llevara a cabo Ia oferta pablica de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios a través de Ia Bolsa. :
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E. De acuerdo con los Créditos Hipotecarios que el Fidelcomitente transfiera al Fiduciario en
oportunidad de la celebracion de cada Fideicomiso Emisor, y con caricter adicional a las
responsabllidades que el Fideicomitente asuma en dicho momento, el Fideicomitente se
responsabilizara por la existencla y legitimidad de los Créditos Hipotecarios, respondiendo en
consecuencia respecto de los mismos en los términos del Articulo 2119 del Cadigo Civil Federal de
‘Mexico. Asimismo, el Fideicomitente, con la colaboracién del Fiduciarlo, llevara a cabo tados los actos
que resulten necesarios a fin de perfeccionar la transferencia de los Créditos Hipotecarios conforme a
la naturaleza de los mismos. El Fideicomitente tendra la obligacién de sustituir o readquirir aquellos
Créditos Hipotecarios que no cumplan con los criterios de elegibilidad que se sefialen en el contrato
respectivo de caston.

IV.2. Inversiones y Gastos

E! Pafrimonlo de los Fideicomisos Emiscres sera invertido de conformidad con lo que establezca el
Fidelcomiso Emisor correspondiente, Cada Fideicomisa Emisor establecera la manera en que se
cubriran los gastos asoclados a ellos y a las Emisiones de Certificados Bursatiles Fiduclarios
realizadas a través de los mismaos. Por el desempefio de sus funclones conforme al Contrato Marco y
al respectivo Contrato de Fideicomiso, el Fiduciario tendré derecho a percibir una confraprestacion en
ia forma y con la periodicidad que se establezca en cada uno de los Contratos de Fideicomiso.

IV.3. Documentos Complementarios

El Fiduciario podrd, de conformidad con las instrucciones del Fideicomitente y a cargo de éste,
periddicamente y en cualquier momentoe suscribir documentos complementarios al Contrate Marco o a
cualquier Contrato de Fideicomiso (un "Documento Complementario”) para unc o mas de los
siguientes propositos:

(i) sumar a los compromisas del Fideicomitente aquellos compromisos, condiciones y
disposiciones adicionales gue el Representante Comuin proponga para la proteccidn de los Tenedores;

(i) implementar la deslgnacion y aceptacién del fiduciario substituto;

(ili) salvar cualquier ambigliedad, corregir o complementar cualquier disposicion que
pueda resultar defectuosa o inconsistente con cualquiera de las demas disposiciones del Gontrato
Marco y/lo de cualquier Contrato de Fideicomiso o Documento Complementario, o establecer
cualquier ofra disposicién con respecto a asuntos o cuestiones que surjan de las operaciones
contempladas en el Contrato Marco y/fo cualguier Contrato de Fideicomiso yfo Documento
Complementario, siempre que no fueran inconsistentes con las disposiciones de los mismos Y, en
opinidn de un asesor legal, no afecten adversamente los intereses de los Tenedores; e

(Iv) introducir modificaciones o disposiciones complementarias en la forma que resulte
necesaria o apropiada para que los Fideicomisos Emisores queden enmarcados dentro de la LIC, la
LMV y la LGTOC y sus normas reglamentarias o cualquier norma futura que reemplace a las
anteriores.

Cuando haya lugar a ello de conformidad con las disposiciones legales aplicables, las madificaciones
a los términos del Programa y de los Fidelcomisos Emisores y los Certificados Bursatiles Fiduciarios
deberan ser hechas del conocimiento del Representante Comdn vy del pliblico inversionista dentro de
los plazos y por los medios que sefialen las disposiciones citadas.
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V. EL FIDEICOMITENTE
V4 Constitucién y Evelucién

Patrimonio, 8.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado, es una socledad constituida
mediante la escritura pablica No. 17,059 de fecha 8 de febrero del 1994, otorgada ante la fe del
licenciade Gustave Nelson Cerrillo Rodriguez, Notario Pdblico Na. 37 de la Ciudad de Monterrey,
Nuevo Ledn, cuyo primer testimonio quedd inscrito en el Registro Plblico de Comercio de
Monterrey, Nuevo Ledn bajo el No. 442, Folio 125, Volumen 410 del Libro No. 3 Segundo Auxiliar
Escrituras de Sociedades Mercantiles Seccion de Comercio, el 8 de marzo del 1994,

En octubre de 1984, Patrimonio obtuvo autorizacion para ser inscrita como el primer intermediario
financiero no bancario de FOVI. Debido a que las condiciones de mercado no fueron favorables a
principios de 1985, Patrimonio decidid disminuir la operacién de generacion de nuevos créditos en
espera de mejores condiciones de mercado y, simultdneamente, apostd en invertir en la planeacion
estratégica de la empresa y en el desarroffo de sistemas computacionales que el dia de hay
consideramos que la posicionan como una de las SOFOLES mas eficientes del mercado
hipotecario en México.

Las primeras operaciones de originacion de créditos hipotecarios se hicieron en Nuevo Leén,
estado que por sus forialezas en el entorno econdmico y social, figuraba al igual que hoy en dia,
como un excelente lugar para iniciar un crecimiento sostenible.

Al poco tlempo, y con ia blsqueda de una diversificacién del riesgo de la cartera, Patrimonio fue
participando en los estados de Aguascalientes, Coahuila, Guanajuato, Jalisco y Veracruz para
finalmente llegar a participar en 22 estados de la Reptblica Mexicana al clerre de septiembre de
2008, incluyendo, ademas de los antes mencionados, a: Baja California, Campeche, Chihuahua,
Colima, Distrito Federal, Durango, Estado de México, Morelos, Puebla, Querétara, Quintana Roo,
Sinaloa, Sonora, Tamaulipas, Yucatdn y Zacatecas. Lo anterior fue provocanda la apertura de
oficinas regionales en los sectores donde se estaba teniendo participacidn.

Patrimonio siempre ha sido conservadora en el otorgamiento de créditos puente a promotores o
desarrolladores de vivienda, siendo su estrategia mantener un 25% de su cartera en este tipo de
créditos, asi como un enfoque en la originacion de créditos a largo plazo, que son los Créditos
Hipotecarios dirigidos a adquirentes de vivienda, Los créditos puente son una herramienta
utllizada par Patrimonlo como un medio para lograr individualizaciones o colocasciones de Créditos
Hipotecarios de largo plazo para la adquisicion de vivienda.

V.2 Descripcion del Negocio

Patrimonio participa activamente en el mercado hipotecario mexicano, que en los Gltimas afios ha
tenido un desarrollo importante y con ello ha ayudado al crecimiento del pais.

Su enfogue conservador le ha permitido un crecimiento sostenible, encontrando a su principal
proveedor de fondeo en la Sociedad Hipotecaria Federal. Patrimonic ha ido buscando nuevas
alternativas de fondeo para apoyar su crecimiento como parte de su estrategia de negocio.

V.21 Actividad Principal

Patrimonio es una SOFOL cuya actividad principal consiste en el otorgamiento y administracién de
creditos para la adquisicion o construccion de viviendas (Créditos Hipotecarios y créditos puente,
respectivamente) con garantfa hipotecaria y/o fiduciaria.

