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INMUEBLES CARSO, S.A.B. DE C.V. 
 

PROGRAMA REVOLVENTE DE CERTIFICADOS BURSÁTILES DE CORTO Y LARGO PLAZO 
 

MONTO TOTAL AUTORIZADO 
$8,000’000,000.00 

(OCHO MIL MILLONES DE PESOS 00/100 M.N.) ó su equivalente en Unidades de Inversión 

 
 
Cada emisión de Certificados Bursátiles (“Certificados Bursátiles”) que se realice al amparo del presente Programa (el “Programa”) contará con sus propias 
características. El monto total de cada emisión, el valor nominal, la fecha de emisión y liquidación, el plazo, la fecha de vencimiento, la denominación de la 
emisión, la tasa de interés (así como la forma de calcularla y la periodicidad de pago de interés) o descuento aplicable, entre otras características de los 
Certificados Bursátiles de cada emisión, serán acordadas por Inmuebles Carso, S.A.B. de C.V. (la “Emisora”, o la “Compañía” o “INCARSO”, indistintamente) 
con el colocador respectivo en el momento de dicha emisión y se darán a conocer al momento de cada emisión. Los Certificados Bursátiles se denominarán en 
Pesos, o en Unidades de Inversión, según se señale en el Título (según se define más adelante), la Convocatoria (según se define más adelante) y en el Aviso 
de Oferta Pública (según se define más adelante) o en el Suplemento (según se define más adelante) respectivo, según sea el caso. Podrán realizarse una o 
varias emisiones (la “Emisión” o “Emisiones”) de Certificados Bursátiles al amparo del presente Programa, siempre y cuando el saldo insoluto de principal de 
los Certificados Bursátiles en circulación no exceda el Monto Total Autorizado del Programa. Las emisiones de Certificados Bursátiles podrán ser de Corto o de 
Largo Plazo, de conformidad con lo que se establece en este Prospecto. 
 

CARACTERÍSTICAS DEL PROGRAMA: 
 

Emisora: Inmuebles Carso, S.A.B. de C.V. 

Tipo de Instrumento: Certificados Bursátiles.   

Clave de Pizarra INCARSO[__] 

Monto Total Autorizado del Programa con Carácter 

Revolvente: $8,000’000,000.00 (OCHO MIL MILLONES DE PESOS 00/100 M.N.) o su equivalente en UDIs. 
Mientras el Programa continúe vigente podrán realizarse tantas emisiones de Certificados 
Bursátiles como sean determinadas por la Emisora, siempre y cuando el saldo insoluto de 
principal de los Certificados Bursátiles en circulación no exceda el Monto Total Autorizado del 
Programa. 

Vigencia del Programa: 5 años contados a partir de la autorización del programa por la Comisión Nacional Bancaria y de 
Valores (“CNBV”). 

Valor Nominal de los Certificados Bursátiles: El valor nominal de los Certificados Bursátiles será determinado para cada Emisión en la 
Convocatoria y en el Aviso de Oferta Pública o en el Suplemento correspondiente, según sea el 
caso, en el entendido que el valor nominal de cada Certificado Bursátil será de $100.00 (CIEN 

PESOS 00/100 M.N.) o 100 (CIEN) UDIs o sus múltiplos. 

Denominación: Los Certificados Bursátiles podrán denominarse en Pesos o en UDIs según se señale en el título, 

en las Convocatorias, en el Aviso de Oferta Pública o en el Suplemento correspondiente, según 
sea el caso.  

Plazo: El plazo de los Certificados Bursátiles a ser emitidos al amparo del Programa podrán ser, 

indistintamente, de Corto Plazo (mínimo de 1 día y máximo de hasta 365 días) ó de Largo Plazo 
(desde 1 año y hasta 40 años). El plazo será determinado para cada Emisión y se establecerá en 
los Documentos correspondientes.  

Fecha de Emisión y Liquidación: La fecha de emisión y liquidación de los Certificados Bursátiles serán determinadas para cada 
emisión de Certificados Bursátiles realizada al amparo del Programa, según se señale en el Título, 
en la Convocatoria, en el Aviso de Oferta Pública o en el Suplemento correspondiente, según sea 
el caso. 

Amortización: La amortización de los Certificados Bursátiles se llevará a cabo de la manera en que se indique en 

el Título, en el Aviso de Oferta Pública o en el Suplemento correspondiente, según sea el caso, 
pudiendo amortizarse mediante un solo pago al vencimiento o mediante amortizaciones 
programadas. 

Amortización Anticipada Los Certificados Bursátiles podrán contener disposiciones relativas a su amortización anticipada 
según se señale en el Título, en el Aviso de Oferta Pública o en el Suplemento correspondiente, 
según sea el caso.  

Vencimiento Anticipado: Los Certificados Bursátiles podrán contener disposiciones relativas a su vencimiento anticipado, 
según se señale en el Título, en el Aviso de Oferta Pública o en el Suplemento correspondiente 
según sea el caso. 

Tasa de Interés: Los Certificados Bursátiles podrán devengar intereses desde la fecha de su emisión y en tanto no 
sean amortizados en su totalidad. La tasa a la que devenguen intereses los Certificados Bursátiles 
podrá ser fija o variable y el mecanismo para su determinación y el cálculo (incluyendo el primer 
pago de intereses) se fijarán para cada Emisión y se indicará en el Título, en el Aviso de Oferta 
Pública o en el Suplemento correspondiente, según sea el caso.   

Periodicidad en el Pago de Intereses: Los intereses devengados al amparo de los Certificados Bursátiles serán pagados con la 
periodicidad que se establezca para cada Emisión y que se establecerá en el Título, en la 
Convocatoria, en el Aviso de Oferta Pública o en el Suplemento correspondiente, según sea el 
caso. 

Intereses Moratorios: Los Certificados Bursátiles podrán devengar intereses moratorios en el caso de incumplimiento en 

el pago de principal, según se señale en el Título, en la Convocatoria, en el Aviso de Oferta 
Pública o en el Suplemento según sea el caso. 

Cupones de Intereses Segregables Cualquier Emisión realizada al amparo del Programa podrá emitirse con cupones segregables. 

Las características de dichos cupones y el funcionamiento de dicho esquema se indicarán en el 
Título y Suplemento respectivo. 

Aumento en el Número de  

Certificados Bursátiles:  La Emisora tendrá el derecho de emitir y ofrecer públicamente Certificados Bursátiles adicionales 

a los Certificados Bursátiles emitidos originalmente al amparo de una Emisión. Dichos Certificados 
Bursátiles adicionales tendrán las mismas características que los Certificados Bursátiles originales 
(con excepción de la fecha de emisión y, en su caso el primer periodo de intereses) y se 
considerarán parte de la misma Emisión. El Emisor no requerirá de autorización de los tenedores 
de los Certificados Bursátiles originalmente emitidos para realizar la emisión de los Certificados 
Bursátiles adicionales. 

Lugar y Forma de Pago de Principal e Intereses: El principal y, en su caso, los intereses devengados respecto de los Certificados Bursátiles se 

pagarán el día de su vencimiento, mediante transferencia electrónica en el domicilio de S.D. 
Indeval Institución para el Depósito de Valores, S.A. de C.V., cuyas oficinas se encuentran 
ubicadas en Paseo de la Reforma No. 255, 3er. Piso, Col. Cuauhtémoc, C.P. 6500, México, D.F., 
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contra la entrega del Título, o contra las constancias o certificaciones que para tales efectos 
expida dicha institución mediante transferencia electrónica.   

Garantías: Las emisiones al amparo del programa, tanto de las emisiones de corto plazo como las de largo 
plazo, no tendrán garantía específica, por lo que serán quirografarias.  

Calificación Corto Plazo 

HR Ratings de México S.A. de C.V.:  “HR+1” la cual significa que el Emisor o emisión con esta calificación ofrece alta capacidad para el 

pago oportuno de obligaciones de deuda de corto plazo y mantiene el más bajo riesgo crediticio. 
Cabe señalar que esta calificación no constituye una recomendación de inversión y puede estar 
sujeta a actualizaciones en cualquier momento, de conformidad con la metodología de la 
institución calificadora de valores. 

Calificación Corto Plazo Fitch 

México, S.A. de C.V.: “F1+(mex)” la cual significa: Alta capacidad de pago oportuno de los compromisos financieros 

respecto de otros emisores u obligaciones en el mismo país. Bajo la escala de calificación 
nacional de la agencia, esta calificación se asigna al menor riesgo de incumplimiento en relación 
con otros del mismo país. Cuando el perfil de liquidez es particularmente fuerte, el signo (+) se le 
agrega a la calificación asignada. Cabe señalar que esta calificación no constituye una 
recomendación de inversión y puede estar sujeta a actualizaciones en cualquier momento, de 
conformidad con la metodología de la institución calificadora de valores. 

Depositario: S.D. Indeval Institución para el Depósito de Valores, S.A. de C.V. 

Posibles Adquirentes: Personas físicas o morales nacionales o extranjeras cuando su régimen de inversión lo prevea 

expresamente. Asimismo se informa a los inversionistas acerca (Ver capítulo de factores de riesgo 
inciso c) página 12 de este Prospecto), del conflicto de intereses con motivo de que Inbursa e 
INCARSO forman parte del mismo consorcio. 

Régimen Fiscal: La presente sección contiene una breve descripción de ciertos impuestos aplicables en México a 
la adquisición, propiedad y disposición de instrumentos de deuda como los Certificados Bursátiles 
por inversionistas residentes y no residentes en México para efectos fiscales, pero no pretende ser 
una descripción exhaustiva de todas las consideraciones fiscales que pudieran ser relevantes a la 
decisión de adquirir o disponer de Certificados Bursátiles. El régimen fiscal vigente podrá 
modificarse a lo largo de la vigencia de los Certificados Bursátiles. Recomendamos a todos 
nuestros inversionistas consultar en forma independiente a sus asesores fiscales respecto a las 
disposiciones legales vigentes aplicables a la adquisición, propiedad y disposición de instrumentos 
de deuda como los Certificados Bursátiles antes de realizar cualquier inversión en los mismos. 

La tasa de retención aplicable respecto a los intereses pagados se encuentra sujeta a:(i) Para 
personas físicas y personas morales residentes en México para efectos fiscales: La tasa de 
retención aplicable respecto a los intereses pagados sobre los Certificados Bursátiles, se 
encuentra sujeta a lo previsto en los artículos 54 y 134 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta 
vigente y el artículo 21 de la Ley de Ingresos de la Federación para el Ejercicio Fiscal 2015, es 
decir, a la tasa del 0.60% anual sobre el monto del capital que dé lugar al pago de intereses; y (ii) 
Para personas físicas y morales residentes en el extranjero para efectos fiscales: La tasa de 
retención aplicable respecto a los intereses pagados sobre los Certificados Bursátiles, se 
encuentra sujeta a lo previsto en los artículos 153 y 166 de la de la Ley del Impuesto Sobre la 
Renta vigente y dependerá del beneficiario efectivo de los intereses El régimen fiscal vigente 
podrá modificarse a lo largo de la duración del Programa. 

Representante Común: Para (i) los Tenedores de los Certificados Bursátiles de Corto Plazo, Banco Invex, Sociedad 
Anónima, Institución de Banca Múltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario; y (ii) los Tenedores de 
los Certificados Bursátiles de Largo Plazo, Banco Invex, Sociedad Anónima, Institución de Banca 
Múltiple Invex Grupo Financiero, Fiduciario, o aquella institución que la Emisora designe para cada 
Emisión y que se dé a conocer en los Documentos.  

Obligaciones de la Emisora: Los Certificados Bursátiles podrán prever obligaciones de hacer y de no hacer de la Emisora, 
según se señale en el Título, en la Convocatoria, en el Aviso de Oferta Pública o en el Suplemento 
correspondiente, según sea el caso. 

Recursos Netos: Los recursos netos que se obtengan como resultado de cada Emisión se describirán en el Aviso 
de Oferta Pública, en la Convocatoria o en el Suplemento correspondiente, según sea el caso. 

  
. 

INTERMEDIARIO COLOCADOR: 

 
 

  
 

Inversora Bursátil, S.A. de C.V. Casa de Bolsa, Grupo Financiero Inbursa 
 
El Programa de Certificados Bursátiles que se describe en este Prospecto fue autorizado por la CNBV y los Certificados Bursátiles objeto del mismo se 
encuentran inscritos con el No. 3332-4.19-2015-002 en el Registro Nacional de Valores y son aptos para ser listados en el listado correspondiente de la Bolsa 
Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. (la “BMV”). 
La inscripción en el Registro Nacional de Valores no implica certificación sobre la bondad de los valores, solvencia de la emisora o sobre la exactitud o 
veracidad de la información contenida en este Prospecto, ni convalida los actos que, en su caso, hubieren sido realizados en contravención de las leyes. 
El presente Prospecto podrá ser consultado en la página de internet de la BMV en la siguiente dirección: www.bmv.com.mx, en la página de internet de la 
CNBV en la siguiente dirección: www.cnbv.gob.mx y en la página de internet de la Emisora en la siguiente dirección: www.incarso.com   
El presente Prospecto se encuentra a disposición con el Intermediario Colocador. 
 
México, D.F., a 8 de mayo de 2015.                                                       Autorización de CNBV para publicación 153/5245/2015 de fecha 29  de abril de 2015. 
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Los anexos anteriormente señalados forman parte integrante de este documento. 
 

Ningún intermediario, apoderado para celebrar operaciones con el público, o 
cualquier otra persona, ha sido autorizada para proporcionar información o 
hacer cualquier declaración que no esté contenida en este documento. Como 
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Financiero Inbursa. 
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1. INFORMACIÓN GENERAL 
 

 

a)  GLOSARIO DE TÉRMINOS Y DEFINICIONES 

 

A menos que en el texto correspondiente se indique lo contrario, los siguientes términos que se 
utilizan en este Prospecto con mayúscula inicial, tendrán el significado que se les atribuye a 
continuación y podrán ser utilizados indistintamente en singular o plural en el presente Prospecto. 

 
“AMX” Significa América Móvil, S.A.B. de C.V. 

 
Aviso de Oferta Pública 
 

Significa el aviso de oferta pública que contenga las 
principales características de Emisión de los 
Instrumentos realizada al amparo del Programa y que 
sea publicado al público inversionista. 
 

Aviso de Colocación Significa el aviso de oferta publica que contenga las 
características definitivas de cada Emisión de los 
instrumentos realizada al emparo del Programa y que 
sea publicado al público inversionista. 
 

“BMV” o “Bolsa”  Significa la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. 
 
“Cetes” Significa los Certificados de la Tesorería de la Federación. 
 
“CICSA”   Significa Carso Infraestructura y Construcción, S.A. de C.V. 
 
“Circular Única de Emisoras” Significa las Disposiciones de carácter general aplicables a las 

emisoras de valores y a otros participantes del mercado de valores 
publicadas en el Diario Oficial de la Federación el 19 de marzo de 
2003, modificadas conforme a las Resoluciones publicadas en el 
mismo Diario Oficial los días 7 de octubre de 2003, 6 de septiembre 
de 2004, 22 de septiembre de 2006, 19 de septiembre de 2008, 27 de 
enero de 2009, 22 de julio de 2009, 29 de diciembre de 2009, 10 y 20 
de diciembre 2010, 16 de marzo, 27 de julio, 31 de agosto, 28 de 
diciembre de 2011, 16 de febrero y 12 de octubre de 2012, 30 de abril 
y 15 de julio de 2013 y 30 de enero de 2014 y 17 de junio de 2014, 12 
y 30 de enero de 2015 respectivamente). 

 
“CNBV”    Significa la Comisión Nacional Bancaria y de Valores. 
 
“Convocatoria” Significa el aviso (que contenga las principales características de los 

Certificados Bursátiles de cada Emisión) conforme al cual se invite a 
inversionistas potenciales a participar en el proceso de subasta de 
Certificados Bursátiles y que sea publicado al público inversionista. 

 
“Documentos” Significa: (i) con respecto a los Certificados Bursátiles de Corto Plazo: 

el Título, el Aviso de Oferta Pública, la Convocatoria y el Aviso de 
Colocación; y (ii) con respecto a los Certificados Bursátiles de Largo 
Plazo: el Título, el Suplemento, el Aviso de Oferta Pública o la 
Convocatoria (según sea el caso) y el Aviso de Colocación. 

 
“Emisora, La Compañía,  
o INCARSO”  Significa Inmuebles Carso, S.A.B. de C.V. 
 
“Grupo Financiero Inbursa” Significa Grupo Financiero Inbursa, S.A.B. de C.V. 
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“Grupo Sanborns” Significa Grupo Sanborns, S.A.B. de C.V. 
 
“Grupo Star Médica” Significa Grupo Star Médica, S.A. de C.V. y sus subsidiarias. 
 
  “INDEVAL” Significa S.D. Indeval Institución para el Depósito de Valores, S.A. de 

C.V. 
 
 “Internet” Significa el sistema mundial de conexión de equipos de cómputo a 

través del cual se prestan servicios de correo electrónico, envío de 
archivos y acceso a la red mundial de datos (worldwide web). 

 
“Inversora Bursátil” Significa Inversora Bursátil, S.A. de C.V., Casa de Bolsa, Grupo 

Financiero Inbursa. 
 
“LMV”    Significa la Ley del Mercado de Valores. 
 
 “NIF” Significa las Normas de Información Financiera emitidas por el 

Consejo Mexicano para la Investigación de Normas de Información 
Financiera. 

 
“NIIF o IFRS” Normas Internacionales de Información Financiera o “International 

Financial Reporting Standards” (“IFRS” por sus siglas en inglés) que 
son emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de 
Contabilidad “International Accouting Standards Board” 

 
“Monto Total Autorizado de 
Programa” Significa la cantidad revolvente de hasta $8,000’000,000.00 (OCHO 

MIL MILLONES DE PESOS 00/100 M.N.) o su equivalente en UDIS. 
 
 “Pesos, M.N.,o $” Significa pesos moneda de curso legal en los Estados Unidos 

Mexicanos. 
 
 “Programa de ADRs” Significa el programa de ADRs establecido con Bank of New York-

Mellon mediante el cual se han emitido ADRs para su negociación en 
el mercado “over the counter”. 

 
“Programa o Programa Dual” Significa el Programa Dual con carácter revolvente de Certificados 

Bursátiles establecido por la Emisora que se describe en el presente 
Prospecto. 

 
 “Prospecto” Significa el presente Prospecto del Programa Dual de Certificados 

Bursátiles con carácter revolvente. 
 
  “Representante Común” Significa: (i) con respecto a los Tenedores de Certificados Bursátiles 

de Corto Plazo: Banco Invex, Sociedad Anónima, Institución de Banca 
Múltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario; y (ii) con respecto a los 
Tenedores de Certificados Bursátiles de Largo Plazo: Banco Invex, 
Sociedad Anónima, Institución de Banca Múltiple, Invex Grupo 
Financiero, Fiduciario, o aquella institución que la Emisora designe 
para cada Emisión y que se dé a conocer en los Documentos. 

 
“RNV” Significa el Registro Nacional de Valores que mantiene la CNBV. 
 
“Sanborns Cafés” Significan las cafeterías y tiendas operadas bajo la marca “Sanborns 

Café”. 
 
 “Sears Operadora” Significa Sears Operadora México, S.A. de C.V. sociedad escindida 

como resultado de la escisión de Sears Roebuck de México, S.A. de 
C.V. (Actualmente Inmuebles Srom, S.A. de C.V.) 

 
 “Subsidiarias” Significa cualquier sociedad respecto de la cual la Emisora sea 
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propietaria de la mayoría de las acciones, partes sociales o 
participaciones representativas de su capital social o respecto de la 
cual la Emisora tenga el derecho de designar a la mayoría de los 
miembros del consejo de administración o a su administrador único. 

 
“Teatro o Teatro Telcel”  Significa Teatro Telcel 
 
“Telmex”   Significa Teléfonos de México, S.A.B. de C.V. 
 
“Tenedores” Significa los tenedores de los Certificados Bursátiles. 
 
“TIIE” Significa la Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio que publique 

periódicamente Banco de México en el Diario Oficial de la Federación 
o cualquier tasa que la suceda o sustituya. 

 
“Tiendas Sanborns” Significan los establecimientos con operaciones de restaurante y 

tienda bajo la marca “Sanborns” operadas por Grupo Sanborns. 
 
“Título” Significa cualquier título único al portador que documente los 

Certificados Bursátiles correspondiente a alguna Emisión al amparo 
del Programa. 

 
“UDIs o Unidades de Inversión” Significa las Unidades de Inversión cuyo valor en Pesos se publica 

por el Banco de México en el Diario Oficial de la Federación. 
 
“UNITEC”   Significa la Universidad Tecnológica de México. 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

[Espacio dejado en blanco intencionalmente] 
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b)  RESUMEN EJECUTIVO E INFORMACIÓN FINANCIERA SELECCIONADA 

 

La Compañía 

 

La Compañía es una sociedad anónima bursátil de capital variable debidamente constituida de 
conformidad con las leyes de México, denominada “Inmuebles Carso, S.A.B. de C.V.” e identificada 
comercialmente como “Inmuebles Carso”. 

 

La Compañía se constituyó como consecuencia de la escisión de Grupo Carso, aprobada por la 
asamblea general extraordinaria de accionistas de dicha sociedad, celebrada el 4 de noviembre de 
2010 y protocolizada en la escritura pública número 37,483 de fecha 10 de noviembre de 2010, 
otorgada ante la fe del licenciado Héctor Manuel Cárdenas Villarreal, titular de la notaría número 201 
del Distrito Federal, cuyo primer testimonio quedó inscrito en el Registro Público de Comercio del 
Distrito Federal el día 11 de noviembre de 2010 bajo el folio mercantil número 33325. La Compañía 
no ha participado en eventos corporativos relevantes salvo su propia constitución que quedó 
formalizada mediante escritura pública número 37,613 de fecha 25 de noviembre de 2010, otorgada 
ante el notario antes referido, cuyo primer testimonio quedó inscrito en el Registro Público del 
Comercio del Distrito Federal el día 30 de noviembre de 2010 bajo el folio mercantil número 427522-
1.  

 

Las oficinas de la Compañía se encuentran ubicadas en el conjunto denominado “Plaza Carso”, con 
domicilio en Calle Lago Zurich No. 245, Edificio Presa Falcón, Piso 20, Colonia Ampliación Granada, 
Delegación Miguel Hidalgo C.P. 11529, Ciudad de México, Distrito Federal. El teléfono de la 
Compañía es el (55) 1103-7300.  

 

Grupo Carso, dentro de sus actividades, se ha destacado y especializado en la realización de 
inversiones y proyectos inmobiliarios en espacios originalmente industriales, reciclando, 
reconvirtiendo y permitiendo el desarrollo de proyectos comerciales, habitacionales, culturales, de 
salud, educativos, deportivos y de usos mixtos e identificando oportunidades de negocio para crear 
nuevos desarrollos en los diversos sectores. Esta escisión fue estructurada como parte de la 
estrategia del grupo para que Inmuebles Carso continúe desarrollando los activos propios y nuevos y 
mantenga la operación de sus inmuebles de manera productiva, lo cual se espera que le permita 
consolidar su estrategia y continuar la expansión del grupo. Se estima que la consolidación del 
negocio inmobiliario permita a Inmuebles Carso maximizar su habilidad para desempeñarse como 
una unidad de negocio independiente y obtener importantes sinergias de negocio, mejorando la 
habilidad del equipo directivo para aumentar el crecimiento de dicho negocio. Asimismo, se espera 
que la consolidación del negocio inmobiliario también permita al grupo su administración a través de 
un equipo directivo y administrativo que esté especialmente enfocado al desarrollo del mismo. 

 

Consecuentemente se espera que esta estrategia permita: 

 

(i) la optimización del portafolio de activos traspasados a Inmuebles Carso, al contar con una 
infraestructura propia y un equipo directivo y administrativo especializado para el 
aprovechamiento de dichos activos, generando desarrollos inmobiliarios de alto impacto 
económico y social;  

 

(ii) la identificación y aprovechamiento de oportunidades de negocio mediante la adquisición de 
nuevos activos o el reciclamiento o reconversión de activos propios para la creación de 
desarrollos inmobiliarios en los sectores comercial y de servicios, entretenimiento y cultural, 
residencial y de vivienda, de salud y de educación y de usos mixtos; y  

 

(iii) el aprovechamiento de la vasta experiencia adquirida a lo largo de los años en el negocio 
inmobiliario en México y de la capacidad de innovación que se ha generado en los proyectos 
desarrollados. 
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La constitución de la Compañía tiene por objeto, entre otros, la generación de valor a los accionistas 
de Grupo Carso, ya que, anteriormente, el precio de las acciones de Grupo Carso no reflejaba 
plenamente el valor del patrimonio inmobiliario del grupo. La asamblea de accionistas y la 
administración de Grupo Carso consideraron que lo anterior resultaría en que el precio de las 
acciones de Grupo Carso e Inmuebles Carso, como entidades separadas e independientes, reflejaría 
de una mejor forma el valor de los negocios de dichas empresas.  

 

Considerando lo anterior, Grupo Carso consideró conveniente la realización de una escisión a efecto 
de constituir un nuevo grupo económico dedicado preponderantemente al desarrollo y 
comercialización de bienes inmuebles, y cuya sociedad controladora cotizara sus acciones en la 
Bolsa. 

 

Descripción del negocio 

 

La Compañía, por conducto de sus Subsidiarias, se dedica principalmente, a la adquisición, venta, 
desarrollo y arrendamiento de bienes inmuebles utilizados como oficinas, establecimientos 
comerciales y de servicios (incluyendo, sin limitación, tiendas departamentales), hoteles (y su 
operación), universidades, hospitales, desarrollos inmobiliarios turísticos y residenciales, y clubes 
campestres y/o de golf.  

 

Actividad principal 

 

A través de sus Subsidiarias inmobiliarias, la Compañía participa en el mercado inmobiliario y en el 
sector hotelero en México y con un hotel en el extranjero, este último sector a través de Grupo Ostar y 
sus subsidiarias. 

 

A continuación se describe brevemente las actividades desarrolladas por algunas de las principales 
Subsidiarias de Inmuebles Carso. Para mayor información sobre las actividades que realiza cada 
Subsidiaria, ver la Sección 2 “La Compañía inciso b) – Descripción del Negocio – Actividad Principal”  
del Reporte Anual 2013.  

 

Inmuebles SROM surge de la división de bienes raíces que permaneció en dicha sociedad al 
escindirse la operación en Sears Operadora y es responsable del crecimiento, desarrollo, 
arrendamiento y administración de diversos inmuebles, destacando principalmente aquellos en los 
cuales actualmente se encuentran en operación 25 tiendas Sears, dos tiendas departamentales Saks 
Fifth Avenue y un centro de distribución. Asimismo, Inmuebles SROM cuenta con diferentes 
participaciones en la operación de cinco centros comerciales, los cuales son conocidos como Plaza 
Universidad, Plaza Satélite, Pabellón Polanco, Plaza Insurgentes y Plaza Imagen. 

 

Inmuebles General construyó el desarrollo inmobiliario de usos múltiples denominado como “Plaza 
Carso” y actualmente es propietario del Centro Comercial ubicado dentro de dicho complejo y de 
varias oficinas corporativas. “Plaza Carso” se encuentra ubicada en la zona de Polanco en la Ciudad 
de México, Distrito Federal. Este proyecto fue construido con el fin de reconvertir y revitalizar la 
antigua zona industrial de Polanco con lo cual se dio vida al proyecto inmobiliario más importante de 
América Latina, con una inversión de más de 800 millones de dólares, en un espacio de 78,000 m2 
de terreno y 860,000 m2 construidos. “Plaza Carso” está conformado, entre otros, por espacios 
corporativos, habitacionales, comerciales, de servicios, un complejo cultural y grandes espacios de 
áreas verdes. 

 

Plaza Carso II administra diversas propiedades inmobiliarias, destacando aquellas en las cuales 
están establecidas una tienda departamental Sears y una tienda Dax, un edificio de oficinas y es 
propietaria de varios inmuebles que constituyen una reserva territorial relevante en la zona de 
Polanco, Distrito Federal. Durante el año de 2013, el Teatro Telcel ubicado en Plaza Carso, inicio 
operaciones de manera exitosa, lo cual incrementó el alto volumen de flujo a la plaza. Con la 
operación de los Museos Soumaya y Jumex y del Teatro Telcel se ha venido consolidando un 
importante centro cultural al poniente de la Ciudad de México. Asimismo, se encuentra en proceso la 
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construcción de la segunda etapa de “Plaza Carso” misma que se espera concluir a principios del 
segundo trimestre de 2015.  

 

IDP es una compañía tenedora de un grupo de sociedades cuya actividad principal es el 
arrendamiento de inmuebles. Es propietaria de veintiún inmuebles los cuales son arrendados a largo 
plazo a diferentes operadores educativos, tales como: UNITEC bajo las marcas UNITEC y UVM. 
Asimismo, en el mercado de servicios de salud, es propietaria de ocho hospitales en operación y 
cuatro predios destinados para hospitales actualmente en proyecto o en proceso de construcción, los 
cuales son o serán operados por Grupo Star Médica, uno de los grupos hospitalarios de mayor 
crecimiento en México, que atiende a un gran número de clientes del sector económico medio a 
medio alto. Cabe señalar que a principios de 2013 el hospital Star Medica en Querétaro inició sus 
operaciones, con instalaciones de primer nivel para incrementar las opciones en oferta de salud a los 
habitantes de la zona del bajío. Se encuentran en desarrollo y próximos a concluir 2 hospitales mas, 
uno en Veracruz y otro en Chihuahua, que se estim a iniciaran durante el segundo trim estre de 2015 . 

 

Promotora Inmobiliaria Borgru se dedica al arrendamiento de inmuebles, en específico, a subsidiarias 
de Grupo Carso para la operación de Tiendas Sanborns, entre otros establecimientos. Asimismo, 
Promotora Inmobiliaria Borgru actúa como tenedora de acciones de otras compañías subsidiarias que 
operan en el ramo inmobiliario y cuyos ingresos provienen del arrendamiento de centros comerciales 
e inmuebles para la operación de tiendas en general. Actualmente, Promotora Inmobiliaria Borgru es 
propietaria de inmuebles donde se encuentran en operación veinticinco Tiendas Sanborns, once 
Sanborns Cafés, doce tiendas Sears, nueve tiendas Dax, el Hotel Veracruz Centro Histórico, dos 
edificios de oficinas rentados a Sears y Grupo Sanborns y, entre otros inmuebles, cuenta con casas 
habitación, locales comerciales, y diversas reservas territoriales. Adicionalmente, Promotora 
Inmobiliaria Borgru participa en la operación de diversos centros comerciales (ver la Sección La 
Emisora inciso b) Descripción del Negocio i) Actividad Principal del presente Prospecto). 

 

A través de Grupo Ostar, la Compañía opera y administra inmuebles tanto propios como de terceros, 
cuya finalidad es la prestación de servicios de hotelería, mismos que se ostentan comercialmente 
bajo la marca Ostar Grupo Hotelero, dentro de la cual se incluyen los siguientes hoteles: (i) Hotel 
Geneve Ciudad de México; (ii) Hotel Veracruz Centro Histórico; (iii) Hotel Francia Aguascalientes, (iv) 
Hotel Racquet Cuernavaca; (v) Hotel Calinda Beach Acapulco; y (vi) Hotel Ramada Orlando 
Kissimmee. 

 

Planes de Expansión 

 

La Emisora a través de Inmobiliaria Aluminio se encuentra desarrollando un importante proyecto 
inmobiliario de carácter mixto en el estado de Veracruz, que es identificado como “Nuevo Veracruz”. 
Dicho proyecto es un desarrollo de carácter mixto con usos residenciales comerciales y de servicios y 
que contara con ofertá de servicios de salud, educación y hotelero. Como punta de lanza de este 
proyecto en diciembre de 2013 se inauguró con gran éxito el Centro Comercial Plaza Nuevo Veracruz 
con la participación de establecimientos de primer nivel como Sears, Sanborns, Chedraui y Cinemex. 

 

La Compañía continua con sus planes de expansión con la construcción de la segunda etapa de 
Plaza Carso que contempla un desarrollo de uso mixto con 2 torres de viviendas, una torre de oficinas 
y un área comercial, esperando su conclusión durante el segundo trimestre de 2015, y con la 
construcción de una torre de viviendas en una zona contigua a Plaza Carso. 

 
Durante 2014 inició operaciones el primer “Museo del mar” en el Distrito Federal, el cual está situado 
en la intersección de Presa Falcón y Cervantes Saavedra frente al Museo Soumaya y del cual se 
tiene un contrato de arrendamiento con una vigencia a largo plazo de más de 10 años. 
 

Por lo que respecta al desarrollo de centros comerciales, la Compañía se encuentra en proceso de 
construcción de un desarrollo comercial de gran importancia en el municipio de Tlalnepantla, Estado 
de México y estima su terminación y apertura durante el ejercicio social de 2015. En el sector 
hospitalario continua con el proceso de construcción de dos hospitales, así como la ampliación del 
Hospital Infantil Privado en la Ciudad de México y se están analizando dos proyectos más. 
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Para una mayor descripción sobre los planes de expansión de la Compañía, ver la Sección 2 La 
Compañía inciso b) Descripción del negocio x) Descripción de los principales activos del presente 
Prospecto. 
 

Inmuebles Carso, S.A.B. de C.V. 
    