Al 30 de septiembre de 20086, el total de su cartera bruta ascendia a $8,480.28 millones de pesos,
que estaba integrada de acuerdo con la siguiente gréfica:
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Fuente: Patrimonio,
Como parte de la estrategia integral del negocio, Patrimonio ha mantenido los niveles de
concentracion antes mencionados, buscando en el Crédito Hipotecario el principal sustento para su
desarrollo a largo plazo.
a) . Créditos para [a Adquisicion de Vivienda

Al 30 de septiembre de 2008, Patrimonio contaba con una cartera bruta de Créditos Hipotecarios
por $7,252.77 millones de pesos, distribuida en 21 estados y 24,571 créditos.

Patrimanio ofrece créditos para la adquisicién de viviendas (nuevas o usadas), que pueden ser de
interés saocial, media o residencial.

Los principales productos que actualmente ofrece para la adquisicion de vivienda son:

Producto PATRIM - UDIS PATRIM - PESOS
Rango de valor del crédito 55,000 ~ 500,000 UDIS 55,000 - 500,000 UDIS
Plazos 5, 10, 15, 20 y 25 afos 5,10, 16y 20 aflos
Moneda ' uDIS ' Pesos
Pena por prepago No No
Cobertura cambiaria Si No
Seguros de vida y dafios Si Si

Fusnte: Patrimonia.
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Es importante mencionar que para los productos PATRIM — UDIS existe un incremento en el pago
mensual pactado al momento de la firma en proparcion con el Incremento del salario minimo
mensual vigente en el Distrito Federal.

Ademas, en ambos productos, se ofrece el apoyo a INFONAVIT para viviendas que no tengan un
valor superior a 1,230 veces el satarlo minimo vigente en el Distrito Federal {(equivalente a
$1'819,868.64 pesos en el 2006). Con este apoyo el acreditado aprovecha las aportaciones
patronales futuras para amortizar el capital del crédito o para reducir su mensualidad, Cabe
sefialar que para los casos en que aplique, el monto maximo a financiar para el producto PATRIM
— UDIS se aumenta a 95%.

Actualmente se ofrece junto con ambos productos PATRIM un nuevo esquema de financiamiento
llamado co-financiamiento. En este programa participan como fondeadores ia SHF e INFONAVIT
al amparo de un solo contrato. El co-financiamienta permite a los derechohabientes tener acceso a
su subcuenta de vivienda y por ende adquirir una vivienda de mayor valor, E| valor maximo de
vivienda es de 350 veces el salario minimo vigente en el Distrito Federal (equivalente a
$517,848.50 pesos en el 2008},

Adicionalmente, Patrimonio cuenta con un esquema de financlamiento lamado Prosavl, el cual va
destinado para la compra de viviendas con un valor de hasta 45,000 UDIS. Dehido a que este
producto no esta alineado con la estrategia de Patrimonio, sélo cuenta con 23 créditos de este fipa
en su balance. :

Anteriormente, Patrimonio ofrecla un producto denominado PATRIM ~ FOVI en moneda naclonal,
a un plazo maximo de 30 afios, con tasas que dicta mensualmente la Sociedad Hipotecaria
Federal. Estos créditos cuentan con una estructura de doble Indice, pues devengan intereses a
una tasa nominal anual equivalente a inflacion mds 5 puntos. Cabe sefialar que ya no se estan
ariginando créditos bajo este esquema, pero se encuenfran vigentes créditos originados antes de
juilo de 2000.

Los productos mencionados en este apartado son financiados en su mayoria con el uso de
recursos provenientes de la Sociedad Hipotecaria Federal, por lo que, es importante sefialar que
Patrimonio trabaja actualmente en la bisqueda de nuevas fuentes de fondeo que podrfan
fortalecer y hacer crecer su gama de productos, por lo que los antes mencionados pueden verse
modificados durante la vigencia de este Programa (Ver seccion “1.3.3 Faciores de Riesgo
relacioniados con los Créditos Hipotecarios”), :

b) Créditos para la Construccion de Viviendas

El fin principal de un crédito puente consiste en el desarrolle de unidades habitacionales que
posteriormente son colocadas o vendidas por medio de un Crédito Hipotecario {otorgado por
Patrimonio u otra entidad financlera) o bien por un pago de contado.

Al 30 de septiembre de 2006, Patrimonia contaba con una cartera bruta de créditos puente por
$1,227.51 milones de pesos, distribuida en 14 estados, 67 grupos de desarrolladores y 219
créditos.

Los créditos puente tienen un camportamiento muy similar y sus caracteristicas son muy parecidas
a las de los Créditos Hipotecarios, La sigulente tabla muestra ias principales caracteristicas de un
Crédito Puente:

Concepto ' Caracteristicas
Plazo 18 a 24 meses
Monto del crédito 65% del valor del proyecto
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Disposicion inicial 20% del monto del crédito
Ministraciones Por avance de obra
Garantia hipotecaria y/o fiduciaria
Seguros de dafios Si

Fuente: Palrimonio.

En su mayoria y salvo que inicialmente se estipule la contrario, el desarrolladar de viviendas recibe
de Patrimonio el 20% del monto de crédito como desembolso inicial; posteriormente conforme se
vaya teniendo un avance de obra valuado por un perito, se van otorgando ministraciones
proporcionales al avance obtenide en un perfodo determinado. Conforme el desarrollador finaliza
las viviendas y logra venderlas, la parte proporcional de cada una de ellas relativa al crédito puente
se paga para que se efectle la liberacion del gravamen que corresponde a cada vivienda. Esto
litimo ocasiona que el pago del crédito puente se haga oportunamente.

Es importante sefalar que Patrimonio trabaja actualmente en la blsqueda de nuevas fuentes de
fondeo que podrian fortalecer y hacer crecer su gama de productas, por lo que las caracteristicas
generales de los creditos puente antes menclonadas pueden verse modificadas durante la vigencia
de este Programa (Ver seccidn “.3.3 Factores de Riesgo relacionados con los Créditos
Hipotecarios™).

V.2.2 Andlisis de Crédito
a)  Créditos para la Adquisicion de Vivienda

El praceso de ariginacién de Créditos Hipotecarios inicia con los promolores de vivienda, a quienes
Patrimonio capacita y entrega la documentacién necesaria para los tramites previos al
otorgamiento del credio. Lo anterior con el fin de que el promotor pueda ofrecer la mejor atencion
al acreditado final.

Posteriormente, Patrimonio recibe los expedientes de crédito y verifica que la informacion esté
completa y correcta.

El analista de Créditos Hipotecarios realiza el andlisis de la solicitud y verifica los criterios minimos
para el otorgamiento de un crédito. Se genera una caratula de Crédito Hipotecario en donde se
muestran los datos mas relevantes para el andlisis del crédito. El analista prepara la informacion
que junto con la solicitud y cardtula de Crédlio Hipotecario ingresa al Comité de Analisis de
Créditos Hipotecarios, mismo que determina la autorizacion o negacion de Ia solicitud.

b) Créditos para la Construccién de Viviendas

Los requisitos principales para el trdmite de un crédito para la construccion de viviendas son: la
solicitud de crédito, los aspectos generales y técnicos, la informacién financiera y la documentacion
Juridica.