Información Financiera Seleccionada 
    

(millones de pesos, excepto datos por acción) Cifras  no  
   

 
Dictaminadas * 

   
Concepto dic-14 dic-13 dic-12 dic-11 

     
Ventas             4,310.8              3,983.9              3,417.3            4,723.9  

Resultado de operación             2,181.3              1,916.4              1,814.1            1,850.3  

Margen de operación 50.6% 48.1% 53.09% 39.17% 

Participacion controladora             2,941.7              2,455.3              1,835.3            2,397.8  

Utilidad por accion (ultimos 12 meses) 1.30 1.08 0.81 1.05 

EBITDA             2,544.1              2,225.4              2,995.7            3,423.4  

Activo Total            54,277.6             49,338.2             45,873.0          42,863.9  

Propiedades de Inversion            45,619.7             41,441.9             37,689.1          33,948.7  

Deuda Total             9,971.3              9,336.7              8,670.2            7,239.8  

Deuda Neta             9,543.9              8,440.3              7,917.4            6,358.0  

Capital contable consolidado            36,057.3             32,893.3             30,285.5          28,295.2  

Capital contable de la participacion controladora            32,987.7             30,399.1             27,983.9          26,228.0  

Razon EBITDA / Interese pagados (ultimos 12 meses)                  11.7                   13.4                   16.4                16.5  

* Cifras no Dictaminadas por un Aditor Externo 
    

     

  

v a r i a c i o n e s 

Concepto 
 

Dic 2014 vs Dic 
2013 

dic 2013 vs   dic 
2012 

dic 2012 vs   
dic 2011 

Ventas 
 

7.6% 14.2% -38.2% 

Resultado de operación 
 

12.1% 5.3% -2.0% 

Margen de operación 
 

5.2% -9.4% 35.5% 

Participacion controladora 
 

19.8% 33.8% -23.5% 

Utilidad por accion (ultimos 12 meses) 
 

20.4% 33.3% -22.9% 

EBITDA 
 

14.3% -25.7% -12.5% 

Activo Total 
 

10.0% 7.6% 7.0% 

Activo Fijo Neto 
 

10.1% 10.0% 11.0% 

Deuda Total 
 

6.8% 7.7% 19.8% 

Deuda Neta 
 

13.1% 6.6% 24.5% 

Capital contable consolidado 
 

9.6% 8.6% 7.0% 

Capital contable de la participacion controladora 
 

8.5% 8.6% 6.7% 

Razon EBITDA / Interese pagados (ultimos 12 meses) 
 

-12.7% -18.3% -0.6% 

 
 
 

[Espacio dejado en blanco intencionalmente] 
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Resumen ejecutivo sobre la situación financiera de la Emisora 
 

Comentarios del año de 2014 contra el año de 2013 

 
En el estado de resultados consolidado por el cuarto trimestre de 2014, los ingresos consolidados 
alcanzaron la cifra de $2,150 millones un decremento del 14.6% con respecto al ejercicio de 2013 con 
respecto al giro de venta de inventario inmobiliario y otros inmuebles, durante el cuarto trimestre de 
2014, estos fueron por $369 millones de pesos. 
  
Los costos de ventas durante el cuarto trimestre de 2014, fueron de $478 millones de pesos, como 
consecuencia de incremento en ventas y venta de inventario inmobiliario que representa una 
disminución del 38.9% con respecto al ejercicio previo, por lo que respecta a gastos generales fueron 
por $143 millones de pesos, dicho incremento se debe al mantenimiento realizado durante 2014 a los 
centros comerciales, y por el desmantelamiento de uno de sus inmuebles para el desarrollo de 
proyecto de construcción destinado a la vivienda. 
 
La utilidad de operación fue por $1,549 millones de pesos, lo que representa comparativamente con 
el mismo periodo de 2013 un decremento del 6%. 
 
En relación al impuesto a la utilidad este represento un gasto de $383 millones de pesos,  mayor al 
cuarto trimestre de 2013 que fue de $359 millones de pesos.  
 
El resultado de participación controladora en la utilidad neta del cuarto trimestre de 2014, alcanzó los 
$921 millones de pesos, mientras que en el ejercicio de 2013 fue de $1,041 millones de pesos.  
 
En el estado de resultados consolidado  acumulado por el ejercicio de 2014, los ingresos 
consolidados alcanzaron la cifra de $6,115 millones de pesos un incremento del 7% con respecto al 
ejercicio de 2013. Por lo que respecta al giro de venta de inventario inmobiliario y otros inmuebles, 
estos fueron por $1,190 millones de pesos, y los ingresos registrados por servicios de hotelería fueron 
por $302 millones de pesos. 
 
Los costos de ventas acumulados por el ejercicio de 2014, fueron por $1,371 millones de pesos, 
como consecuencia del incremento en ventas y venta de inventario inmobiliario. En cuanto a gastos 
generales estos fueron por $510 millones de pesos, registrando un incremento del 24%, por los 
motivos mencionados anteriormente. 
 
La utilidad de operación acumulada del ejercicio fue de $4,312 millones de pesos, lo que representa 
comparativamente con el mismo periodo de 2013 un incremento del 10%. 
 
El resultado de participación controladora en la utilidad neta acumulada del ejercicio, alcanzo los 
$2,628 millones de pesos, mientras que en el ejercicio de 2013 fue de $2,455 millones de pesos.  
 
La deuda total consolidada al segundo trimestre de 2014 fue de 9,971 millones de pesos, asimismo el 
85% es de largo plazo, mientras que la deuda neta  fue de 9,544 millones de pesos. 
 

Comentarios del año de 2013 contra el año de 2012 

 

Inmuebles Carso durante el ejercicio de 2013, alcanzó ventas por $3,983.9 millones de pesos, 26% 
menores en comparación con el año anterior. La ganancia en revaluación de propiedades de 
inversión alcanzó los $ 1,680 millones de pesos. Los costos ascendieron a $1,388.3 millones de 
pesos durante 2013, por su parte, los gastos de operación alcanzaron $411.8 millones de pesos y, la 
utilidad de operación alcanzó $2,183.7 millones de pesos. El resultado integral de financiamiento de 
2013 fue un cargo que ascendió a $486 millones de pesos. El flujo operativo ascendió a $3,825.1 
millones de pesos, comparado con los $2,995.7 millones de pesos generados el año anterior. El 
aumento en los márgenes de operación y flujo operativo se explican por las mayores ventas de 
inmuebles. 
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c) FACTORES DE RIESGO 

 

Los siguientes son los principales factores de riesgo que la Compañía considera pueden influir y 
afectar de forma adversa y significativa su desempeño, rentabilidad y resultados de operación, por lo 
que deben ser tomados en consideración por el público inversionista. Los factores de riesgo 
mencionados son enunciativos y no limitativos, toda vez que podrían existir otros riesgos que podrían 
llegar a afectar sus resultados. 

 

 

Riesgos relacionados con las operaciones de la Compañía. 

 

Compañía de reciente creación y proviene de una escisión 

 

La Compañía se constituyó como consecuencia de la escisión de Grupo Carso, aprobada por la 
asamblea general extraordinaria de accionistas de dicha sociedad, celebrada el 4 de noviembre de 
2010 y protocolizada en la escritura pública número 37,483 de fecha 10 de noviembre de 2010, 
otorgada ante la fe del licenciado Héctor Manuel Cárdenas Villarreal, titular de la notaría número 201 
del Distrito Federal, cuyo primer testimonio quedó inscrito en el Registro Público de Comercio del 
Distrito Federal el día 11 de noviembre de 2010 bajo el folio mercantil número 33325. La Constitución 
de la Compañía quedó formalizada mediante escritura pública número 37,613 de fecha 25 de 
noviembre de 2010, otorgada ante el notario antes referido, cuyo primer testimonio quedó inscrito en 
el Registro Público del Comercio del Distrito Federal el día 30 de noviembre de 2010 bajo el folio 
mercantil número 427522-1. Aún cuando la Compañía haya sido constituida hace cuatro años, sus 
subsidiarias cuentan con varios años de operación y experiencia en la realización de operaciones 
inmobiliarias, lo cual le permite celebrar operaciones en situaciones de alta competitividad. 

 

El desempeño histórico de la Compañía puede no ser representativo del desempeño como una 
compañía separada. 

 

Por lo reciente de su constitución, la Compañía tiene una breve historia operativa con apenas 
cuatro ejercicios de operaciones de manera independiente. En consecuencia, la información histórica 
de la Compañía puede no ser representativa del desempeño de la Compañía como negocio 
independiente. Considerando lo anterior, la Compañía revelará información más representativa de su 
operación conforme transcurra el tiempo y se consolide como negocio independiente. 

 

La Compañía podría enfrentar dificultades para financiar sus operaciones e inversiones. 

 

Por lo reciente de su operación, la Compañía y sus Subsidiarias podrían enfrentar dificultades para 
obtener financiamiento en condiciones favorables para el desarrollo de sus operaciones y el 
financiamiento de sus inversiones, lo cual podría tener un impacto adverso en la operación y 
resultados de las Subsidiarias de la Compañía, y consecuentemente en la situación financiera de 
ésta.   

 

La Compañía es una sociedad controladora pura y sus riesgos están vinculados a los riesgos 
operativos de sus Subsidiarias.   

 

Los activos de la Compañía están constituidos sustancialmente por acciones de sus Subsidiarias, 
lo que representa un factor de riesgo al considerar que los resultados de la Compañía dependerán 
directamente de los resultados de sus Subsidiarias.  

 

Por lo anterior, cualquier afectación en el desempeño de las Subsidiarias de la Compañía, 
cualesquiera contingencias derivadas de casos fortuitos o fuerza mayor, incumplimientos 
contractuales, negativa, cancelación o revocación de permisos, autorizaciones y licencias y en 
general cualquier afectación que impida o dificulte el adecuado desempeño de las actividades o 
afecte los resultados de las Subsidiarias, afectarán directamente los resultados de la Compañía. 
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Una parte importante de los ingresos de la Compañía provienen de Grupo Carso y sus 
subsidiarias. 

 

Una parte importante de los inmuebles propiedad de las Subsidiarias de la Compañía es objeto de 
contratos de arrendamiento conforme a los cuales Grupo Carso y sus subsidiarias son los 
arrendatarios, por lo que la dependencia económica de la Compañía de un solo cliente es 
significativa. Cualquier afectación a los ingresos o resultados económicos de Grupo Carso y/o sus 
subsidiarias, cualquiera que fuere la causa, podría tener un efecto sustancial adverso e inmediato 
para la Compañía y sus Subsidiarias. 

 

Operaciones con partes relacionadas 

 

La Compañía y sus Subsidiarias realizan y/o realizarán operaciones, dentro del curso ordinario de 
sus negocios, con algunas partes relacionadas como subsidiarias y/o asociadas de AMX, Grupo 
Financiero Inbursa, CICSA, Telmex, Minera Frisco y Grupo Carso. Asimismo, como se ha señalado, 
la Compañía actualmente tiene celebrados diversos contratos de arrendamiento con dichas personas 
relacionadas. Este tipo de operaciones podría generar potenciales conflictos de intereses. No 
obstante lo anterior, las operaciones con partes relacionadas se realizan conforme a condiciones de 
mercado. Ver Sección 4 Administración inciso b) Operaciones con personas relacionadas y conflictos 
de interés en el presente Prospecto. 

 

La Compañía y el Intermediario Colocador son parte del mismo consorcio o grupo empresarial. 

Tanto la Compañía como el Intermediario Colocador son parte del mismo consorcio o grupo 
empresarial. No es posible garantizar que en algún momento la Compañía y el Intermediario 
Colocador al pertenecer al mismo grupo, pudieran llegar a adoptar decisiones respecto del Programa 
que causen un conflicto de interés a los Tenedores de los Certificados Bursátiles. 

Los posibles Tenedores deberán evaluar estos hechos con sus propios asesores, tomando en 
cuenta que, en relación con la Oferta Pública, el Intermediario Colocador o los demás intermediarios 
colocadores que se designen para cualquier Emisión en particular, no serán agentes ni asesores de 
los Tenedores, ni tendrán para con éstos ninguna responsabilidad derivada del cumplimiento de las 
obligaciones del Emisor bajo los Certificados Bursátiles. 

 

Instrumentos financieros derivados 

 

El objetivo de la Compañía de celebrar contratos con instrumentos financieros derivados, es cubrir 
parcialmente los riesgos financieros por exposiciones en el tipo de cambio, tasas de interés y la 
expectativa de un buen rendimiento financiero originado por el comportamiento de los subyacentes 
pactados. La decisión de tomar una cobertura económica o financiera obedece a las condiciones del 
mercado y su expectativa esperada a una fecha determinada, así como el contexto económico 
nacional e internacional de los indicadores económicos que influyen en las operaciones de la 
Compañía. 

 

Existencia de créditos que obliguen la Emisora a conservar determinadas proporciones en su 
estructura financiera 

 

En los créditos que la Compañía o sus subsidiarias tienen celebrados con distintas instituciones 
financieras no existe ninguna restricción o limitante con relación a mantener determinada estructura 
financiera para que estos créditos continúen con sus mismas condiciones. Sin embargo, si la 
Compañía incumpliere con cualquiera de dichas obligaciones, los pasivos de la Compañía podrían 
darse por vencidos anticipadamente, caso en el cual es posible que la Compañía no pueda pagar 
simultáneamente todas sus obligaciones, incluyendo sus obligaciones conforme a los certificados 
bursátiles (ver inciso d) Otros Valores). En este sentido, existe la posibilidad de que los créditos que 
la Compañía o sus subsidiarias tengan celebrados y que tengan garantía específica, tengan prelación 
de pago ante los certificados bursátiles. 
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Riesgos derivados de la aplicación obligatoria de nuevas disposiciones contables o cambios 
en la forma de revelar información financiera. 

 

 La Compañía en cumplimiento a lo establecido por la Circular Única de Emisoras y la LMV a partir 
del 1° de enero de 2012 adoptó las Normas Internacionales de Información Financiera (“NIIF”) o 
“International Financial Reporting Standards” (“IFRS” por sus siglas en inglés) que son emitidas por el 
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad “International Accouting Standards Board” para 
la elaboración de sus estados financieros, cumpliendo en tiempo y forma con las disposiciones 
legales aplicables en esta materia. 

 

Dificultad en la identificación de inmuebles adecuados para el negocio de la Compañía y sus 
Subsidiarias. 

 

El negocio de la Compañía y sus Subsidiarias depende de su continua capacidad para adquirir 
bienes inmuebles (tanto terrenos como terrenos con construcciones) aptos para ser arrendados o 
desarrollados. En la medida en que los desarrolladores actuales aumenten sus operaciones o 
aumente el número de dichos desarrolladores, el precio de los terrenos podría aumentar y su 
disponibilidad podría disminuir a consecuencia del incremento en la demanda. Adicionalmente, si la 
Compañía no fuere capaz de reflejar el aumento en el precio de adquisición de los inmuebles en el 
precio de renta o venta de los mismos, las utilidades de la Compañía podrían verse perjudicadas. No 
podemos garantizar que la Compañía podrá llevar a cabo la adquisición de inmuebles adecuados 
para el desarrollo de sus negocios, o que logrará rentarlos o venderlos en su totalidad a precios 
competitivos. 

 

La industria inmobiliaria en México es sumamente competida. 

 

Hoy en día la industria nacional inmobiliaria es sumamente competida. La incursión de nuevos 
competidores, nacionales y extranjeros ha incrementado la competencia en este sector.  Éstos 
competidores pueden presentar ofertas más competitivas que resulten en menores ingresos para la 
Compañía. El aumento de competidores en el mercado podría afectar negativamente la participación 
en el mercado y los resultados operativos de la Compañía. 

 

La actividad inmobiliaria en México está sujeta a una amplia regulación federal, estatal y 
municipal. 

 

La industria inmobiliaria en México está sujeta a una amplia regulación en materia de construcción, 
uso de suelo, ambiental, entre otros, misma que está a cargo de diferentes autoridades 
gubernamentales, tanto federales, estatales y municipales, lo cual puede afectar los proyectos de 
construcción de desarrollos inmobiliarios o la posibilidad de llevar a cabo la adquisición de inmuebles 
adecuados para renta o venta en función de su ubicación. La continuidad e incremento de la 
participación de la Compañía en el sector inmobiliario dependen de su capacidad para la obtención 
oportuna de los permisos y autorizaciones necesarias para sus proyectos inmobiliarios. El cambio en 
las regulaciones aplicables al mercado inmobiliario, así como la promulgación y aplicación de nuevas 
leyes en esta materia podrían tener un efecto sustancial adverso en las actividades, operaciones y 
situación financiera de la Emisora, y sus subsidiarias, así como en sus proyectos inmobiliarios futuros. 

 

Los inmuebles de la Compañía y sus Subsidiarias podrían ser expropiados. 

 

Si las autoridades competentes expropian una parte significativa de los inmuebles propiedad de 
las Subsidiarias de la Compañía, dicha circunstancia podría afectar la situación financiera de la 
Compañía y sus resultados de operación. A pesar de que el Gobierno Mexicano en caso de una 
expropiación está obligado a indemnizar al propietario del inmueble respectivo, es posible que dicha 
indemnización no sea suficiente para cubrir el valor real del mismo, lo que tendría un impacto en los 
activos consolidados de la Compañía. 
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Contingencias de carácter ambiental. 

 

Algunos proyectos de construcción de la Compañía deben cumplir con requerimientos de carácter 
ambiental, cuyo incumplimiento puede generar costos significativos y contingencias.  Los proyectos 
de ingeniería y construcción de algunas de las Subsidiarias de la Compañía podrían llegar a generar 
impactos ambientales, y su remediación o el pago de las sanciones que se llegaren a imponer como 
resultado de los mismos ocasionarían gastos adicionales que, a su vez, tendrían consecuencias 
adversas en los resultados de la Compañía. 

 

Riesgos de falta de pago en arrendamientos. 

 

En los sectores de educación y salud, el modelo de negocio establecido por las subsidiarias de la 
Compañía comprende el establecimiento de alianzas estratégicas con operadores de servicios 
médicos y educativos, quienes usan y explotan las instalaciones adquiridas y/o construidas por la 
Compañía mediante contratos de arrendamiento a largo plazo. Consecuentemente, dichos 
operadores quedan obligados al pago de las rentas derivadas de los arrendamientos contratados. Los 
riesgos operativos de los responsables de la operación de dichos negocios que lleguen a generar un 
impacto en los flujos de efectivo y/o en los resultados de los arrendatarios pueden llegar a afectar a la 
Compañía si los arrendatarios incumplen con las obligaciones de pago a su cargo derivadas de los 
contratos de arrendamiento contratados con las subsidiarias de la Compañía. 

 

Riesgo de pérdida de los inmuebles en virtud de las leyes en materia de extinción de dominio. 

 

En virtud de las disposiciones locales y federales en materia de extinción de dominio, la Compañía 
y sus subsidiarias, pueden verse afectadas por las actividades que realicen sus arrendatarios en los 
inmuebles de su propiedad. Como consecuencia de lo anterior, la Compañía está implementando 
medidas de control y supervisión de sus arrendatarios y se encuentra estableciendo políticas de 
operación en materia de arrendamiento a efecto de evitar, en la medida de lo posible, que sus activos 
y operaciones se vean comprometidos o afectados por operaciones ilícitas que pudieran llegar a ser 
realizadas en dichos inmuebles. 

 

Eventualidades fuera del control de la Compañía. 

 

Los ingresos de la Compañía pueden verse afectados por diversos factores fuera de su control, 
incluyendo, retrasos en la obtención de los permisos gubernamentales correspondientes (suministro 
de agua, uso de suelo, construcción, entre otros) causados por las autoridades competentes, 
desastres naturales, incumplimientos por contratistas y otros terceros, entre otros, lo que podría 
incrementar el costo de operación de la Compañía y retrasar el desarrollo de nuevos proyectos. 
Asimismo, el deterioro en las condiciones económicas de México podría reducir la demanda de 
propiedades en México, lo cual podría afectar negativamente a la Compañía. 

 

Los rendimientos provenientes de los proyectos inmobiliarios actuales o que lleve a cabo la 
Compañía en el futuro están sujetos a diversos riesgos inherentes al sector inmobiliario. 

 

Los rendimientos relacionados con los diversos proyectos inmobiliarios de la Compañía, ya sean 
actuales o futuros, están sujetos a diversos factores que podrían tener un efecto negativo adverso en 
los resultados de operación de la Emisora y sus Subsidiarias, incluyendo sin limitar, (i) las 
características y ubicación del proyecto inmobiliario; (ii) la sobreoferta de espacio; (iii) la reducción en 
la demanda de inmuebles; (iv) la competencia relacionada con los precios de venta o renta de los 
inmuebles; (v) las condiciones económicas de los compradores y arrendatarios de inmuebles; (vi) la 
calidad y precio de los servicios relacionados con el inmueble, incluyendo su administración, manejo y 
mantenimiento; (vii) aumentos en los costos de mantenimiento y operación de los inmuebles; (viii) la 
ciclicidad de las inversiones inmobiliarias; (ix) pérdidas en los inmuebles no asegurados o no 
cubiertos por los seguros existentes; (x) litigios relacionados con los inmuebles; (xi) disponibilidad de 
financiamientos y aumento del costo de los mismos; y (xii) caso fortuito y fuerza mayor. Estos riesgos 
podrían afectar adversamente el rendimiento de los proyectos inmobiliarios de la Compañía. 
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El desarrollo de proyectos depende de la disponibilidad de recursos. 

 

Para la adquisición de nuevos inmuebles y el desarrollo de nuevos proyectos inmobiliarios, la 
Compañía necesita de capital, mismo que puede obtener a través de financiamientos, generación 
interna de recursos e inversión de sus accionistas. En caso de que la Compañía no pueda obtener 
dichos recursos y, en el caso de financiamientos, no pueda contratar los mismos bajo condiciones 
competitivas, el ritmo de crecimiento de la Compañía se vería afectado negativamente, lo cual, a su 
vez, tendría un impacto adverso en el negocio y los resultados de operación de la Compañía. 

 

La Compañía no tiene experiencia con operaciones en jurisdicciones fuera de México. 

 

La administración de la Compañía podría decidir adquirir activos o expandir sus operaciones en 
jurisdicciones fuera de México. La Compañía no tiene experiencia con operaciones en jurisdicciones 
distintas a México, y podría no ser capaz de desarrollar las relaciones necesarias con vendedores, 
autoridades, empleados y/o clientes. Otros factores relevantes para los negocios de la Compañía, 
como son las leyes y reglamentos aplicables podrían ser significativamente distintos de aquéllos que 
aplican a sus operaciones en México. Si la Compañía comienza operaciones fuera de México, 
cualquier demora o imposibilidad de adaptarse y cumplir con el ambiente operativo y regulatorio 
relevante podría tener un efecto adverso importante sobre los negocios, los resultados de operación y 
la situación financiera de la Compañía. 

 

La Compañía puede enfrentar riesgo cambiario si decide realizar operaciones fuera de México. 

 

Si la administración de la Compañía, en el futuro, decide realizar operaciones inmobiliarias fuera 
de México, sus proyectos requerirán de financiamiento en otras divisas por lo cual, las fluctuaciones 
en el tipo de cambio de las mismas podrán impactar positiva o adversamente los resultados en las 
operaciones de la Compañía. 

 

Los hoteles que operan las subsidiarias de Grupo Ostar se encuentran en plazas que han sido 
impactadas por la desaceleración económica o la inseguridad en México. 

 

En situaciones económicas adversas o en escenarios de inseguridad, los hoteles que operan las 
subsidiarias de Grupo Ostar son susceptibles a la reducción en ingresos de los viajeros de negocios y 
los turistas. En periodos de dificultad económica o en escenarios de inseguridad los viajeros 
nacionales y extranjeros, de negocios y placer, reducen sus gastos de viaje o limitan o reducen el 
número de viajes que realizan. Un entorno económico adverso o altos índices de inseguridad pueden 
tener efectos negativos en los resultados operativos y financieros de la Compañía.  

 

Competencia en el sector hotelero. 

 

El negocio de los hoteles es altamente competitivo. La competencia en el sector hotelero está 
representada por una variedad de operadores de hoteles tanto internacionales como locales, los 
cuales son sustancialmente más grandes que Grupo Ostar y podrían tener mayores recursos 
mercadológicos y financieros que Grupo Ostar. 

Riesgos relacionados con las operaciones en México 

 

Las operaciones de la Compañía están sujetas a condiciones económicas y políticas en 
México. 

 

Los negocios, los resultados de operación y la situación financiera de la Compañía podrían verse 
afectados de forma importante y adversa por cambios en las políticas del Gobierno Federal u otros 
acontecimientos políticos, regulatorios o económicos en México. En el pasado, en diversas 
ocasiones, el Gobierno Federal ha intervenido en la estructura económica y social de la nación. Entre 
otras acciones, gobiernos anteriores han impuesto controles sobre precios, tipos de cambio de divisas 
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e inversión nacional y extranjera, así como limitaciones sobre importaciones, y han expropiado 
activos del sector privado. 

 

La situación económica en México puede afectar el negocio de la Compañía. 

 

La Compañía es una empresa mexicana que tiene localizados sustancialmente todos sus activos 
en territorio nacional. Por lo anterior, la situación económica o financiera, el resultado de operación y 
proyecciones pueden verse afectados por diversos factores, incluyendo sin limitar, la inflación, 
depreciación en la moneda, cambio en disposiciones legales, cambios en la vida política, social y/o 
económica que ocurran en México, sobre los cuales la Compañía no puede tener control alguno. 

 

La violencia ligada al tráfico de drogas en diversas regiones del país podría interrumpir los 
proyectos y prospectos de la Compañía. 

 

Ciertas regiones en México han experimentado brotes de violencia ligados con el tráfico de 
drogas. Aunque los proyectos de construcción, inmuebles y terrenos propiedad de la Compañía no 
han sido adversamente afectados por los brotes de violencia mencionados, cualquier incremento en 
el nivel de violencia, o una concentración de violencia en las áreas donde se ubican los mismos, 
podría tener un efecto adverso sobre los resultados de operación y situación financiera de la 
Compañía. 

 

Dependencia de marcas y avisos comerciales 

 

La Compañía, a través de sus subsidiarias actualmente es propietaria de alrededor de 60 marcas 
y avisos comerciales los cuales se encuentran inscritos o en proceso de inscripción ante el Instituto 
Mexicano de la Propiedad Industrial. A pesar de que dichas marcas y avisos comerciales son y serán 
de importancia para posicionar los servicios inmobiliarios o de hotelería proporcionados por las 
subsidiarias de la Compañía, se considera que los mismos no son un factor determinante en los 
resultados de la Emisora. 

 

Riesgos relacionados con la estructura de la Compañía 

 

Un número limitado de personas ejercerá el control de la Compañía. 

 

La Compañía tiene autorizadas 2,745’000,000 acciones de la Serie “B-1” y 2,258’276,531 acciones 
en circulación al 31 de diciembre de 2014. Considerando la información con la que cuenta la 
Compañía y con base en la última asamblea extraordinaria de accionistas de la Emisora, la familia 
Slim es dueña de aproximadamente el 99.81% de las acciones en circulación, ya que se encuentren 
en poder directa o indirectamente del Ing. Carlos Slim Helú y miembros de su familia inmediata. Por lo 
anterior dichas personas tienen la posibilidad para designar a la mayoría de los miembros del consejo 
de administración y determinar el resultado de otras acciones que requieran el voto de los 
accionistas. 

 

Dependencia de funcionarios clave 

 

A la fecha, la Compañía tiene cerca de 790 empleados, distribuidos en distintas áreas de la misma 
y su equipo directivo está integrado por diversos funcionarios altamente calificados, lo cual agiliza la 
toma de decisiones. No se considera que exista dependencia en personal clave, sin embargo, no se 
puede asegurar que la falta de alguno de estos funcionarios no afecte la operación de la Compañía. 
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Factores de Riesgo relacionados con los Certificados Bursátiles 

 

Mercado limitado para los Certificados Bursátiles 

 

Actualmente no existe un mercado secundario activo con respecto a los Certificados Bursátiles y 
es posible que dicho mercado no se desarrolle una vez que éstos sean emitidos. El precio al cual se 
negocien los Certificados Bursátiles puede estar sujeto a varios factores, tales como el nivel de tasas 
de interés en general, las condiciones del mercado de instrumentos similares, las condiciones 
macroeconómicas en México y la situación financiera de la Compañía. En caso de que dicho mercado 
secundario no se desarrolle, la liquidez de los Certificados Bursátiles puede verse afectada.  

 

Riesgo de Amortización Anticipada y Reinversión 

 

En el caso de que los Certificados Bursátiles amorticen antes de su fecha de vencimiento 
esperada (ya sea por la amortización anticipada o por el vencimiento anticipado de los mismos), los 
Tenedores tendrán el riesgo de reinvertir las cantidades recibidas a las tasas de interés vigentes en el 
momento del pago, las cuales podrán ser menores que la tasa de los Certificados Bursátiles.  

 

Efectos en Caso de Concurso Mercantil o Quiebra 

 

Bajo la Ley de Concursos Mercantiles, los Certificados Bursátiles serán considerados, en cuanto a 
su preferencia de pago, en igualdad de condiciones respecto de todas las demás obligaciones 
quirografarias de la Emisora. Conforme a lo anterior a la fecha en que se dicte la sentencia de 
concurso mercantil, los Certificados Bursátiles dejaran de causar intereses ya sea que estén 
denominados en pesos o en UDIs. En caso de que los Certificados Bursátiles estén denominados en 
pesos, podrán ser convertidos a UDIs, utilizando al efecto la equivalencia de dichas UDIs que dé a 
conocer Banco de México precisamente en la fecha en que se dicte la sentencia de concurso 
mercantil. 

 

Pago del Principal y Riesgo de la Emisora 

 

Los inversionistas que adquieran los Certificados Bursátiles asumirán por ese hecho el riesgo de 
crédito respecto de la Emisora. Los Certificados Bursátiles son valores quirografarios, por lo que no 
existe garantía especifica de su pago.  

 

Volatilidad en la Tasa de Interés 

 

Los Certificados Bursátiles devengaran intereses a la tasa de interés que se especifique en cada 
una de las emisiones correspondientes. En virtud de lo anterior, los Tenedores tendrán el riesgo de 
qué movimientos en los niveles de las tasas de interés en el mercado provoquen que los Certificados 
Bursátiles les generen rendimientos menores a los que se encuentren disponibles en el mercado en 
determinado momento.  

 

Información sobre estimaciones y riesgos asociados  

 

La información distinta a la información histórica que se incluye en el presente Prospecto, refleja la 
perspectiva de la Compañía en relación con acontecimientos futuros y puede contener información 
sobre resultados financieros, situaciones económicas, tendencias y hechos inciertos. Al evaluar 
dichas proyecciones o estimaciones, el inversionista potencial deberá tener en cuenta los factores de 
riesgo descritos en esta sección del Prospecto o en los Suplementos respectivos. Dichos factores de 
riesgo y proyecciones describen las circunstancias que podrían ocasionar que los resultados reales 
difieran significativamente de los esperados con base en las proyecciones o estimaciones a futuro.  
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d)  OTROS VALORES  

 

La Compañía mantiene inscritas acciones ordinarias, nominativas, sin expresión de valor nominal 
Serie “B-1” representativas de su capital social en el RNV a cargo de la CNBV, así como también 
mantiene el listado de las mismas en la BMV cotizando bajo la clave de pizarra “INCARSO” desde 
enero de 2011. 

 

Mediante oficio número DGE-153/8597/12012 de fecha 8 de agosto de 2012, la CNBV autorizó a 
la Compañía un programa revolvente de certificados bursátiles de corto y largo plazo por un monto de 
hasta $8,000 millones de Pesos, con una vigencia de 5 años del programa. Las emisiones de los 
certificados bursátiles a ser emitidos al amparo del programa podrán ser indistintamente, de corto 
plazo (mínimo un día y máximo de hasta 365 días) ó de largo plazo (desde 1 año y hasta 40 años). 
Para tales efectos, se designó a Inversora Bursátil como intermediario colocador.  

 

El 10 agosto de 2012 la Compañía dispuso de dicho programa $5,000 millones de Pesos a un 
plazo de 5 años con vencimiento al 3 de agosto de 2017, el cual devenga una tasa TIIE más una 
sobre tasa de 0.75%. Los intermediarios colocadores fueron Inversora Bursatil, Accival Acciones y 
Valores Banamex, S.A. de C.V. Casa de Bolsa, integrante del Grupo Financiero Banamex, BBVA 
Bancomer Casa de Bolsa BBVA Bancomer, S.A. de C.V. Grupo Financiero BBVA Bancomer y Activer, 
Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero Activer.  

 

El 22 agosto de 2013 la Compañía realizo una segunda emisión de dicho programa por $3,000 
millones de Pesos a un plazo de 5 años con vencimiento al 16 de agosto de 2018, el cual devenga 
una tasa TIIE más una sobre tasa de 0.55%. Los intermediarios colocadores fueron Inversora 
Bursatil, Accival Acciones y Valores Banamex, S.A. de C.V. Casa de Bolsa, integrante del Grupo 
Financiero Banamex, BBVA Bancomer Casa de Bolsa BBVA Bancomer, S.A. de C.V. Grupo 
Financiero BBVA Bancomer y Activer, Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero Activer. 

 

Al 31 de Diciembre de 2014, la Compañía se encontraba al corriente en los pagos de intereses de 
los certificados bursátiles. 

 

En virtud de que la Compañía mantiene el listado de las acciones representativas de su capital 
social en la Bolsa, la Emisora está obligada a proporcionar a la CNBV, a la BMV y al público 
inversionista la información financiera, económica, contable, jurídica y administrativa a que se refieren 
los artículos 33, 34, 35 y demás aplicables de la Circular Única de Emisoras, con la periodicidad 
establecida en dichas disposiciones, incluyendo enunciativa más no limitativamente avisos de 
eventos relevantes, información financiera anual y trimestral, reporte anual, informe sobre el grado de 
adhesión al Código de Mejores Prácticas Corporativas, así como información jurídica anual y relativa 
a asambleas de accionistas, ejercicios de derechos, o reestructuraciones societarias relevantes. 

 

Además de cotizar las acciones de la Compañía en la BMV, ésta cuenta con un Programa de 
ADRs el cual se encuentra establecido con Bank of New York-Mellon cuyos activos subyacentes son 
acciones representativas del capital social de la Compañía, al 31 de diciembre de 2014 existían 
82,956 ADRs en circulación, los cuales amparaban 331,822 acciones INCARSO B-1 a razón de 4 
acciones por cada ADR.  

 

La Compañía a la fecha ha entregado en forma completa y oportuna hasta la fecha del presente 
Programa, los reportes que la legislación mexicana y extranjera requieren sobre eventos relevantes e 
información periódica. 
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e)  DOCUMENTOS DE CARÁCTER PÚBLICO 

 

El informe anual la solicitud y sus anexos y otra información de la Compañía podrá ser consultada 
en la Bolsa, ya sea en sus oficinas o en las páginas electrónicas: http://www.bmv.com.mx o 
http://www.incarso.com . 

 

A solicitud de cualquier inversionista, se proporcionará copia de los documentos mencionados 
mediante escrito dirigido al C.P. Francisco Angeles Mayorga en su oficina ubicada en el conjunto 
denominado “Plaza Carso”, con domicilio en Calle Lago Zurich No. 245, Edificio Presa Falcón, Piso 
20, Colonia Ampliación Granada, Delegación Miguel Hidalgo, C.P. 11529, Ciudad de México, Distrito 
Federal. El teléfono de la Compañía es el (55) 1103-7300, o a la dirección electrónica: 
f.angeles@incarso.com. 

 

La página electrónica de la Compañía se encuentra bajo el siguiente dominio: 
http://www.incarso.com. La información sobre la Compañía contenida en su página electrónica no es 
parte ni objeto del presente Prospecto. 