La documentacidn es recibida por el analista de créditos puente, quien se asegura de que toda la
infarmacion necesaria este en pader de Patrimonio para hacer un analisis completo y exhaustivo
de la empresa salicitante del Crédito Puente y de su proyecto.

Dentro de las actividades més importantes del analista de créditos puente destacan las siguientes:
consultar el burd de crédito, verificar que la socledad esté inscrita en el Registro Plblico de
Comercio, vaciar los estados financieros en formatos de crédito para su andlisis (en esta fase se
evaliia la estructura financiera de la empresa, analiza |as tendencias en sus estados financieros asi
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como el flujo de efectivo del proyecto), informar a las 4reas técnica y legal de Patrimonio para |a
revision de la informacién vy la realizacion del dictamen, obtener referencias crediticias del cllente,
programar una visita por personal de Patrimonio al lugar donde se planea realizar el proyecto para
determinar las condiciones, entre otras cosas.

Con [a Informacién que se obtlene de las actividades que realiza el analista, procede a completar la
caratula de crédito que contiene las caracteristicas generales del crédito (Importe, plazo, forma de
pago, garantfa, descripcion del desarrollo habitacional, descripcion de las viviendas que formaran
el conjunto habitacional, aspectos cualitativos y cuantitativos, asl come una conclusion general de
la informacion). ‘

Si su conclusidn general es positiva hacia la realizacion del proyecto, entonces presenta la
infformacidn de dicho crédito al Comité de Andlisis de créditos puente, en donde finalmente se
determina si el riesgo implicado en dicho crédito es acorde a la estrategia de inversion de
Patrimonio.

V.2.3 Administracion y Recuperacion de Cartera

El proceso de originacion de Créditos Hipotecarios opera a través de varics departamentos e inicia
en cada una de las oficinas regionales. Para la automatizacién de dicho proceso, Patrimonio ha
desarrollado una herramienta de flujo de trabajo que soporta todas las actividades del proceso
{tanto centralizadas como descentralizadas).

El sistema de originacién de Créditos Hipotecarios tiene completa integracién con el sistema de
cartera, tambien desarroltado por Patrimonio. Al final de la originacién de un crédito, CUyo proceso
fue administrado y controlado por el sistema de originacion de Créditos Hipotecarios, éste queda
registrado automaticamente en el sistema de administracion de cartera. Este Gitime cuenta con una
interfase con el modulo de contabilidad mediante la cual se contabilizan las operaciones de cartera.

Un sistema auxiliar al sistema de administracién de cartera es el de aplicacion de pagos. Este
médulo efectia la aplicacién de todos los pagos recibidos por las instituciones bancarias y las
casetas de cobro de Patrimonio, vy replica a informacién automaticamente a las cuentas del
sistema de administracién de cartera de los clientes, asi como a los modulos de las Instituciones
bancarias y de contabilidad. Este es un proceso diario que se ejecuta en automatico sin
Intervencidn del personal de Patrimonia.

Otro sistema auxiliar que apoya a los sistemas de originacién de Créditos Hipotecarios v al de
cartera es el de inventario de vivienda. En este sistema se registran todos los proyectos de
financiamiento contratados con Patrimonio y se vierten los términos y condicicnes de negocio
establecidos con los promotores o desarrolladores, de esta forma se garantiza la correcta
aplicacion de los mismos en las operaciones realizadas.

En lo -que respecta a los créditos puente, Patrimonio cuenta con un procedimiento de cartera
especializado que soporta todos los esquemas con los que opera (esto con el fin de poder
administrar programas con distintas condiciones).

De igual forma que las operaciones de Créditos Hipotecarios, Patrimonio trabaja can la herramienta
de flujos de trabajo para la automatizacién de los procesos que rodean la operacidn de los créditos
puente.

El promotor ¢ desarrollador de vivienda trabaja con su proyecto y con el paso del tiempo va
terminando las viviendas; en ese momento los clientes finales pueden tener un acercamiento con
8l para la compra de alguna de ellas. Conforme el promotor logra realizar la venta de alguna,
amortiza su crédito puente otorgado por Patrimonio para la liberacidn del gravamen sobre cada
unidad habitacional que haya sido vendida. De esta forma se realiza el pago puntual y oportuno
del credito puente.
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De acuerdo con lo anterior, Patrimonio lleva a detalle el avance de obra de cada una de [as
viviendas dentro de un desarrollo habitacional con el fin de poder identificar la vivienda que esta
siendo comprada por un cliente y, por consiguiente, efectuar el cobro respectivo al promotor o
desarrollador de vivienda. Finalmente el adsudo del promotor o desarrollador con Patrimonlo se ve
disminuido en proporcidn del pago que haya realizado.

Es Importante mencionar el esfuerzo del departamento de recuperacion de cartera, tanto en
Créditos Hipotecarios como en créditos puente, que ha venido evolucicnando de una manera muy
favorable para Patrimonio.

V.2.4  Califlcaciones Corporativas (Ver Anexos VIil.3 “Caiificacién Standard & Poor's y Vili.4
Calificacion Fitch México)

Al 30 de junio de 2008, Patrimonio cuenta con las siguientes calificaciones:
a) Calificacion como Administrador de Activos:

“Superior al Promedio”, otorgada por Standard & Poor's
“AAFC2 (mex)", otorgada por Fltch

b) Calificacion de Crédito de Contraparte de Largo Plazo:

“MxA-", otorgada por Standard & Poor's
“A- {mex Jop", otorgada por Fitch

c) Calificacion de Corto Plazo:

“MxA-2", otorgada por Standard & Poor's
"F1 {mex)", otorgada por Fitch

Como administrador de actives, Patrimonio mantiene sus calificaciones principalmente debido al
refuerzo de su estructura crganizacional, a la recuperacion efectiva de los créditos atrasados y
vencidos, a politicas y procedimientos detallados y claros v al constante desarrollo de su
plataforma tegnoldgica. En noviembre de 2005, Standard & Poor's incremento |a calificacién de
Patrimonio de MxBBB a MxA-. Dicho incremento refleja la mejora significativa en sus practicas de
gobierno corporativo, sus sdlidos niveles de eficiencia operativa y rentabilidad, asi como su sana
mezcla de negocios. La perspectiva de ambas calificadoras es estable.