 

http://www.bmv.com.mx/
http://www.incarso.com/
mailto:f.angeles@incarso.com


20 

 

 

f) ACONTECIMIENTOS RECIENTES 

 
Derivado de la participación de la Emisora en el sector hospitalario, durante el segundo trimestre del 
año 2014 se inauguraron las instalaciones del nuevo Hospital Infantil Privado Star Médica Hip en la 
ciudad de México, el cual es operado por Grupo Star Médica, convirtiéndose en el único hospital 
privado de alta especialidad pediátrica en el país, con servicios de última generación, tecnología de 
punta y modernas instalaciones dedicadas al cuidado de los niños. 
 
A partir del mes de junio de 2014 inicio operaciones el primer Museo del Mar de la Ciudad de Mexico 
bajo la denominación “Acuario Inbursa” el cual al mes de diciembre ha contado con la visita de más 
de 680 mil personas. 
 
El pasado 22 de julio de 2014 la Emisora informó que en su sesión del Consejo de Administración de 
esa misma fecha Inmobiliaria Carso, S.A. de C.V., como integrante del grupo de control de la Emisora 
llevaría a cabo una oferta pública de compra de todas las acciones en circulación propiedad del 
público inversionista, representativas de hasta el 19.55% del capital social en circulación de la 
Emisora, a un precio de $15.00 (Quince pesos 00/100 M.N. por acción (la “Oferta”), sujeto a las 
autorizaciones corporativas y gubernamentales aplicables. 
 
Por conducto de Promotora lnmobiliaria Borgru la Emisora adquirió el centro comercial denominada 
Plaza Q el cual está conformado por 120 unidades privativas y se ubica en la ciudad de Pachuca, 
estado de Hidalgo, tomando la operación del mismo a partir del mes de septiembre de 2014 con lo 
cual se amplía la cartera de centros comerciales propiedad de la Emisora. 
 
Con fecha 20 de noviembre de 2014 la CNBV autorizó mediante oficio número 153/107604/2014 la 
realización de la Oferta, la cual inició el 21 de noviembre de 2014 y terminó el 19 de diciembre de 
2014 y con la cual Inmobiliaria Carso, S.A. de C.V. logró adquirir un total de 435’510,555 acciones en 
circulación de la Emisora de un total de 440’426,580 por el que se realizó la Oferta. 
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2.  EL PROGRAMA 
 
 

a)  CARACTERÍSTICAS DEL PROGRAMA 
 
 
 Descripción del Programa 
 

El Programa de Certificados Bursátiles a que se refiere este Prospecto ha sido diseñado bajo un 
esquema en el que podrán coexistir una o varias emisiones con características de colocación distintas 
para cada una de ellas. El monto total de cada Emisión, el valor nominal, la fecha de emisión y 
liquidación, el plazo, la fecha de vencimiento, la tasa de interés (y la forma de calcularla) o de 
descuento aplicable y, en su caso, la periodicidad de pago de interés, entre otras características de 
los Certificados Bursátiles de cada Emisión, serán acordadas por la Emisora con el colocador 
respectivo y se darán a conocer al momento de cada Emisión.  
 

Los Certificados Bursátiles se denominarán en Pesos, o en UDIs, según se señale en los 
Documentos. Podrán realizarse una o varias emisiones de Certificados Bursátiles al amparo del 
Programa siempre y cuando el saldo insoluto de principal de los Certificados Bursátiles en circulación 
no exceda el Monto Total Autorizado del Programa. Las emisiones de Certificados Bursátiles que se 
realicen al amparo del Programa podrán ser emisiones de Corto Plazo (según se define más 
adelante) o emisiones de Largo Plazo (según se define más adelante) de conformidad con lo que se 
establece en este Prospecto. 
 

Tipo de Instrumento 
 

Certificados Bursátiles. 
 

 Monto Total Autorizado del Programa de Corto y Largo Plazo de Certificados Bursátiles 
con carácter revolvente 

 
La CNBV autorizó a la Emisora el Programa de Certificados Bursátiles por un monto de hasta 

$8,000’000,000.00 (OCHO MIL MILLONES DE PESOS 00/100 M.N.) o su equivalente en UDIs. 
Mientras el Programa continúe vigente, podrán realizarse tantas Emisiones de Certificados Bursátiles 
como sean determinadas por la Emisora, siempre y cuando el saldo insoluto de principal de los 
Certificados Bursátiles en circulación no exceda del Monto Total Autorizado del Programa. 
 
  Monto por Emisión 
 

El monto de cada Emisión de Certificados Bursátiles será determinado individualmente y se 
establecerá en los Documentos, y dependerá de las condiciones del mercado prevalecientes en el 
momento de colocación de los mismos. 
 
 Vigencia del Programa 
 

El Programa tendrá una duración de 5 años contados a partir de la autorización del Programa por 
la CNBV. 
 
 Valor Nominal de los Certificados Bursátiles 
 

El valor nominal de los Certificados Bursátiles será determinado para cada Emisión, en el 
entendido que el valor nominal de cada Certificado Bursátil será de $100.00 (CIEN PESOS 00/100 M.N.) 
ó 100 (CIEN) UDIs o sus múltiplos. 
 
 Denominación 
 

Los Certificados Bursátiles podrán denominarse en Pesos o en UDIs, según se señale en el Título, 
en la Convocatoria, en el Aviso de Oferta Pública, en el Suplemento o en los Documentos 
correspondientes, según sea el caso. 
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 Plazo 
 

El plazo de los Certificados Bursátiles será determinado para cada Emisión y se establecerá en los 
Documentos. Dependiendo de su plazo, (i) los Certificados Bursátiles de Corto Plazo serán aquellos 
que se emitan con un plazo mínimo de 1 (UN) día y un plazo máximo de 365 (TRESCIENTOS SESENTA 

Y CINCO) días, y (ii) los Certificados Bursátiles de Largo Plazo serán aquellos que se emitan con un 
plazo mínimo de 1 (UN) año y un plazo máximo de 40 (CUARENTA) años.  
 
 Fecha de Emisión y Liquidación 
 

La fecha de emisión y liquidación de los Certificados Bursátiles será determinada para cada 
Emisión de Certificados Bursátiles realizada al amparo del Programa, según se señale en los 
Documentos correspondientes. 
 
 Tasa de Interés o de Descuento 
 

Los Certificados Bursátiles podrán ser emitidos a una tasa de interés o descuento, según se 
determine para cada Emisión en los Documentos correspondientes. 
 

En caso de que se emitan a una tasa de interés, los Certificados Bursátiles devengarán intereses 
desde la fecha de su emisión y en tanto no sean amortizados en su totalidad. La tasa a la que 
devenguen intereses podrá ser fija o variable y el mecanismo para su determinación y cálculo 
(incluyendo el primer pago de intereses) se fijarán para cada Emisión y se indicarán en los 
Documentos correspondientes. 
 

Asimismo, los Certificados Bursátiles podrán emitirse con una tasa de descuento, es decir a un 
precio inferior a su Valor Nominal. La tasa de descuento que en su caso sea aplicable se indicará en 
los Documentos correspondientes. 
 
 Tasa de Intereses Moratorios 
 

Los Certificados Bursátiles podrán devengar intereses moratorios, los cuales, en su caso, se 
fijarán para cada Emisión y se indicarán en los Documentos correspondientes. 
 
 Periodicidad en el Pago de Intereses 
 

Los intereses devengados al amparo de los Certificados Bursátiles serán pagados con la 
periodicidad que se establezca para cada Emisión y que se establecerá en los Documentos 
correspondientes. 
 
 Formas de cálculo de los intereses para los Certificados Bursátiles de Corto Plazo 
 

Las Emisiones de Certificados Bursátiles de Corto Plazo contendrán diferentes formas de cálculo 
de los intereses y, dependiendo de las condiciones prevalecientes en el mercado, la Emisora irá 
tomando la decisión del esquema bajo el cual emitirá los Certificados Bursátiles cuya decisión dará a 
conocer a través de los Documentos correspondientes. Entre otras alternativas se podrá emitir a tasa 
de descuento, a tasa fija, a tasa de rendimiento  o en UDIs.  

 
A continuación se describen las diferentes formas de cálculo de los intereses para las Emisiones 

de Certificados Bursátiles de Corto Plazo que lleva a cabo la Emisora: 
 

Procedimiento para el cálculo de interés a tasa fija 
 
A partir de su fecha de Emisión y en tanto no sean amortizados, los Certificados Bursátiles 
devengarán cada periodo de __ (_______) días, un interés bruto anual fijo sobre su valor nominal, a 
una tasa de interés bruto anual de ___% (________________) ("Tasa de Interés Bruto Anual") la cual 
se mantendrá fija durante la vigencia de la Emisión.  

 

El interés que devengarán los Certificados Bursátiles se computará a partir de su fecha de Emisión o 
al inicio de cada periodo, según corresponda y los cálculos para determinar el monto a pagar, 
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deberán comprender los días  efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago de intereses del 
periodo. Los cálculos se efectuarán cerrándose a centésimas. El Representante Común dará a 
conocer por escrito a la Comisión Nacional Bancaria y de Valores (CNBV) y a la S.D. Indeval 
Institución para el Depósito de Valores, S.A. de C.V. (INDEVAL), por lo menos con 2 (DOS) días 
hábiles de anticipación a la fecha de pago, el importe de los intereses a pagar. Asimismo, dará a 
conocer a la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. (BMV) a través del  EMISNET (o los medios 
que ésta determine), por lo menos 2 (DOS) días hábiles de anticipación a la fecha de pago de 
intereses correspondientes, el monto de los intereses, así como la tasa de interés bruta anual 
aplicable al siguiente periodo independientemente que sea fija durante la vigencia de la emisión. 

 

Los Certificados Bursátiles dejarán de causar intereses a partir de la fecha señalada para su pago, 
siempre que la Emisora hubiere constituido el depósito del importe de la amortización, y en su caso, 
de los intereses correspondientes, en las oficinas del INDEVAL, a más tardar a las 11:00 a.m. de ese 
día.  

Para determinar el monto de intereses a pagar en cada periodo de intereses, el Representante 
Común utilizará la siguiente fórmula: 

 

NDE
TB

VNI
36000  

En donde: 

 

I = Interés Bruto del período de intereses correspondiente 

VN  = Valor Nominal total de los Certificados Bursátiles en Circulación 

TB  = Tasa de interés Bruto Anual 

NDE  = Número de días efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago de intereses del 
periodo de intereses correspondiente 

 

Los intereses que generen los Certificados Bursátiles se liquidarán de conformidad con lo que se 
establece en el apartado "Periodicidad en el Pago de Intereses". 

 

En los términos y para efectos del artículo 282 de la LMV, la Emisora estipula que el Título que 
ampara el monto total de la emisión no lleva cupones adheridos, haciendo las veces de éstos y para 
todos los efectos legales, las constancias que el propio INDEVAL expida para tal efecto. La 
amortización de los Certificados Bursátiles se efectuará contra la entrega del propio Título de Crédito, 
el día señalado para su vencimiento. 

 
Procedimiento para el cálculo de interés a tasa de rendimiento variable 

 
A partir de su fecha de emisión, y en tanto no sean amortizados, los Certificados Bursátiles de 

Corto Plazo generarán un interés bruto anual (la “Tasa de Interés Bruto Anual”) sobre su valor 
nominal que el Representante Común fijará dos días hábiles anteriores al inicio de cada período de 
__ (_______) días (“Fecha de Determinación de la Tasa de Interés Bruto Anual”), con excepción del 
primer período de intereses de __ (_______) días computado a partir de la fecha de emisión y que 
regirá durante ese período y que será calculado conforme a lo siguiente: 
 

[EL CASO APLICABLE SE DEFINIRÁ PARA CADA EMISIÓN] 
 
 

(i) Caso 1 
 
Adicionar (o sustraer) _____ (___) puntos porcentuales, a la Tasa de Interés lnterbancaria de 
Equilibrio ("TIIE"   *) a plazo de _____ (___) días (o la que la sustituya a ésta) (la “Tasa de Interés de 
Referencia”), capitalizada o en su caso, equivalente al número de días efectivamente transcurridos 
hasta la fecha de pago de intereses del período, que sea o sean dadas a conocer por el Banco de 
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México, por el medio masivo de comunicación que éste determine o a través de cualquier otro medio 
electrónico, de cómputo o telecomunicación, incluso Internet, autorizado al efecto por dicho Banco o, 
a falta de ello, la que se dé a conocer a través de dichos medios, en la Fecha de Determinación de la 
Tasa de Interés Bruto Anual que corresponda, o en su defecto, dentro de los 15 (QUINCE) días 
hábiles anteriores a la misma, caso en el cual deberá tomarse como base para la Tasa de Interés de 
Referencia, la tasa comunicada en el día hábil más próximo a dicha fecha. En caso de que la tasa de 
TIIE o la Tasa Sustituta a un plazo de _____ (___) días dejare de existir o publicarse, el 
Representante Común utilizará como Tasa Sustituta, aquella que dé a conocer el Banco de México 
como la Tasa Sustituta aplicable para el plazo más cercano al plazo citado. Para determinar la Tasa 
de Interés de Referencia capitalizada o, en su caso, de la Tasa Sustituta, equivalente al número de 
días efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago de intereses del período de que se trate, el 
Representante Común utilizará la siguiente fórmula: 
 

NDE

36000
1PL

36000

TR
1TC

PL

NDE

 
En donde: 
 
TC  = Tasa de Interés de Referencia o Tasa Sustituta capitalizada equivalente al número de               

días efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago del período. 
TR  = TIIE a plazo de  __ (_________) días o la tasa que la sustituya a ésta. 
PL  = Plazo en días de la tasa a capitalizar 
NDE  = Número de días efectivamente transcurridos del periodo de intereses correspondiente. 
 
* Tasa Interés de Referencia: El público inversionista podrá consultar el comportamiento de esta Tasa en la página de internet de Banco de 
México, la cual es www.banxico.gob.mx 
 

 
 (ii) Caso 2 

 
Adicionar (o sustraer) _____ (___) puntos porcentuales, a la tasa de rendimiento anual (promedio 
ponderada o la que la sustituya), en colocación primaria de los Certificados de la Tesorería de la 
Federación (CETES*) a plazo _____ (___) días, capitalizada o, en su caso, equivalente al número de 
días efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago de intereses  del periodo de intereses, que 
sea dada a conocer por la Secretaría de Hacienda y Crédito Público a través del Banco de México el 
mismo día de la subasta, por el medio masivo de comunicación que éste determine, o a través de 
cualquier otro medio electrónico, de cómputo o telecomunicación, incluso Internet, autorizado al 
efecto por el Banco de México, o a falta de ello, la que se dé a conocer a través de dichos medios en 
la Fecha de Determinación de la Tasa de Interés Bruto Anual o, en su defecto, la tasa comunicada el 
día hábil anterior más próximo a dicha fecha. En caso que los CETES desaparezcan, el 
Representante Común utilizará como tasa sustituta para determinar la Tasa de Interés Bruto Anual de 
los Certificados Bursátiles, aquella tasa que la Secretaría de Hacienda y Crédito Público determine 
como tasa sustituta de los CETES. 
Para determinar la tasa de rendimiento de los CETES capitalizada o la Tasa Sustituta o, en su caso, 
equivalente al número de días efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago de intereses del 
período de intereses de que se trate, el Representante Común utilizará la siguiente fórmula: 

 

NDE

36000
1PL

36000

TR
1TC

PL

NDE

 
 
 
En donde: 
 
TC = Tasa de Rendimiento capitalizada o equivalente al número de días efectivamente 
transcurridos hasta la fecha de pago de intereses del período 
TR  = Tasa de Rendimiento de los CETES o la Tasa Sustituta. 
PL  = Plazo en días de la tasa a capitalizar 



25 

 

 

NDE  = Número de días efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago de intereses del 
período de  intereses correspondiente. 
 
* Tasa Interés de Referencia: El público inversionista podrá consultar el comportamiento de esta Tasa en la página de internet de Banco de 
México, la cual es www.banxico.gob.mx 
 

 
El interés que devenguen los Certificados Bursátiles se computará a partir de su fecha de emisión, 
respecto de cada periodo de intereses y los cálculos para determinar las tasas y los intereses a pagar 
deberán comprender los días naturales de que efectivamente consten hasta la fecha de pago de 
intereses los períodos respectivos. Los cálculos se efectuarán cerrándose a centésimas. Iniciado 
cada período la tasa de interés bruto anual de cada período no sufrirá cambios durante el mismo. Los 
intereses que devenguen los Certificados Bursátiles se liquidarán cada _____ (___) días, en las 
fechas señaladas en el calendario de pago de intereses establecido en la Sección “Periodicidad en el 
Pago de Intereses” o, si cualquiera de dichas fechas fuere un día inhábil, (en el siguiente día hábil, 
salvo la última fecha de pago de intereses, la cual deberá coincidir con la Fecha de Vencimiento de la 
presente Emisión). 
 
Para determinar el monto de los intereses a pagar en cada período, el Representante Común utilizará 
la siguiente fórmula: 
 

NDE
TB

VNI
36000  

En donde: 
 
I = Interés Bruto del período correspondiente 
VN  = Valor Nominal de los Certificados Bursátiles en Circulación 
TB  = Tasa de interés Bruto Anual 
NDE  = Número de días efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago de intereses del 
período de intereses correspondientes 
 
El Representante Común dará a conocer por escrito a la Comisión Nacional Bancaria y de Valores 
("CNBV) y al INDEVAL, por lo menos con 2 (DOS) días hábiles de anticipación a la fecha de pago de 
intereses correspondientes, el importe de los intereses a pagar o el cálculo de la tasa de interés bruto 
anual aplicable al siguiente periodo. Asimismo, dará a conocer a la BMV a través del  EMISNET (o los 
medios que ésta determine), por lo menos con 2 (DOS) días hábiles de anticipación a la fecha de 
pago, el monto de los intereses, así como la tasa de interés bruto anual aplicable al siguiente periodo. 
 
Los Certificados Bursátiles dejarán de causar intereses a partir de la fecha señalada para su pago, 
siempre que la Emisora hubiere constituido el depósito del importe de la amortización, y en su caso, 
de los intereses correspondientes, en las oficinas del INDEVAL, a más tardar a las 11:00 a.m. de ese 
día. 
 
En los términos y para efectos del artículo 282 de la LMV, la Emisora estipula que el Título que 
ampara los Certificados Bursátiles no lleva cupones adheridos, haciendo las veces de éstos y para 
todos los efectos legales, las constancias que el propio lndeval expida para tal efecto. La amortización 
de los Certificados Bursátiles se efectuará contra la entrega del propio Título, el día señalado para su 
vencimiento. 
 

Procedimiento para el cálculo de interés en UDIs 
 
A partir de la fecha de Emisión, y en tanto no sean amortizados, los Certificados Bursátiles 
devengarán, un interés bruto anual fijo sobre su valor nominal o valor nominal ajustado, a una tasa de 
interés bruto anual de ____% (____________ por ciento) (la “Tasa de Interés Bruto Anual”), la cual se 
mantendrá fija durante la vigencia de la Emisión. 
El interés que devenguen los Certificados Bursátiles se computará a partir de su fecha de Emisión, 
respecto de cada período de intereses y los cálculos para determinar las tasas y los intereses a pagar 
deberán comprender los días naturales de que efectivamente consten hasta la fecha de pago de 
intereses de los periodos respectivos. Los cálculos se efectuarán cerrándose a centésimas. 
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Para determinar el monto de intereses pagaderos en cada Período de Intereses aplicable respecto de 
los Certificados Bursátiles de la presente Emisión, el Representante Común utilizará la siguiente 
fórmula: 
 
En caso de amortización al vencimiento se utilizará la siguiente fórmula: 

     

Ij =  (TI * NDE ) * SI 
      360 
En donde: 
 
Ij = Intereses a pagar en la Fecha de Pago de Intereses de que se trate, expresado en UDIs. 
TI = Tasa de Interés Bruto Anual (expresada en porcentaje). 
NDE = Número de días efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago de intereses del periodo 
de intereses correspondiente. 
SI  = Saldo insoluto de los Certificados Bursátiles en circulación. 
 
 
Para determinar el valor nominal por cada Certificado Bursátil, el Representante Común utilizará la 
siguiente fórmula: 
 
 
SIT = SI  /  TC 
 
 
En donde: 
 
SIT = Saldo insoluto en Udis por cada Certificado Bursátil en la Fecha de Pago. 
SI =Saldo insoluto en Udis de la Fecha de Pago de los Certificados Bursátiles. 
TC  = Número de Certificados Bursátiles en circulación. 
 
 
A fin de determinar el monto en Pesos que deberá cubrirse por concepto de intereses en una 
determinada Fecha de Pago de Intereses, el Emisor, con la asistencia del Representante Común, 
utilizará la siguiente fórmula: 
 
    IP = I * U 
En donde: 
 
IP = Intereses que deberán cubrirse en la Fecha de Pago de Intereses de que se trate, expresados 
en Pesos. 
I =  Intereses a pagar en la fecha de pago de intereses de que se trate, expresados en UDIS. 
U = Valor de las UDIS para la Fecha de Pago de Intereses correspondiente. 
 
En caso de llevar a cabo Amortización Anticipada, se utilizará la siguiente fórmula: 
 
 
    Ij = Uj * VNAj-1 * [(TI/36000) * PLj] 
 
En donde: 
 
Ij = Intereses a pagar en la Fecha de Pago de Intereses j. 
Uj = Valor en moneda nacional de las Unidades de Inversión en la Fecha de Pago de Intereses j. 
TI = Tasa de Interés Real Bruto Anual (expresada en porcentaje). 
PLj = Número de días efectivamente transcurridos en el periodo j. 
VNAj-1 = Valor Nominal Ajustado total de los Certificados Bursátiles en circulación en la fecha de 
pago j-1, expresado en Unidades de Inversión, el cual para el primer período será igual al Valor 
Nominal. 
j = Fecha determinada de pago de intereses. 
 
El Valor Nominal Ajustado de los Certificados Bursátiles se calculará de acuerdo a la siguiente 
fórmula: 
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VNAj = VNAj-1 – AP j 
 
En donde: 
 
VNAj = Valor Nominal Ajustado de los Certificados Bursátiles en la Fecha de Pago de Intereses j. 
VNAj-1 = Valor Nominal Ajustado anterior j-1de los Certificados Bursátiles. 
APj = Amortización del Principal en la Fecha de Pago de Intereses j. 
j = Fecha determinada de pago de intereses. 
 
Para determinar el valor nominal por cada Certificado Bursátil, el Representante Común utilizará la 
siguiente fórmula: 
 
 
SIT = SI  /  TC 
 
 
En donde: 
 
SIT = Saldo insoluto en Udis por cada Certificado Bursátil en la Fecha de Pago. 
SI =Saldo insoluto en Udis de la Fecha de Pago de los Certificados Bursátiles. 
TC  = Número de Certificados Bursátiles en circulación. 
 
A fin de determinar el monto en Pesos que deberá cubrirse por concepto de intereses en una 
determinada Fecha de Pago de Intereses, el Emisor, con la asistencia del Representante Común, 
utilizará la siguiente fórmula: 
 
    IPj = Ij * U 
 
En donde: 
 
IPj = Intereses que deberán cubrirse en la Fecha de Pago de Intereses j de que se trate, 
expresados en Pesos. 
Ij =  Intereses a pagar en la fecha de pago de intereses j de que se trate, expresados en UDIS. 
U = Valor de las UDIS para la Fecha de Pago de Intereses correspondiente. 
j = Fecha determinada de pago de intereses. 
 
Los intereses serán pagaderos a su equivalente en Pesos.  Para determinar el monto en Pesos que 
deberá cubrirse en cada Fecha de Pago de Intereses, el Emisor aplicará el valor de UDIS vigente 
para la Fecha de Pago de Intereses correspondiente.  Los cálculos se efectuarán cerrándose a 
centésimas. 
 
El Representante Común dará a conocer por escrito a la Comisión Nacional Bancaria y de Valores 
(CNBV) y a Indeval, por lo menos con 2 (DOS) días hábiles de anticipación a la fecha de pago de 
intereses correspondiente, el importe de los intereses a pagar. Asimismo, dará a conocer a la Bolsa 
Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. (BMV) a través del SEDI (o los medios que esta determine), por 
lo menos con 2 (DOS) días hábiles de anticipación a la fecha de pago, el monto de los intereses y 
tasa fija aplicable al siguiente periodo independientemente que sea fija durante la vigencia de la 
emisión y el valor nominal ajustado de cada certificado bursátil en circulación. 
Los Certificados Bursátiles dejarán de generar intereses a partir de la fecha señalada para su pago, 
siempre que la Emisora hubiere constituido el depósito del importe de la amortización y, en su caso, 
de los intereses correspondientes, en las oficinas del INDEVAL, a más tardar a las 11:00 a.m. de 
dicho día. 
 
En los términos del artículo 282 de la Ley del Mercado de Valores, el presente título no lleva cupones 
adheridos, haciendo las veces de éstos, para todos los efectos legales, las constancias que expida la 
propia INDEVAL. 
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 Garantía 
 

Las Emisiones al amparo del Programa (tanto de Corto Plazo como las de Largo Plazo), no 
tendrán garantía específica y por tanto serán quirografarias. 
 
 Amortización Anticipada 
 

Los Certificados Bursátiles de Largo Plazo podrán contener disposiciones relativas a su 
amortización anticipada, según se señale en los Documentos correspondientes.  
 
 Vencimiento Anticipado 
 

Los Certificados Bursátiles de Largo Plazo podrán contener disposiciones relativas a su 
vencimiento anticipado en los Documentos correspondientes. 
 
 Obligaciones de la Emisora 
 

Los Certificados Bursátiles podrán prever obligaciones de hacer y de no hacer de la Emisora, 
según se señale en los Documentos correspondientes. 
 
 Lugar y Forma de Pago de Principal e Intereses 
 

El lugar de amortización y pago será en las oficinas de INDEVAL, ubicadas en Paseo de la 
Reforma No. 255, 3er. piso, colonia Cuauhtémoc en México, D.F. Se pagará vía casa de bolsa (según 
contrato de Intermediación Bursátil) en forma electrónica al INDEVAL. 
 
 Inscripción en el RNV y Clave de Pizarra de los Valores 
 

Los valores que se emitan al amparo del Programa se encuentran inscritos en el RNV y listados en 
la BMV. La clave de identificación de cada Emisión del Programa estará integrada por la clave de 
cotización de la Emisora (“INCARSO”) y los dígitos que identifiquen el Programa, el año y el número 
de la Emisión. Los Documentos respectivos establecerán la clave de identificación respectiva. 
 
 Depositario 
 

Los títulos que amparen cada una de las emisiones de los Certificados Bursátiles al amparo de 
este Programa se mantendrán en depósito en el INDEVAL para los efectos del artículo 280 de la 
LMV. 
 

En términos del artículo 282 de la Ley del Mercado de Valores, el INDEVAL y la Emisora han 
convenido que los Títulos no lleven cupones adheridos, haciendo las veces de éstos, para todos los 
efectos legales, las constancias que la propia depositaria expida. 
  

Posibles Adquirentes 
 

Personas físicas y morales cuando su régimen de inversión lo prevea expresamente. Aquellos 
inversionistas que deseen comprar Certificados Bursátiles emitidos al amparo del Programa, deberán 
consultar el capítulo denominado “Plan de Distribución” contenido dentro de este Prospecto así como 
dentro del respectivo Suplemento.   
 
 Intermediario Colocador 
 

Inicialmente se ha considerado que Inversora Bursátil funja como el intermediario colocador del 
presente Programa de Certificados Bursátiles, tanto de los Certificados Bursátiles de Corto Plazo, así 
como de los Certificados Bursátiles de Largo Plazo, pudiendo la Emisora autorizar otro intermediario 
colocador para cada una de las distintas emisiones al amparo del Programa. 
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 Autorización Corporativa del Programa 
 

Mediante acuerdo adoptado en la sesión del consejo de administración de fecha 8 de abril de 2014 
celebrada por la Emisora, se aprobó la contratación de instrumentos de deuda en México, incluyendo 
el establecimiento de Programas para la emisión de Certificados Bursátiles de corto y largo plazo. 
 
 Representante Común 
 

Para (i) los Tenedores de los Certificados Bursátiles de Corto Plazo, Banco Invex, Sociedad 
Anónima, Institución de Banca Múltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario; y (ii) los Tenedores de los 
Certificados Bursátiles de Largo Plazo, Banco Invex, Sociedad Anónima, Institución de Banca 
Múltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, o aquella institución que la Emisora designe para cada 
Emisión y que se dé a conocer en los Documentos. 

 
 Legislación 
 

Los Certificados Bursátiles que se emitan al amparo de este Programa serán regidos e 
interpretados conforme a la legislación mexicana correspondiente. 
 
 Régimen Fiscal 
 

La presente sección contiene una breve descripción de ciertos impuestos aplicables en México a 
la adquisición, propiedad y disposición de instrumentos de deuda como los Certificados Bursátiles por 
inversionistas residentes y no residentes en México para efectos fiscales, pero no pretende ser una 
descripción exhaustiva de todas las consideraciones fiscales que pudieran ser relevantes a la 
decisión de adquirir o disponer de Certificados Bursátiles. El régimen fiscal vigente podrá modificarse 
a lo largo de la vigencia de los Certificados Bursátiles. Recomendamos a todos nuestros 
inversionistas consultar en forma independiente a sus asesores fiscales respecto a las disposiciones 
legales vigentes aplicables a la adquisición, propiedad y disposición de instrumentos de deuda como 
los Certificados Bursátiles antes de realizar cualquier inversión en los mismos. 

 
La tasa de retención aplicable respecto a los intereses pagados se encuentra sujeta a:(i) Para 

personas físicas y personas morales residentes en México para efectos fiscales: La tasa de retención 
aplicable respecto a los intereses pagados sobre los Certificados Bursátiles, se encuentra sujeta a lo 
previsto en los artículos 54 y 134 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta vigente y el artículo 21 de la 
Ley de Ingresos de la Federación para el Ejercicio Fiscal 2015, es decir, a la tasa del 0.60% anual 
sobre el monto del capital que dé lugar al pago de intereses; y (ii) Para personas físicas y morales 
residentes en el extranjero para efectos fiscales: La tasa de retención aplicable respecto a los 
intereses pagados sobre los Certificados Bursátiles, se encuentra sujeta a lo previsto en los artículos 
153 y 166 de la de la Ley del Impuesto Sobre la Renta vigente y dependerá del beneficiario efectivo 
de los intereses.El régimen fiscal vigente podrá modificarse a lo largo del plazo de los Certificados 
Bursátiles. Los posibles adquirentes de los Certificados Bursátiles deberán consultar con sus 
asesores las consecuencias fiscales resultantes de la compra, el mantenimiento o la venta de los 
Certificados Bursátiles, incluyendo la aplicación de reglas específicas respecto de su situación en 
particular. 
 
 Suplementos 
 

Tratándose de Emisiones de Certificados Bursátiles de Largo Plazo, el monto total de la Emisión, 
el valor nominal, la fecha de emisión y liquidación, el plazo, la fecha de vencimiento, la tasa de interés 
o descuento aplicable, entre otras características de los Certificados Bursátiles de Largo Plazo, serán 
acordados por la Emisora con el intermediario colocador respectivo y serán dados a conocer al 
momento de dicha emisión mediante el Suplemento y en los demás Documentos respectivos. 
 
 Cupones segregables 
 

Cualquier emisión de Certificados Bursátiles de Largo Plazo realizada al amparo del Programa, si 
así lo decidiera la Emisora, podrá contar con cupones segregables, que podrán negociarse por 
separado, y sus características se describirán en los Documentos. 
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 Calificaciones 
 

(i) Los Certificados Bursátiles de Corto Plazo han recibido la siguiente calificación de HR Ratings 
de México, S.A. de C.V. 

 

“HR+1” la cual significa que el Emisor o emisión con esta calificación ofrece alta capacidad para el 
pago oportuno de obligaciones de deuda de corto plazo y mantiene el más bajo riesgo crediticio. 
Cabe señalar que esta calificación no constituye una recomendación de inversión y puede estar 
sujeta a actualizaciones en cualquier momento, de conformidad con la metodología de la institución 
calificadora de valores. 
   

 
 

(ii) Los Certificados Bursátiles de Corto Plazo han recibido la siguiente calificación de Fitch 
México, S.A. de C.V. 
 

“F1+(mex)” la cual significa Alta capacidad de pago oportuno de los compromisos financieros 
respecto de otros emisores u obligaciones en el mismo país. Bajo la escala de calificación nacional de 
la agencia, esta calificación se asigna al menor riesgo de incumplimiento en relación con otros del 
mismo país. Cuando el perfil de liquidez es particularmente fuerte, el signo (+) se le agrega a la 
calificación asignada. Cabe señalar que esta calificación no constituye una recomendación de 
inversión y puede estar sujeta a actualizaciones en cualquier momento, de conformidad con la 
metodología de la institución calificadora de valores. 

 
 

No existen calificaciones otorgadas con anterioridad emitidas por instituciones calificadoras 
distintas a HR Ratings de México, S.A. de C.V. y Fitch México, S.A. de C.V., con antelación a la 
suscripción del contrato de prestación de servicios con estas últimas. Asimismo las calificaciones 
otorgadas para el presente Prospecto fueron otorgadas durante la décima semana del presente año. 
 

(iii) Cada Emisión de Certificados Bursátiles de Largo Plazo será calificada en su momento. 
 
 Autorización de la CNBV 
 

Mediante oficio número  153/5245/2015 de fecha 29 de abril de 2015, la CNBV autorizó la 
inscripción preventiva de los Certificados Bursátiles que serán emitidos al amparo de este Programa 
en el RNV y su oferta pública. La inscripción en el RNV, no implica certificación sobre la bondad de 
los valores, solvencia de la Emisora o sobre la exactitud o veracidad de la información contenida en el 
presente Prospecto, ni convalida los actos que, en su caso, hubieren sido realizados en 
contravención de las leyes. 

 
Cumplimiento de las Disposiciones de la CNBV 

 
Con la finalidad de dar cumplimiento a las Disposiciones y de conformidad con el artículo 2, fracción 

I, inciso e), k) y la regla Décima Quinta del Anexo R: 
 

INCARSO manifiesta su compromiso de enviar a esa Comisión de forma física y a través del STIV 
la documentación que a continuación se señalan respecto de las distintas emisiones de corto plazo 
que se realicen al amparo del programa,  
 

Los títulos depositados en el Indeval de cada una de las emisiones que se realicen al amparo 
del programa, definitivos con sello del Indeval. 