V.3 Domicilio y ubicacién de sus principales oficinas

Patrimonio cuenta con 16 sucursales dentro de la Replblica Mexicana, ubicadas en ios siguientes
domicilios:

AGUASCALIENTES

Ave. Aguascallentes Nte. # 309 Piso 1
Oficina 7

Fraccionamiento Bosques del Prado sur
Aguascalientes, Aguascalientas C.P. 20127.
Tel. 01 (44) 9912-8366-87 Ext. 108

CD. JUAREZ

FPedro Rosales de Ledn # 7521-8

Col. Jardines del Seminario

Ciudad Juarez, Chihuahua C.P. 32507
Tel. 01(65) 6623-5049 / 617-3619
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CHIHUAHUA

Ave, Universidad # 2757-D

Col. San Felipe

Chihuahua, Chihuahua C.P, 31240
Tel. 01(61) 4413-6266/ 426-7215

CUERNAVACA

Piaza Romanza local 9,
Calle Cuauhtémoc 170
Col. Chapuliepec
Cuernavaca, Morelos,

CULIACAN

Dr. Romero # 411

Col. Chapultepec

Culiacan, Sinaloa C.P. 80040

Tel. 01 (66) 77713-3111 y 716-8262

GUADALAJARA

Ave. México # 2773

Col. Vallarta Norte

(Guadalajara, Jalisco C.P. 44600
Tel. 01(33) 3615-4855 y 3616-3164

HERMOSILLO

Caltejon Gastan Madrid # 14

Col. Centro

Hermosillo, Sonora C.P. 83000

Tel. 01(66) 2212-4864 y 2212-3603

LEON

Boulevard José Alonso de Torres # 223
Departamento. 101

Col. San Jeronimo

L eén, Guanajuato C.P. 37148

Tel. 01(47) 7779-6480/81 y 7195-5449

MERIDA

Calle 39 # 396 Loc. 16 y 17 Planta Alta
Centro Comercial Plaza Mayor

Cal. Emiliano Zapata

Mérida, Yucatan C.P. 97129

Tel. 01(99) 9948-9375 y 948-9377

MEXICO

Goethe # 16 7mo Piso

Col. Anzures

Delegacion Miguel Hidalgo

México, Distrito Federal C.P. 11590
el. 01({55) 1101-1280 al 89

MONTERREY

Ocampo # 340 orlente

Cal. Centra

Monterrey ,Nuava Leén C.P. 64000
(Tel. 01(81) 8130 85 00

PUEBLA

Ave. Judrez No. 2309 altos 3
Col. La Paz, C.P. 72160
Puebla, Pue

Tel. 2222319351
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QUERETARO

Ejercito Republicanc #121 Interior 308
Jer Piso, Col. Carretas

Querétaro, Querétaro C.P. 76050

Tel. 01 (44) 2238-7508 y 2248-5079
REYNOSA

Zaragoza # 300 Esq. Escobedo 3er Piso Local
10

Zona Centro

Reynosa Tamaulipas C.P.88500

Tel. 01(89) 9922 0114116

TIJUANA

Elvd. Agua Caliente No, 11300
Locales 235 y 236

enire Velasco, Los Pinos y Privada de los
Pinos

Plaza Campestre

Cal. Aviacidn

Tljuana, Baja California C.P. 22420
Tel. 01(66) 4681-7436 y 4681-8213
VERACRUZ

Av Urano # 772 planta alta

Frace. Jardines del Virginia

Boca del Rio , Veracruz C.P.94294
Tel. 01(22) 9130-3443 / 923-9657

V.4 Canales de Distribucién

Patrimonio cuenta con presencia flsica en 13 entidades de la Replblica Mexicana: Aguascalientes,
Baja California, Chihuahua, Distrito Federal, Guanajuato, Jalisco, Nuevo Ledn, Querétaro, Sinaloa,
Sonora, Tamaulipas, Veracruz y Yucatan. Ademds, a través de estas entidades tiene acceso a
otros estados como Campeche, Coahuila, Colima, Durango, Estado de México, Morelos, Puebla,
Quintana Roo y Zacatecas,

El sigulente mapa de la Replblica Mexicana muestra los estados (sombreados) en donde
Patrimonio tiene participacién v las diferentes oficinas {estrella) con que se cuentan en el pais.
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Fuente: Patomaonio,
V.5 Principales Clientes

En cuanto a los Créditos Hipotecarios, al 30 de septiembre de 2006, Patrimonio contaba con una
cartera por $7,252.77 millones de pesos, distribuida en 21 estados y 24,571 créditos. Lo anterlor
refleja una diversificacion de riesgo y hace claro gue Patrimonio no tiene dependencia de algtin
cliente en particular. ‘

Por otro lado, en relacién con los créditos puente, Patrimonio hace un andlisis exhaustivo de los
promotores o desarrolladores de vivienda a quienes se los otorga, con lo anterior busca dar apoyo
sdlo a aquellos que verdaderamente cumplan con los criterios internos para el otorgamiento de los
creditos.

La siguiente tabla muestra [a distribucién de su carlera de créditos puente por los 67 grupos
. econamicos que tenia Patrimonio al 30 de septiembre de 2006:

Grupos
Econdmicos (*} Monto (Millones de Pesos) %

Grupo 1 280.33 - 22.84%
Grupo 2 100.16 B.16%
Grupo 3 81.93 6.67%
Grupo 4 67.17 5.47%
Grupo 5 60.58 4.94%
Grupo 6 49.24 4.01%
Grupo 7 48.37 3.94%
Grupo 8 43.00 3.50%
Grupo 9 37.57 3.06%
Grupo 10 25.77 2.10%
Grupo 11 25.66 2.09%
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Grupo 12 25.01 2.04%
Grupo 13 23.33 1.80%
Grupo 14 ) 18.26 1.57%
Grupo 15 18.67 1.52%
Grupo 16 18.32 1.49%
Grupo 17 16.64 1.36%
Grupo 18 15.57 1.27%
Grupo 19 15.51 1.26%
Grupo 20 14.90 1.21%
Grupo 21 14.58 1.19%
Grupg 22 14.29 1.16%
Otros 45 Grupos 211.66 17.24%
Total ' 1,227.51 100.00%

Fuente: Potrimonio.

{*) Por Grupo Econémico se entiende al grupo de riesgo que presenta vinculos de propiedad,
administracion, parentesco, control o responsabilidad crediticia, en el cual Ia actuacion acondmica
y financiera de sus integrantes, ests guiada por intereses comunes del grupo o subordinada a
éstos.

V.6 Informacion del Mercado Hipotecario

Ei mercado hipotecaric mexicano cuenta con diferenies entidades que buscan satisfacer las
necesidades: gubernamentales (por ejemplo: INFONAVIT, SHF y FOVISSSTE) y privadas (banca
comercial y SOFOLES).

Los principales participantes son el INFONAVIT can una penstracion del mercado al cierre de 2004
del 45.70%; banca comercial con un 17.28%; SHF con un 15.36%: FOVISSSTE con un 10.92% y
el restante 10.74% se encuentra dividido entre ofras entidades financieras.

El mercado hipotecario en México ha tenido un desarrollo exponencial en los (ltimos afios. La
reactivacion de la economfa provoce que la inversion en financiamiento hipotecario alcanzara los
$133,601.3 millones de pesos al cierre de 2004, cifra que es un 19.50% superior a la de 2003 ¥
61.97% por encima de 2002,

La siguiente tabla muestra el monto en inversién en millones de pesos asi como el ndmero de
créditos por organismo fondeador al clerre de 2004:

Inversion
Afio INFONAVIT| Banca e . o FOVISSSTE| Otros TOTAL
comercial
2001 40,297.0 617.4 11,4149 | 48779 6,074.7 | 632819
2002 51,308.7 | 53942 | 16,976.0 991.3 7,8159 | 82,486.1
2003 559166 | 99500 | 14,1388 | 17,007.7 | 14,7856 | 111,798.7
2004 61,050.7 | 23,0835 | 20,517.9 [ 145953 | 14,344.9 | 133.601.3

Nidmero de créditos
Banca
Afo INFONAVIT | comercial | FOVI/ SHE FOVISSSTE Otros TOTAL

)
2001 205,346 3,530 47,562 25,887 98,072 380,397
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2002 275,000 8,849 46,142 11,116 283,821 éi24,928
2003 300,000 13,848 54,229 68,260 256,270 692,607
2004 305,975 35,772 65,320 60,252 295,668 762,985

Fuente: Quinto Informe de Gobleme;

{1) En el 2003 & apartado de banea comerdial Incluya una particlpacian de fas Sofoles con recursos propias, en el 2003 mediante 1,477
creditos v en el 2004 mediante 5,421 crédites.

Al cierre de agosto de 2006, seglin datos de la AMSFOL {Asociacidn Mexicana de Sociedades
Financleras de Objeto Limitado, A.C.) existfan 19 SOFOLES hipotecarias (de las cuales solo 11
contaban con activos superiores a los $2,431.32 millones de pesos) y se conformaban con la
sigulente cartera neta:

HSUCASITA I
CREXNTOY CASA DR
C. INMCEILIARIO B
GENONEY e e N B TR rr ey T T
METRORNANCIERA e e e S
FATRMONO R
ING
H.NAGIONALl I
FINCASA

H VANGUARDIA

H MBEUCO |§

] £,000 10,000 15,000 20,000 25,000

Fuente: AMSFOL. Agastode 2006,

Patrimonio ocupaba el sexto lugar en orden descendente par el nivel de cartera neta administrada,
pero a su vez mostraba tener una mejor eficiencia en la administracion de su cartera en
comparacion con el mercado, como resultado de la gran rentabilidad de sus empleados, asi como
de las inversiones en desarrollo de procesos y sistemas. La siguiente tabla muestra la razén de la
cartera neta total a nimero de empleados:
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PATRIMONIO

MERCADOD

—

Q 5,000 10,000 156,000 20,000 25,000 30,000 35,000 40,000 45,0c0 50,000

Fuenta: AMSFOL. Agosto de 2008,

La eficiencia de Patrimonio también se refleja en la sigutente grafica, en donde se muestra la
utilidad neta por empleado en comparacién con el mercado al cierre de agosto de 2006:

PATRIMONO

Promedio del mercado J§

D 200 400 600 800 1,000 1,200

Fuente: AMSFOL.. Agosto de 2006,
V.7 Desempeiio Ambiental

Patrimonio al ser una institucién financiera y aunado a que el giro de su operacion no representa
ninguna implicacion de efecto ambiental, no requiere cumplir con normas de esta naturaleza.

V.8 Estructura Corporativa
Patrimonio no es una sociedad controladora y no conforma a un grupo financiero, sin embargo es

titular del 99% de las acclones de su subsidiaria Productora de Servicios Patrimonio, 5.A. de C.V.
Esta dltima, mediante un contrato celebrado entre ambas socledades, ofrece servicios
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administrativos a Patrimonio y tiene contratado a todo el personal gue presta servicios a
Patrimonic, con excepcién de su Director General.

Patrimonio tiene un capital social variable con un minimo fijo de $45 milones de pesos,
representado por 450 mil acciones ordinarias, nominativas y con valor nominal de $100 pesos cada
una.

V.9 Administracién
V.91  Auditores Externos

Durante los dltimos 7 afios, el despacho Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C. (Deloitte Touche
Tohmatsu), ha sido el respansable de auditar los estados financieros de Patrimonio, tiempo
durante el cual no se han incluldo en los dictimenes respectivos opiniones negativas, ni can
salvedad, y tampoco han existido abstenciones de opinidn,

A la fecha, este despacho de auditores externos no ha proporcionado a Patrimonio servicios
distintos a los requeridos en una auditorfa normal de estados financieros.

Cabe mencionar que para elegir el despacho de auditores se presentan las propuestas en el
Cansejo de Administracién de Patrimonio, y sus miembros votan de forma directa para decidir
sobre el tema. Esta elecclén se realiza cada afio y para el elercicios 2006 se ha seleccionado al
despacho PriceWaterhouseCoopers, S.C.

V.8.2 Operaciones con Personas Relacionadas y Conflicto de Intereses

A la fecha de este Prospecto, no existen operaciones que Involucren bienes, servicios o activos
tangibles o intangibles en las que Patrimonio haya participado con personas relacionadas y que
conlleven conflictos de intereses.

V.83 Administradores, Funcionarios y Acclonistas

La administracion de Patrimonio esté a cargo de un Consejo de Administracién integrado por once
miembros, el cual fue designado en la Asamblea General Ordinaria de Accionistas celebrada e) 23
de agosto de 2005.

El Consejo de Administracién actualmente esta integrado por las siguientes personas:

Nombre Cargo _
Ing. Marcelo Canales Clariond Consejero Independiente
Lic. Rodrigo de Ledn Segovia Consejero Independiente
Lic. Ignacio Javier Farias Campero | Consejero Patrimonial Relacionado
Ing. César Gutiérrez Davila Consejero Relacionado
Ing. César Manuel Gutiérrez Consejero Patrimonial Relacionado
Muguerza
Ing. Jos& Manuel Gutiérrez Consejerc Patrimonial Relacionado
Muguerza
Lic. José Manuel Gutiérrez Troncoso | Consejero Relacionado
Ing. Bernardo Jiménez Santos Consejero Relacionado
Lic. Fernando Margain Berlanga Consejero Independiente
C.P. José Guadalupe Rios Pefia Comisario
Lic. Gerardo Ruiz Montemayor Consejero Independients
Lic. Gregorio Vazquez Alanis Consejero Independiente
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Los principales funclonarios, asl como su antigiiedad dentro de Patrimonio, se muestran a

continuacion:
Funcionario Puesto Antigiiedad
Lic. Gustavo Adolfo Cantt Verduzeo | Gerente de Créditos 9.5 afios
Lic. Mauricio Cruz Lopez Gerente de Promaocidn 1 afio
Lic. Ignacio Javier Farlas Campero | Director General 11 afios
Lic. Verénica Galindo Lartigue Gerente Juridico 11 afios
C.P. Jaime Gonzélez Garza Administracion y Finanzas 1 afo
Lic. Fernando Mara Espindcla Gerente de Recuperacién 2 afos
Ing. Alejandro Marroquin Martinez Gerente de Sistemas 4 afos
Ing. Othén Paez Martinez Gerente de Planeacion 2.5 afios
Financiera
Ing. Sergio Saenz Elizondo Gerente de Proyectos y 1 afo
: : Riesgos
C.P. Guadalupe Solis Salinas Auditorla Interna 6.5 anos

Dichos funcionarios estaran a cargo de las dreas vitales de Patrimonio como son Administracion y
Finanzas, Crédito, Juridico, Planeacion Financiera, Recuperacién, Riesgos y Sistemas. Estos
funclonarios son elegidos con base en su experiencla y capacidad para ejercer €l cargo.