 
Los avisos de oferta pública que sean divulgados en el Sistema Electrónico de Envió y 

Difusión de Información (SEDI). 
 

Las hojas de características definitivas de cada una de las emisiones realizadas, suscritas por el 
representante legal del Intermediario Colocador. 

 
En su caso, cualquier convenio modificatorio al contrato de colocación que suscriba la Emisora 

con el Intermediario Colocador. 
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La nueva opinión legal, en el evento en que se modifiquen los términos bajo los cuales se otorgó 
la opinión legal del Programa. 

 
 INCARSO manifiesta su compromiso de presentar la información que, en su caso, se pretenda 

divulgar a través de conferencias telefónicas, encuentros bursátiles o presentaciones, inclusive 
aquella que se transmita a través de la red mundial (Internet), a que se refiere el artículo 19 de la 
Circular Única de Emisoras, con relación a la oferta pública de los Certificados Bursátiles.  

 
 

[Espacio dejado en blanco intencionalmente] 
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b)  DESTINO DE LOS FONDOS 

 
 

Los recursos netos producto de cada Emisión de Certificados Bursátiles realizadas al amparo del 
Programa podrán ser utilizados por la Emisora para satisfacer sus necesidades operativas, 
incluyendo el financiamiento de sus operaciones activas, el refinanciamiento de su deuda, sustitución 
de pasivos, así como otros propósitos corporativos en general. En este sentido el destino de los 
fondos de cada emisión al amparo del Programa será descrita en el Aviso de Oferta Pública o 
suplemento informativo, según corresponda. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

[Espacio dejado en blanco intencionalmente] 
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c)  PLAN DE DISTRIBUCIÓN 
 

El Programa contempla la participación de Inversora Bursátil, S.A. de C.V., Casa de Bolsa,  Grupo 
Financiero Inbursa quien actuará como intermediario colocador para cada una de las emisiones 
subsecuentes hechas al amparo del Programa, y ofrecerá los Certificados Bursátiles emitidos al 
amparo del mismo bajo las modalidades de toma en firme o mejores esfuerzos, según se indique 
para cada Emisión en los Documentos. Asimismo, se señala que los Certificados Bursátiles de corto y 
largo plazo podrán ser ofertados a través de subasta pública o a través del método tradicional de 
cierre de libro. Para todas las emisiones tanto de corto como de largo plazo, no se definirá una 
sobretasa sugerida la cual tomarían en cuenta los inversionistas en la presentación de sus posturas 
para la asignación final de los títulos. 
 

En caso de ser necesario, el Intermediario Colocador correspondiente celebrará contratos de 
subcolocación con otras casas de bolsa para formar un sindicato colocador de los Certificados 
Bursátiles que se emitan en cada una de las posibles Emisiones. De ser este el caso, el criterio para 
seleccionar a las casas de bolsa que participen como sindicato colocador, será el de designar a 
aquellas que tengan una amplia capacidad para distribuir los Certificados Bursátiles. En cualquier 
caso, el Intermediario Colocador o Intermediarios Colocadores que participen en cada una de las 
emisiones al amparo del Programa, tomarán las medidas pertinentes a efecto de que las prácticas de 
venta de los Certificados Bursátiles se realicen conforme a la normatividad aplicable a sus políticas 
definitivas de perfilamiento de clientes, a los objetivos de inversión, perfil de riesgo y productos en los 
que pueda invertir su clientela y de acuerdo a la regulación vigente a la fecha de cada emisión al 
amparo del Programa. 
 

En cuanto a su distribución a través del Intermediario Colocador, los Certificados Bursátiles 
emitidos al amparo del Programa contarán con un plan de distribución, el cual tendrá como objetivo 
primordial tener acceso a una base de inversionistas diversa y representativa del mercado 
institucional mexicano, integrado principalmente por diversas áreas de especialización de compañías 
de seguros, sociedades de inversión especializadas de fondos para el retiro, sociedades de inversión 
y fondos de pensiones y jubilaciones de personal o de primas de antigüedad. Asimismo, y 
dependiendo de las condiciones del mercado, los Certificados Bursátiles de corto o largo plazo, según 
sea el caso que se emitan al amparo del Programa, también se colocarán entre otros inversionistas, 
tales como sectores de banca patrimonial e inversionistas extranjeros participantes en el mercado 
mexicano. 
 

No obstante lo anterior, en virtud de tratarse de una oferta pública de valores cualquier persona 
que así lo desee y que cumpla con los lineamientos establecidos en las bases generales del proceso 
de subasta para la adquisición de los Certificados Bursátiles, mismas que se darán a conocer en los 
Documentos correspondientes, podrá adquirir Certificados Bursátiles que se emitan al amparo del 
Programa, en igualdad de condiciones que los demás inversionistas, siempre y cuando su régimen 
legal o de inversión lo permita. 
 

Para efectuar colocaciones de Certificados Bursátiles, la Emisora, junto con el Intermediario 
Colocador respectivo, realizaran en caso de que así lo crean conveniente, uno o varios encuentros 
bursátiles con inversionistas potenciales, contactar por vía telefónica a dichos inversionistas y, en 
algunos casos, sostener reuniones separadas con esos inversionistas u otros inversionistas 
potenciales. 
 

Los Certificados Bursátiles se colocarán a través de Oferta Pública utilizando el método de 
asignación directa o mediante un proceso de subasta. (i) Para las Emisiones de Certificados 
Bursátiles de Largo Plazo, los términos y la forma de colocar los mismos, se darán a conocer a través 
del Suplemento respectivo, el cual contendrá disposiciones particulares respecto al plan de 
distribución descrito en esta Sección 
 

En caso de colocación a través de un mecanismo de subasta, el Intermediario Colocador, así 
como cada Participante que por cuenta de terceros ingrese posturas en la Subasta, deberá llevar un 
Registro en términos del artículo 178 de la LMV en el que se harán constar las solicitudes u órdenes 
que reciban para la adquisición de los Certificados Bursátiles a través de la Subasta. En el Registro 
se especificarán, entre otros, los datos siguientes: (i) número de folio asignado a la postura, (ii) 
número de contrato del inversionista, (iii) número de promotor, en caso de que la postura no se haya 
ingresado directamente por el Inversionista, (iv) Tasa de Subasta o Sobretasa solicitada, (v) Tasa de 
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Subasta o Sobretasa ingresada, (vi) Tasa asignada, en su momento, (vii) Número de Títulos y (viii) 
Monto o importe de la operación y (ix) nombre del área o persona responsable del Intermediario 
Colocador o, en su caso, del Participante, que lleve a cabo el registro de las posturas. Lo anterior 
tendrá por objeto diferenciar entre posturas ingresadas directamente por el público inversionista de 
aquellas posturas ingresadas por los Participantes, así como aquellas que coordina el proyecto de 
subasta y que, en su caso, también funja como el Intermediario Colocador de valores. 
 

En relación con la asignación de los valores, la asignación será llevada a cabo conforme a la 
participación y solicitudes registradas para todas las posturas válidas contenidas en el registro 
mencionado en el párrafo anterior, conforme al precio de la Oferta Pública que les corresponda (tasa 
única o tasa ponderada). En todo momento, la información publicada en el resultado de la subasta, 
así como las asignaciones recibidas deberán presentar información consistente con el citado registro. 

 
El monto mínimo para la aceptación de las posturas válidas por inversionista de los Certificados 

Bursátiles de corto plazo, es de $200,000.00 (DOSCIENTOS MIL PESOS 00/100 M.N.), y no existe un 
monto máximo por inversionista, El criterio de asignación de los Certificados Bursátiles de corto plazo 
que se coloquen a través del mecanismo de construcción de libro será mediante asignación a tasa 
única. El día de la construcción del libro, el horario para la recepción de posturas será a partir de las 
10:00 a.m. 
 

Los inversionistas al ingresar sus órdenes de compra para la construcción del libro se someten a 
las prácticas de mercado respecto a la modalidad de asignación discrecional por parte del Emisor y 
del Intermediario Colocador. Asimismo, tanto el Emisor como el Intermediario Colocador se reservan 
el derecho de declarar desierta la oferta de los Certificados Bursátiles de corto plazo y largo plazo en 
la consecuente construcción del libro. 

 
El Intermediario Colocador mantiene, y podrá continuar manteniendo, relaciones de negocios con 

la Emisora y sus afiliadas, y le presta diversos servicios financieros periódicamente, a cambio de 
contraprestaciones en términos de mercado (incluyendo las que recibirá por los servicios prestados 
como Intermediario Colocador, por la colocación de los Certificados Bursátiles). 
 

Tanto la Compañía como el Intermediario Colocador son parte del mismo consorcio o grupo 
empresarial. No es posible garantizar que en algún momento la Compañía y el Intermediario 
Colocador al pertenecer al mismo grupo, pudieran llegar a adoptar decisiones respecto del Programa 
que causen un conflicto de interés a los Tenedores de los Certificados Bursátiles. 

 
Los posibles Tenedores deberán evaluar estos hechos con sus propios asesores, tomando en 

cuenta que, en relación con la Oferta Pública, el Intermediario Colocador o los demás intermediarios 
colocadores que se designen para cualquier Emisión en particular, no serán agentes ni asesores de 
los Tenedores, ni tendrán para con éstos ninguna responsabilidad derivada del cumplimiento de las 
obligaciones del Emisor bajo los Certificados Bursátiles. 
 

Ni el Intermediario Colocador ni la Emisora tienen conocimiento de que alguno de sus principales 
accionistas o socios, directivos o miembros del Consejo de Administración pretendan suscribir parte 
de los Certificados Bursátiles o si alguna persona intenta suscribir más del 5% (CINCO POR CIENTO) 
de los mismos, en lo individual o en grupo. 
 

Inversora Bursátil, como Intermediario Colocador, no tiene conocimiento de que al momento de 
llevar a cabo las colocaciones de los Certificados Bursátiles se distribuirán entre partes relacionadas 
respecto de Inversora Bursátil, de ser así se dará a conocer el porcentaje en los Documentos 
correspondientes y se competirá en igualdad de condiciones que el resto de los inversionistas 
participantes de la oferta. 
 

  
[Espacio dejado en blanco intencionalmente] 
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d)  GASTOS RELACIONADOS CON EL PROGRAMA 
 

Los gastos relacionados con el establecimiento del Programa se detallan a continuación: 
 
 
  CONCEPTO              MONTO 
 

 

1. Derechos de estudio y trámite ante la CNBV (**)       $18,246.00 

 

2. Derechos de estudio y trámite ante la BMV (*) $19,049.75 

 

  

 

3. Honorarios de los Auditores (*)         $350,000.00 

 

4. Asesoría por Intermediación Bursátil (*)        $9,280,000.00 

 

5. Honorarios de los asesores legales (*)        $50,000.00 

6. Agencia calificadora HR Ratings de México, S.A. de C.V.  (*)     $365,000.00 

 

7. Agencia calificadora Fitch México, S.A. de C.V.  (*)     $850,000.00 

 

8. Honorarios del Representante Común (*)        $262,000.00 

 

Total             $11’194,295.75 

 

(*) Incluye IVA. 
 
(**) No incluye IVA. 
 
 
Los gastos antes mencionados serán pagados por la Compañía de manera directa. Los gastos en 
que se incurran por cada Emisión de Certificados Bursátiles que se realice al amparo del Programa 
se describirán en los Documentos correspondientes a cada una de dichas emisiones. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

[Espacio dejado en blanco intencionalmente] 
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e)  ESTRUCTURA DE CAPITAL CONSIDERANDO EL PROGRAMA 
 

Por tratarse de un Programa con duración de 5 años, y en virtud de no poder prever la frecuencia 
o los montos de las Emisiones que serán realizadas al amparo del Programa, no se presentan los 
ajustes al balance de la Emisora que resultarán de cualquier Emisión de Certificados Bursátiles 
conforme al Programa. 
 

La estructura de pasivos y capital de la Compañía y el efecto que con relación a la misma produzca 
cada Emisión de Certificados Bursátiles que se realice al amparo del Programa, será descrita en el 
Suplemento respectivo. 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

[Espacio dejado en blanco intencionalmente] 
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f)  FUNCIONES DEL REPRESENTANTE COMÚN 
 

a) Banco Invex, Sociedad Anónima, Institución de Banca Múltiple, Invex Grupo Financiero, será el 
Representante Común (el “Representante Común”) de todos los Tenedores de los Certificados 
Bursátiles (los “Tenedores”) quien, mediante su firma en el Título, ha aceptado dicho cargo, así como 
sus obligaciones y facultades, esto último, para dar cumplimiento a lo ordenado a la fracción XIII, del 
artículo 64 de la Ley del Mercado de Valores (“LMV”); 

 

b) Sujeto a lo dispuesto por el artículo 68 de la LMV, el Representante Común tendrá los derechos 
y obligaciones que se contemplan en la LGTOC. Para todo aquello no expresamente previsto en el 
Título o en cualquiera de los documentos de la emisión o en la LGTOC, el Representante Común 
actuará de conformidad con las instrucciones de la Asamblea de Tenedores (para efectos de que no 
haya lugar a dudas, el Representante Común no representa a los Tenedores de forma individual, sino 
de manera conjunta). El Representante Común tendrá las siguientes facultades: 

 

(1) vigilar el cumplimiento del destino de los fondos de la Emisión autorizado por la Comisión 
Nacional Bancaria y de Valores, conforme al Título; 

 

(2) verificar que los Certificados Bursátiles cumplan con todas las disposiciones legales aplicables 
y, una vez hecho lo anterior, firmar como Representante Común el Título que documenta la presente 
emisión; 

 

(3) ejercer todas las acciones o derechos que al conjunto de Tenedores corresponda, por el pago 
del principal, intereses ordinarios y moratorios u otras cantidades;   

 

(4) convocar y presidir la asamblea de Tenedores y ejecutar sus decisiones; 

 

(5) otorgar en nombre del conjunto de los Tenedores, los documentos o contratos que con la 
Emisora deban celebrarse, previa instrucción de la asamblea de Tenedores; 

 

(6) calcular los intereses moratorios pagaderos respecto de los Certificados Bursátiles; 

 

(7) calcular y publicar los avisos de pago de los intereses y/o amortización de principal 
correspondiente a los Certificados Bursátiles, así como la Tasa de Interés Bruto Anual aplicable a 
cada periodo, así como informar a la CNBV, y a la BMV el motivo a pagar por concepto de pago de 
principal así como la Tasa de Interés Bruto Anual aplicable al periodo de intereses correspondiente a 
los Certificados Bursátiles, tanto a la CNBV y a la BMV, e informar a Indeval por escrito o por los 
medios que estas indiquen, con por lo menos 2 (DOS) Días Hábiles de anticipación, el monto a pagar 
por concepto del pago de principal e intereses así como la Tasa de Interés Bruto Anual aplicable al 
periodo de intereses correspondiente. 

 

(8) actuar como intermediario frente a la Emisora, respecto de los Tenedores, para el pago a estos 
últimos de principal, intereses y cualesquiera otras sumas pagaderas respecto de los Certificados 
Bursátiles; 

 

(9) ejercer todas las funciones, facultades y obligaciones que señalen la Ley del Mercado de 
Valores, la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, las circulares aplicables emitidas por la 
CNBV y los sanos usos y prácticas bursátiles; y 

 

(10) en general, llevar a cabo los actos necesarios a fin de salvaguardar los derechos de los 
Tenedores.  
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c) Todos y cada uno de los actos que lleve a cabo el Representante Común en nombre o por 
cuenta de los Tenedores, en los términos del Título o de la legislación aplicable, serán obligatorios y 
se considerarán como aceptados por los Tenedores. 

 

d) El Representante Común podrá ser removido o sustituido  por acuerdo de la asamblea de 
Tenedores, en el entendido que dicha remoción o sustitución sólo tendrá efectos a partir de la fecha 
en que un representante común sucesor haya sido designado, haya aceptado el cargo y haya tomado 
posesión del mismo. 

 

e) El Representante Común concluirá sus funciones en la fecha en que todos los Certificados 
Bursátiles sean pagados en su totalidad (incluyendo, para estos efectos, los intereses devengados y 
no pagados y las demás cantidades pagaderas). 

 

f) El Representante Común en ningún momento estará obligado a erogar ningún tipo de gasto u 
honorario o cantidad alguna a cargo de su patrimonio para llevar a cabo todos los actos y funciones 
que puede o debe llevar a cabo. 

 

 

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

[Espacio dejado en blanco intencionalmente] 
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g) ASAMBLEAS DE TENEDORES DE CERTIFICADOS BURSÁTILES 

 
 

a) Las asambleas de los Tenedores representarán al conjunto de éstos y se regirán, en todo caso, 
por las disposiciones del Título que documenta la presente emisión, la Ley del Mercado de Valores y 
en lo previsto y/o conducente en la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, siendo válidas 
sus resoluciones respecto de todos los Tenedores, aún respecto de los ausentes y disidentes. 

 

b) La asamblea general de Tenedores se reunirá siempre que sea convocada por el 
Representante Común. 