Los principales accionistas de Patrimonio, as! como su terencia accionarfa, se describe a
continuacion:

Accionista Serie A Serie B % de tenencia
César Manuel Gutiérrez Muguerza 150,000 - 33.33%
Ignacio Javier Farlas Campero 150,000 - 33.33%
José Manuel Gutlérrez Muguerza 150,000 - 33.33%
Total 450,000 - 100.00%

V.10 Procesos Judiciales

Actualmente no existe, ni se tiene conocimiento de que en el futuro pueda existir algln procesa
judicial, administrativo o arbitrai relevante distinto a los procesos que forman parte del curso normal
de la operacion de Patrimonio. Asimismo, Patrimonio actualmente no esta involucrada en ningdn
proceso de demanda ni proceso judicial que pudiera tener algin efecto adverso significativo en los
resultados de operacion o su posicidn financlera.

V.11 Legislacion aplicable

La figura de las SOFOLES est4 considerada dentro de [a fraccion [V del articulo 103 de la Ley de
Instituciones de Crédito, misma que aunque fue derogada mediante las reformas publicadas en el
Diario Oficial de la Federacion el 18 de julio de 2008, mediante disposiciones transitorias seguiran
vigentes hasta el 18 de julio de 2013. Dichas sociedades se consideran como intermediarios
financieros no bancarios. Lo anterior, en virtud de que su objeto es el de captar recursos
provenientes de la colocacién de instrumentos inscritos en el Registro Nacional de Valores v
otorgar créditos para determinada actividad o sector.

Al no captar recursos del piblico a través de depdsitos, las SOFOLES estan sujetas a una
regulacion mucho mas ligera por parte de las autoridades financieras gue los bancos y sus
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obligaciones no estan cubiertas por el Instituto para la Proteccion al Ahorro Bancario, sin embargo,
las SOFOLES que operan con SHF tienen una regulacion muy rigida.

Las SOFOLES solamente pueden realizar las -operaciones expresamente autorizadas a dichos
intermediarios. Asi misme, por estar sujetos a legislacién federal pueden operar en toda la
. Repiblica, sin embargo, requieren dar aviso a la SHCP y a la CNBV para la apertura, cambio de
ubicacién o clausura de sus oficinas. .~

Conforme a la fraccién iV del articulo 103 de la LIC, son aplicables a las SOFOLES las Reglas
generales a que deberdn sujetarse las sociedades a que se refiere la fraccién IV del articulo 103 de
la Ley de Instituciones de Crédito, publicadas en e! Diaric Oficial de la Federacion e 19 de
diciembre de 2005, y el Banco de México esta facultado para emitir disposiciones que regulen sus
operaciones, mismas que a la fecha no han sido expedidas. Adicionalmente, las SOFOLES son
supervisadas por la CNBV.

Ademas, Ias actividades de las Sofoles estan reguladas por los siguientes ordenamientos

Cadigo Civil vigente en ei D.F. y su correlativo para cada estado de la Republica Mexicana.
Codigo Civil Federal

Cadigo de Comercio

Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito

Cédigo de Procedimientos Civiles del D.F. y sus correlativos para cada estado

Ley de Concursos Mercantiles

Ley del Notariado para el D.F. y sus correlativos para cada estado

Reglamento del Reglstro Publico de la Propledad del D.F. y sus correlativos para cada
estado

Ley de Proteccion y Defensa al Usuario de Servicios Financieros

Ley del Banco de México;

Ley de la Comision Naclonal Bancaria y de Valores;

Ley del Mercado de Valores :

Ley Organica de Socledad Hipotecaria Federal :

Reglamento de la Ley Orgénica de la Socledad Hipotecaria Federal

Condiciones Generales de Financlamiento de la SHF

Ley del Impuesto Sobre la Renta

Ley del Impuesto al Valor Agregado

Ley del Impuesto al Activo

De conformidad con las reformas a la Ley de Instituciones de Crédito publicadas en el Diario Oficial
de la Federacion el 19 de diciembre de 2005, a partir del 18 de julio de 2013, las autorizaciones
que hayan sldo otorgadas por la SHCP a las SOFOLES en términos del articuio 103 fraccion IV de
la Ley de Instituciones de Crédito, quedaran sin efecto por ministerio de ley, sin que por ello estén
obligadas a disolverse y liquidarse, aunque para continuar operando deberan: (i) reformar sus
estatutos saciales eliminando toda referencla de la cual pueda inferirse que son SOFOLES, (i)
contar con la autorizacién correspondiente de la SHCP para reformar sus estatutos y por lo tanto
continuar operando bajo la figura de socledad financiera de objeto multiple y (iii} presentar las
reformas sefialadas en el instrumento ptiblico correspondiente ante la SHCP. Si dichas SOFOLES
no cumplen con lo mencionado en el presente pérrafo, entraran por ministerio de ley en estado de
disolucion y liquidacian.
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VI. EL ADMINISTRADOR
V1.1 El Administrador

El Administrador sera el encargado de llevar a cabo la administracion y cobranza de los Créditos
Hipotecarios y sus accesorlos que formen parte de cada uno de los distintos Fideicomisas
Emisores que se celebren al amparo del Programa. Asimismo, el Administrador, para el
desempefio de sus funciones, podra subcontratar a empresas especializadas para que lleven a
cabo clertas actividades relacionadas con ia administracion y cobranza de créditos hipotecarios.
(Ver “VIIL.3 Calificacion Standard & Poor's y Fitch México, como administrador de activos).

VL2  Descripcion del Contrato de Administracion

Como se ha mencionado anteriormente, el Fiduclario de cada uno de los Fideicomisos que se
constituyan al amparo del Programa celebrara un Contrato de Administracion con el Administrader,
para que éste asuma la administracién y cobranza de los Créditos Hipotecarios y sus accesorios
que formen parte del patrimonio de cada Fidelcomiso Emisar.

El Contrato de Administracién se celebrara para cada emisidn y en relacién con los Créditos
Hipotecarios que lleguen a formar parte del patrimonio de cada Fideicomiso Emisor entre el
Fiduciario y el Administrader. En términos de dicho contrato, se pactaran los distintos derechos y
obligaciones del Administrador en el desempefio de sus funciones.

Un extracto del Contrato de Administracién se incluira en el Suplemento correspondiente a cada
Emisién.

En términos generales, el Contrato de Administracion establecera como minima lo sigulente:
a) Objeto ‘

Los servicios de adminlistracién y cobranza a carge del Administrador se proporcionaran tnica y
exclusivamente en relacion con (i) los Créditos Hipotecarios que formen parte del contrato
respectivo, (i) aquellos Créditos Hipotecarios que sean aceptados por el Fiduciario como
reemplazos conforme al procedimiento sefialada en el Contrato de Cesidn correspondiente, v (iii)
cualquier Inmueble Adjudicado.

-b) Comision Mercantil

Con [a finalidad de que el Administrador cumpla con sus obligaciones derivadas del Contrato de
Administracian, el Fiduciario otorgara al Administrador una comislén mercantil con responsabllidad,
por medio de la cual autarizara al Administrador a actuar por cuenta del Fiduciario.

¢) Funciones del Administrador

() El Administrador, para beneficlo del Patrimonio del Fideicomiso, llevara a cabo la
adrninistracion y cobranza de los Créditos Hipotecarios, los Seguros, y los Inmuehles Adjudicados,
en su caso, can el mismo nivel de cuidado con el que lleva a cabo la cobranza de sy prapia cartera
hipotecaria y de conformidad con las politicas y procedimientos para la administracion y cobranza
de creditos hipotecarios. El Administrador actuara con base en las politicas y procedimientos que
se encuentren documentados en los manuales que tenga vigentes de tiempo en tiempo duranie la
vigencia del Contrato de Administracién.

(i) El Adminisirador serd el Unico responsable de cualquler obligacién derivada de las
relaciones laborales con sus trabajadores, funcionarios o empleados. Por lo anterior, el Fiduciario
y el Representante Comuin no tendrén ninguna responsabilidad laboral respecto a dichas personas,
en términos del artlculo 13 de la Ley Federal del Trabajo. . :

45



(iii} EI Administrador prestara servicios de cobranza administrativa, judicial y extrajudicial de
cualquier ‘cantidad pagadera (incluyendo de manera enunciativa mds no limitativa, intereses,
principal, comislones, gastos varios) en relacién con los Créditos Hipatecarios, en cada caso de
acuerdo con los términos de dichos Créditos Hipotecarios y la legisiacion aplicable. EJ
Administrador ejercera por cuenta del Fiduclario todos los derechos, acciones y recursos derivados
de o relacionados con los Créditos Hipotecarios a efecto de maximizar la cobranza de los Créditos
Hipotecarios para el beneficio del Patrimonio del Fideicomisa.

(iv) El Administrador realizard cualquier acto que sea necesario a efecto de mantenar en
plena vigencia los Seguros (incluyendo el pago oportuna de cualquier prima u ofra cantidad
adeudada a las Aseguradoras) y la reclamacion de cualquier suma asegurada en el caso de que
ocurra algun siniestro cubierto por los Seguros, para lo cual realizara cualquier acto que considere
necesarlo o conveniente para mantener vigente y prevenir y evitar la omisién por parte de la
Aseguradora en la cobertura de los riesgos y la revocaclon por parte de dicha Aseguradora de los
Seguros respectivos.

(v) Al momento de recibir cantidades para el pago de montos adeudados bajo los Créditos
Hipotecarios, el Administrador aplicard dichos recursos de conformidad con los términos de los
Créditos Hipotecarios y registrara el manto de cada cobro en e registro individual de cada Crédito
Hipotecario con respecto del cual recibis pago y depositara las cantidades que correspondan de
conformidad con lo previsto en el Contrato de Administracion respectivo, segln ses el caso.

{vi} El Administrador emitird a cada Deudar Hipotecario un estado de cuenta mensual gue
cumpla con la legislacidn vigente, pero en todo caso, indigue sl nombre y la direccion del
acreditado, el nimero de préstamo, el periodo que comprende el estado de cuenta, la fecha limite
de pago, el importe minimo a pagar por la mensualidad (incluyendo monto de la amortizacién de
principal, comisiones, prima de Seguros e intereses devengados en el periodo), el saldo inicial del
periodo, saldo final al corte y descripcion de los movimientos del mes,

{vil) Cuando se requiera de conformidad con sus procedimientos y con el Contrato de
Administracion respective, el Administrador contratara abogados externaos y prestadores de
servicios para intervenir en todos aquelios procedimientos judiciales y extrajudiciales relacionados
con la cobranza de los Créditos Hipotecarios y el gjercicio de los derechos bajo los Créditos
Hipotecarios, otorgandoles los poderes que estime necesarios al efecto.

(viii) El Administrador promovera la enajenacion de cualquier Inmueble Adjudicado en favor
del Patrimonio del Fideicomiso; en términos del Contrato de Administracién respectivo y transferira
el praducto de la venta conforme a lo que se establezca en el Contrato de Administracién a favor
del Patrimonio del Fideicomiso.

(ix} El Administrador realizara cualquier otro acto o servicio que considere necesario o
conveniente para proteger los derechos del Patrimonio del Fideicomiso sobre los Créditos
Hipotecarios, las Hipotecas, los Seguros y los derechos sobre los Inmuebles Adjudicados.

{x) El Administrador actuard como depositario de los Expedientes de Crédito y los
Documentos Adicionales, sujeto a los términos y condiciones establecidos en el Contrato de
Ceslon correspondients.

¢)  Repories
El Administrador elaborard aquellos repories que se indiquen en el Contrato de Administracion
respectivo, pero al menos elaborard un Reporie de Cobranza el cual entregara al menos al

Fiduciario, al Representante Com(ln vy a las Agencias Calificadoras, mismo que contendra de forma
detallada toda la informacion relacionada con la Cabranza.
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e)  Comisidn

El Administrador recibird por el desempefio de sus funciones una comision, la cual se detailara en
el Contrato de Administracién correspondiente a cada Emision.

f Responsabifidad

El Contrato de Administracién no establecerd o podra Interpretarse en el sentido que el
Administrador sea deudor, garante u obligado solidario de los Deudores Hipotecarios, de la
Aseguradora o de cualguier comprador de un Inmueble Adjudicado con respecto.de cualquier
obligacion derivada de los Créditos Hipotecarias o de los Seguros, respectivamente.

El Administrador sera responsable de su actuacién bajo el Contrato de Administracion y de la
actuacion de cualquier persona a la que le subcontrate cualquiera de sus obligaciones, (nicamente
en relacién al cumplimiento de las obligaciones explicitamente contraldas por el Administrador en
el Contrato de Administracidn, en el Contrato de Fideicomiso o en el Contrato de Cesion

El Administrador no sera responsable de ninguna pérdida, gasto, dafio o perjuicio sufrido por el
Fiduciario, el Cedente, el Representante Comuin, cualquier Tenedor o cualquier tercero, en la
medida en que haya cumplido con lo previsto en el Contrato de Administracion o haya seguido las
instrucciones por ascrito que le hayan dado el Fiduciario o el Representante Comun, si asi esta
previsto en el Contrato de Administracién respectivo.

El Administrador debera obligarse a indemnizar Y a sacar en paz y a salvo al Fiduciario, al
Cedente, al Representante Comtn, a los Tenedores, asi como a cualquier consejero, funcionario,
empleado o agente de cualquiera de ellos de y contra cualquier acclon, demanda, pérdida, gasto
{incluyendo gastos razonables de abogados), dafic o perjuiclo sufrido con motivo dal
incumplimiento de sus obligaciones (adin las subcontratadas), sl una autoridad judicial competente
determina en forma inapelable que dicho incumplimiento es responsabilidad del Adminisirador.

VL3 Sustitucion del Administrador

En términos de cada Contrato de Administraclén, el Fiduclario se encontrara facultado para
destituir de su cargo al Administrador Y para selecclonar y nombrar a otra entidad, fue sea
aprobada por el Representante Comtin en términos del Contrato de Administracion respectivo, en
los casos gue se indiquen en el correspondiente Contrato de Administracian,

a}) Causas de Substitucion

Los supuestos que se mencionan a continuacion se consideraran como una causa de substitucién
del Administrador y deberan de inclulrse en el Contrato de Administracion respectivo:

(i) Si el Administrador dejare de efectuar en la fecha prevista en el Contrato de
Administracion, sin causa justificada, el pago de cualquier prima de Seguros o deja de efectuar [a
transferencia a la Cuenta General de la Cobranza en una Fecha de Transferencla conforme a los
términos del Contrato de Administracién.

(i) Si Administrador incumpliese su obligacion de entregar el Reporte de Cobranza de
conformidad con lo establecido en el Contrato de Administracion.

(iify Cualquier incumplimiento por parte del Administrador de sus obligaciones bajo el
Contrato de Administracién, cuye incumplimiento () afecte de manera adversa al Patrimonio del
Fideicomiso y (i) subsista por un periodo de quince (15) Dias Habiles siguientes a la fecha en que
le sea notificado por escrito dicho Incumplimiento al Administrador por el Fiduciario o por el
Representante Comuin.

47



(iv) Si cualguier declaracion, informacion o certificacion hecha por el Administrador en el
Contrato de Administracién o en cualquier certificado, reporte (distinto del Reporte de Cobranza) o
informe preparado o enviado en relacién con o bajo el Contrato de Administracion, resulta ser falso
o de mala fe en alglin aspecta relevante en la fecha especifica de dicha declaracién, informacion o
certificacion y si ello tiene un efecto adverso en el Patrimonio del Fideicomiso.

{v) Si el Administrador es sujeto de cualquier procedimiento de concurse mercantil bajo
cualquier ley o reglamento aplicable o si el Administrador es Intervenido por cualquier autoridad
gubernamental bajo cualquier ley o reglamento aplicable.

{vi) 8i como resultado de un embargo sobre las instalaciones o bienes del Administrador, el
Administrador se ve imposibilitado de cumplir con sus obligaciones bajo el Conirato de
Administracion.

{vii} Si el Administrador pierde alguna licencia o autorizacién gubernamental que sea
necesaria para cumplir con sus obligaciones bajo el Contrato de Administracién.

b) Procedimiento de Sustitucion

En el evento de presentarse cualquiera de las causas de sustitucién antes mencionadas, entonces
y en la medida en que la causa de sustitucién no haya sido subsanada por el Administrador
conforme a los establecido en e! Contrato de Administracion respectivo, el Fiduciario medfanie un
aviso (el "Aviso de Terminacién”) dado al Administrador {con copia al menos al Representante
Comin y a las Agencias Calificadoras) podra iniciar el procedimiento de sustitucién del
Administrador bajo el Contrato de Administracion, sefialando en dicho aviso la fecha de sustitucion,

El Fiduciario debera identificar una institucién para desempeiiar dicha funcién y se la notificara por
escrito al Representante Comin. El| Representante Com(n contara con un periodo de cinco {5)
Dias Habiles para aceptar u objetar la prapuesta hecha por el Fiduciario, en el entendido de que
solo podra objetar la propuesta por causa justificada. En el caso de que el Representante Comtin
acepts o no objete la propuesta dentro del plazo antes sefialado, |a Institucién seleccionada serd
nombrada Administrador Substituto y el Fiduciario lo notificaré por escrito al Representante Comun
para que se celebre el contrato respectivo, Si el Representante Comdn abjeta |a seieccién dentro
del plazo previsto, el Fiduclario y el Representante Comun deberan acordar en forma conjunta la
seleccion de ofra instltucién dentra de un plazo de diez (10) Dlas Habiles,

El Administrador tendré derecho a recibir su comisién correspondiente devengada a su favor hasta
la fecha de sustitucién.

G) Notificacién a Deudores Hipotecarios

En caso de remocldén o renuncia del Administrador, el Administrador Substituto, con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso y de conformidad con ia legislacion aplicable, notificars a cada uno de
los Deudores Hipotecarios la afectacion de los Créditos Hipotecarios llevada a cabo a través del
Contrato de Fideicomiso de conformidad con las formalidades que se requleran bajo la legislacion
aplicable.
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Vi, PERSONAS RESPONSABLES

“Los suscrifos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que en ef dmbilo de nuesiras
respectivas funciones, preparamos fa informacion refativa a fla fideicomitente contenida en ef
presenle prospecto, la cual, a nuestro leal saber y entender, refleja razonablemente su situacién.
Asimismo, manifestamos que no tenemos conocimiento de informacién relevante que haya sido

omitida o falseada en este prospecto o que ef mismo contenga Informacion que pudiera inducir a
error a os Inversionistas.”

Paltrimonin, 8.A. de C.V., Socledad Financlera de

)
" Lc. Ignacio Javiey Farias Lic. Verénica"Galndo Lartigue C.P. Jaime Gonzalez Garza
/Cl Campen Responsable Legal

Director de Finanzas y
Director Ge eraj Administracién




"El suscrito maniffiesta bajo protesta de decir verdad, gue su representada en su cardcler de;
intermediaric colocador, ha realizada la investigacidn, revision y andlisis del negocio de fa
fideicomitente asf como participado en fa definicldn de-os términos de la oferia publica y que a su
Ieal saber y entender, dicha investigacidn fue realizada con amplitud y profundidad suficientes para
fograr un entendimiento adecuado del negocio, Asimismo, su representada no tiene canacimiento
de informacion relevante que haya sido omitida o falseada en esie prospecto o que 8l mismo
conteriga informacion que pudiera intlucir @ error a los inversionistas.

Igualmente, su representada esta de acuerdo en concenlrar sus esfuerzos en aicanzar la mejor
distribucion de los Ceriificados Bursétiles Fiduclarios materia de la oferta pihlica, con vistas a
lograr una adecuada formacidn de precios en el mercado ¥ que ha informado a la emisora ef
senlido y alcance de las responsabilidades que deberd asumir frente af piblico inversionista, las
sutoridades competentes y deméas participantes del mercado de valores, como una saciedad con
valores inscritos en la Seccidn de Valores del Registro Nacional de Velores y en bolsa.”

Acclones y Valores Banemex, S.A. de C.V,, Casa de Bolsa,
Integranté del Gripo-Financlero Banamex
r

/

{ HUmbaio Cabral Gonzdler—
Rﬁ:\{esentanta Legal

o
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“El suscrito manifiesta bajo protesta de declr verdad, que a su leal saber y entender, fa emisién y
colocacidn de los valores cumple ctj(o.q las leyes y demds disposiciones legales aplicables.
Asimismo, manifiesta que no tlene conocimiento_de informacidn Jurldica relevante que haya sido
omitide o falseada en este prospecio b que el misma.gontenga Informacion que pudiera inducir a
error a los inversionistas.” ™,

LY

\
—
Cortés y-Fu \\tes, 5.C.

P

Patiicla A. Trad Cepeda
Socio
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