 

c) Los Tenedores que individualmente o en conjunto acrediten un 10% (DIEZ POR CIENTO) de 
los Certificados Bursátiles en circulación, podrán pedir al Representante Común que convoque a la 
asamblea general de Tenedores, especificando en su petición los puntos que en la asamblea deberán 
tratarse, así como el lugar y hora en que deberá celebrarse dicha asamblea. El Representante 
Común deberá expedir la convocatoria para que la asamblea se reúna dentro del término de 15 
(quince) días naturales contado a partir de la fecha en que reciba la solicitud. Si el Representante 
Común no cumpliere con esta obligación, el juez de primera instancia del domicilio de la Emisora, a 
petición de los Tenedores solicitantes, deberá expedir la convocatoria para la reunión de la asamblea. 

 

d) La publicación de la convocatoria para las asambleas de Tenedores podrá realizarse en 
cualquier periódico de amplia circulación nacional, con cuando menos 10 (DIEZ) días naturales de 
anticipación a la fecha en que la asamblea deba reunirse. En la convocatoria se expresarán los 
puntos que en la asamblea deberán tratarse. 

 

e) Para que una asamblea general de Tenedores reunida para tratar asuntos distintos de los 
señalados en el inciso siguiente se considere legalmente instalada, en virtud de primera convocatoria, 
deberán estar presentes en ella los Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen, por 
lo menos, la mitad más uno de los Certificados Bursátiles en circulación y sus decisiones serán 
válidas cuando sean aprobadas por la mitad más uno de los Certificados Bursátiles presentes. 
  
Si la asamblea de Tenedores se reúne en virtud de segunda o ulterior convocatoria para tratar 
asuntos distintos a los señalados en el inciso siguiente, habrá quórum con cualesquiera que sea el 
número de Certificados Bursátiles en ella representados y sus decisiones serán válidas si son 
tomadas por los Tenedores que representen la mitad más uno de los Certificados Bursátiles 
presentes. 
  

f) Se requerirá que esté representado en la asamblea general de Tenedores, en virtud de primera 
convocatoria, cuando menos aquellos Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen el 
75% (SETENTA Y CINCO POR CIENTO) de los Certificados Bursátiles en circulación, y que las 
decisiones sean aprobadas por los Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen la 
mitad más uno de los Certificados Bursátiles presentes, en los siguientes casos: 
  

i. cuando se trate de revocar la designación del Representante Común o nombrar a cualquier otro 
representante común; o 

 
ii. cuando se trate de realizar cualquier modificación a los términos o condiciones de los 

Certificados Bursátiles u otorgar prórrogas o esperas a la Emisora respecto de los pagos de 
principal e intereses conforme al Título. 

  
g) Si la asamblea general de Tenedores se reúne en virtud de segunda o ulterior convocatoria, 

para tratar cualquiera de los asuntos señalados en el párrafo e) anterior, incisos (i) y (ii), se 
considerará legalmente instalada con cualquiera que sea el número de los Certificados Bursátiles en 
ella representados y sus decisiones serán válidas si son tomadas por mayoría de votos de los 
Tenedores presentes. 
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h) Para concurrir a las asambleas de Tenedores, los Tenedores deberán depositar las constancias 
de depósito que expida el Indeval y el listado que al efecto expida la casa de bolsa correspondiente, 
de ser el caso, respecto de los Certificados Bursátiles de las cuales son titulares, en el lugar que se 
designe en la convocatoria a la asamblea de Tenedores, por lo menos el día hábil anterior a la fecha 
en que la asamblea de Tenedores deba celebrarse. Los Tenedores podrán hacerse representar en la 
asamblea por apoderado, acreditado con carta poder firmada ante 2 (DOS) testigos.  

 

i) En ningún caso podrán ser representados en la Asamblea de Tenedores, los Tenedores que 
individualmente o en conjunto posean, tengan o acrediten  Certificados Bursátiles, que la Emisora o 
cualquiera de sus Subsidiarias, Afiliadas o Asociadas hayan adquirido en el mercado. 

 

j) De cada asamblea se levantará acta suscrita por quienes hayan fungido como presidente y 
secretario. Al acta se agregará la lista de asistencia, firmada por los concurrentes y por los 
escrutadores. Las actas así como los libros de contabilidad y demás datos y documentos que se 
refieran a la actuación de las asambleas de Tenedores o del Representante Común, serán 
conservados por éste y podrán, en todo tiempo, ser consultadas por los Tenedores, los cuales 
tendrán derecho a que, a su costa, el Representante Común les expida copias certificadas de dichos 
documentos. 

 

k) Para efectos de calcular el quórum de asistencia a las asambleas de Tenedores, se tomará 
como base el número de Tenedores que individualmente o en conjunto, tengan o acrediten 
Certificados Bursátiles en circulación. La Asamblea de Tenedores será presidida por el 
Representante Común y en ella los Tenedores tendrán derecho a tantos votos como les 
correspondan en virtud de los Certificados Bursátiles que individualmente o en conjunto posean, 
tengan o acrediten, computándose un voto por cada Certificado Bursátil en circulación. 

 

l) Las resoluciones tomadas fuera de asamblea por unanimidad de los tenedores que representen 
la totalidad de los Certificados Bursátiles con derecho a voto tendrán, para todos los efectos legales, 
la misma validez que si hubieren sido adoptadas reunidos en asamblea, siempre que se confirmen 
por escrito. 

 

Ninguna de las disposiciones anteriores limitará o afectará los derechos que, en su caso, tuvieren 
los tenedores de conformidad con el Artículo 223 de la Ley General de Títulos y Operaciones de 
Crédito. 

 

Las asambleas de Tenedores se celebrarán en el domicilio social del Representante Común y a 
falta o imposibilidad de ello, en el lugar que se exprese en la convocatoria respectiva. 
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h)  NOMBRE DE PERSONAS CON PARTICIPACIÓN RELEVANTE EN EL PROGRAMA 
 

Las personas que se señalan a continuación, con el carácter que se indica, participaron en la 
asesoría y consultoría relacionada con el establecimiento del Programa descrito en el presente 
Prospecto: 
 

Inversora Bursátil S.A. de C.V., Casa de Bolsa, Grupo Financiero Inbursa, como intermediario 
colocador. 
 

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C., miembro de Deloitte Touche Tohmattsu, Limited, como 
auditores de la Emisora. 
 

HR Ratings de México, S.A. de C.V., empresa que otorgó la calificación correspondiente al 
Programa. 
 

Fitch México, S.A. de C.V., empresa que otorgó la calificación correspondiente al Programa. 
 
Lic. Ximena Robles Miaja, socio del despacho de abogados Bufete Robles Miaja, S.C., quien 

preparó la opinión legal del Licenciado en Derecho en términos de las disposiciones. 
 

C.P. Armando Ibáñez Vázquez, Director de Administración y Finanzas de la Compañía. 
 

Lic. Verónica Ramírez Villela, Director Jurídico de la Compañía. 
 

Las personas que participen en la asesoría y consultoría relacionada con cada Emisión de Largo 
Plazo que se realice al amparo del Programa descrito en el presente Prospecto, se señalarán en los 
documentos respectivos. 
 

Ninguna de las personas físicas y/o morales antes referidas es propietaria de acciones de la 
Emisora o de sus subsidiarias y, con la excepción de Intermediario Colocador, ninguna de dichas 
personas mantiene un interés económico directo o indirecto que dependa del éxito de la colocación 
de los Certificados Bursátiles. 
 

C.P. Francisco Angeles Mayorga es la persona encargada de las relaciones con los Tenedores y 
podrá ser localizada en las oficinas de la Emisora ubicadas en: 
 

Conjunto denominado “Plaza Carso”, 
Lago Zurich No. 245, Edificio Presa Falcón, Piso 20 

Col. Ampliación Granada 
Delegación Miguel Hidalgo 
México, D.F. C.P. 11529 

52 (55) 1103-7313 
f.angeles@incarso.com 

 
 
 
 
 

[Espacio dejado en blanco intencionalmente] 
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3. LA EMISORA 

 
La información correspondiente a esta sección del Prospecto se incorpora por referencia al Reporte 
Anual al 31 de diciembre de 2013, al 31 de diciembre de 2012 y al 31 de diciembre de 2011, 
presentados a la CNBV y la BMV el 30 de abril de 2014, el 30 de abril de 2013 y el 30 de abril de 
2014, respectivamente. La información que se incorpora por referencia podrá consultarse en: 
www.bmv.com.mx, www.cnbv.gob.mx, y en la página de la Emisora www.incarso.com.mx, misma que 
contiene: 

 
a) Historia y desarrollo de la Emisora 
b) Descripción del negocio 

I. Actividad Principal 
II. Canales de distribución 
III. Patentes, licenciad, marcas y otros contratos 
IV. Principales clientes 
V. Legislación aplicable y situación tributaria 
VI. Recursos humanos 
VII. Desempeño ambiental 
VIII. Información del mercado 
IX. Estructura corporativa 
X. Descripción de los principales activos 

XI. Procesos judiciales, administrativos o arbitrales 
 

 
 
 
 
 
 
 

[Espacio dejado en blanco intencionalmente] 
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4. INFORMACIÓN FINANCIERA 
 
La información correspondiente a los incisos “a”; “b”; “c”; “d” I, II y III; y “e” de  esta sección del 
Prospecto se incorpora por referencia al Reporte Anual al 31 de diciembre de 2013, al 31 de 
diciembre de 2012 y al 31 de diciembre de 2011, presentados a la CNBV y la BMV el 30 de abril de 
2014, el 30 de abril de 2013 y el 30 de abril de 2014, respectivamente. e información financiera 
dictaminada al cuartro trimestre de 2013 y cuarto trimestre no dictaminado de 2014, presentados a la 

CNBV y la BMV el 5 de mayo de 2014 y 27 de febrero de 2015 respectivamente La información que se 
incorpora por referencia podrá consultarse en: www.bmv.com.mx, www.cnbv.gob.mx, y en la página 
de la Emisora www.incarso.com.mx, misma que contiene: 
 
a) Información financiera seleccionada 
b) Información financiera por línea de negocio, zona geográfica y ventas de exportación 
c) Informe de créditos relevantes 
d) Comentarios y análisis de administración sobre los resultados de operación y situación financiera 

de la emisora 
I. Resultados de operación 
II. Situación financiera, liquidez y recursos de capital 
III. Control interno 
IV. Operaciones con instrumentos derivados 

 
Información de instrumentos financieros de 2013 presentado el 5 de mayo de 2014 e información de 
instrumentos financieros de 2012  presentado el  2 de mayo de 2013.  
 

Instrumentos financieros derivados 

 
Como se comenta en el reporte de los resultados del cuarto trimestre de 2014, Incarso 

informó que mantenía, en forma no consolidada, contratos de swaps (cobertura de tasas de interés) 
por 5,250 millones de pesos, en los cuales se paga una tasa fija en pesos de 6.86% anual, por un 
plazo promedio de 20 años. 

 
Incarso realiza operaciones de manera directa con instrumentos financieros derivados, 

siguiendo sus políticas, estrategias y normatividad aplicable, conforme a las políticas descritas en 
este informe. Las políticas vigentes permiten la celebración de operaciones con instrumentos 
financieros derivados con fines de cobertura para cubrir sus riesgos de su deuda. 

 
A continuación se comentan las políticas, estrategias y normatividad que lleva a cabo Incarso: 
 

                     I. Información cualitativa y cuantitativa 

 

i. Políticas de uso de instrumentos financieros derivados 
 
Objetivo para celebrar operaciones con derivados e instrumentos utilizados 

 

Los objetivos generales que persigue Incarso al celebrar este tipo de operaciones están 
orientados a disminuir los riesgos relacionados con las variaciones en tasas de interés. Los 
instrumentos financieros derivados que se han utilizado son los siguientes:  

 

a) Contratos para fijar las tasas de interés variables de la deuda (interest rate swaps). 
 

Estrategias de cobertura o de negociación 
 

Cuando las condiciones del mercado son propicias, la administración de Incarso determina 
los montos y parámetros objetivos sobre los que se deben contratar los instrumentos financieros de 
cobertura. Con estas estrategias se busca  reducir y/o cubrir la exposición al riesgo cambiario y de 
tasas de interés de la deuda. 

 

Mercados de negociación y contrapartes elegibles 
 

http://www.incarso.com.mx/
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Las instituciones financieras y contrapartes con las que Incarso contrata dichos instrumentos 
se estiman como de reconocido prestigio y solvencia en el mercado y principalmente con aquellas con 
las que se mantiene una relación recíproca de negocios, lo cual nos permite balancear nuestras 
posiciones de riesgo con las contrapartes. Asimismo, Incarso utiliza solamente instrumentos 
financieros derivados que son de uso común en los mercados, y que por lo tanto pueden ser 
cotizados con dos o más instituciones financieras para asegurar las mejores condiciones en la 
negociación. 

 

Políticas para la designación de agentes de cálculo o valuación 

 

Dado que se utilizan instrumentos derivados de cobertura de uso común en el mercado, 
Incarso designa a un tercero dedicado a proveer precios de mercado de dichos instrumentos, que 
posteriormente Incarso compara con los precios proporcionados por los intermediarios financieros, 
no obstante, en ciertas operaciones la contraparte puede actuar como agente de cálculo en los 
términos de la documentación aplicable, cuando se trata de instituciones financieras de reconocido 
prestigio. 
 

Principales condiciones o términos de los contratos 
 

Es política de Incarso que para la celebración de instrumentos financieros derivados de 
cobertura las condiciones de monto, fecha y tasa de interés de la deuda a cubrir coincidan 
preferentemente, que es usual para este tipo de operaciones en los distintos mercados donde se 
opera. Todas las operaciones con instrumentos financieros derivados se efectúan al amparo de un 
contrato marco bajo el formato de la ISDA (International Swaps and Derivatives Association) 
estandarizado y debidamente formalizado por los representantes legales de Incarso y de las 
instituciones financieras, y en el caso de contrapartes en México, conforme a los usos y prácticas del 
mercado. 

 
Políticas de márgenes colaterales y líneas de crédito 

 

 Incarso ha celebrado con instituciones financieras un anexo al contrato marco ISDA 
denominado Credit Support Annex, mediante el cual se estipulan condiciones que nos obligan a 
otorgar garantías por llamadas de margen en caso de que el valor de mercado (mark-to market) 
exceda de ciertos límites de crédito establecidos (threshold amount). A esta fecha Incarso no ha 
recibido llamadas de margen.   
 

Procesos en los niveles de autorización requeridos por tipo de negociación 
 

La estrategia de cobertura de riesgos financieros se discute y se acuerda en el Comité de 
Auditoría, posteriormente se informa al Consejo de Administración para su conocimiento y 
ratificación.  
 

 

Procedimientos de control interno y existencia de un tercero independiente que revisen dichos 
procesos 

 

Dentro del proceso de revisión de los estados financieros de Incarso, la evaluación de la 
eficiencia de los instrumentos financieros derivados, para efectos de cumplimiento de las normas de 
información financiera, son discutidas con los auditores externos, quienes validan la correcta 
aplicación contable del efecto en resultados y balance de dichos instrumentos. 
 

ii. Descripción genérica sobre las técnicas de valuación 

 

Como se ha comentado anteriormente, los instrumentos financieros derivados son 
contratados por Incarso con fines de cobertura. La evaluación de la efectividad de los mismos se 
realiza de forma prospectiva y retrospectiva. Para la evaluación prospectiva utilizamos técnicas 
estadísticas, que nos permiten medir en qué proporción el cambio en el valor de la deuda cubierta 
(posición primaria) es compensado por el cambio en el valor del instrumento financiero derivado. La 
evaluación retrospectiva se realiza con base en los resultados pasados en términos de 
compensación monetaria. 
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iii. Fuentes internas y externas de liquidez para atender requerimientos relacionados 
con instrumentos financieros derivados 

 

Se estima que la generación propia de recursos de Incarso ha sido suficiente para cubrir el 
servicio de la deuda y de los instrumentos financieros derivados que, en su momento, se establezcan 
para cubrir los riesgos asociados con dicha deuda.  
 

iv. Cambios en la exposición a los principales riesgos identificados y en la 
administración de la misma 

 

No es la intención de Incarso contratar instrumentos financieros derivados con fines de 
negociación. El uso de estos instrumentos surge de la necesidad de cubrir riesgos propios de la 
operación, por lo cual los instrumentos son de cobertura económica y están respaldados con 
operaciones primarias, es decir, en caso de eventuales pérdidas potenciales por la contratación de 
dichas coberturas, éstas estarían compensadas por las utilidades de la operación primaria, y 
viceversa.  

 
En el cuarto trimestre de 2014, hemos reconocido en resultados una pérdida neta acumulada 

de P $42.3 millones por concepto de coberturas de tasa de interés. 
 
En el cuarto trimestre de 2014, hemos reconocido en resultados un cargo acumulado por 

concepto de intereses por los Swaps de P $211.7 millones.   
 
A la fecha no se ha presentado ningún incumplimiento en los términos y condiciones de los 

contratos respectivos. 
 

v. Información cuantitativa  
 

Ver contenido en la TABLA 1 anexa. 
 

vi. Análisis de sensibilidad 

 
En el caso de Incarso, el análisis de sensibilidad no aplica para los instrumentos financieros 

derivados siguiendo los lineamientos las Normas de Información Financieras C-10, ya que son 
contratados únicamente con fines de cobertura. 
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INMUEBLES CARSO, S.A.B. DE C.V. 

RESUMEN DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS DERIVADOS 

CIFRAS EN MILES AL 31 DE DICIEMBRE DE 2014 

                
  

  

Tipo de 
derivado 

Fines de 
cobertura u 
otros fines, 
tales como 

negociación 

Monto Nocional 

Valor del activo 
subyacente/ 
variable de 
referencia 

Valor razonable 

Montos de 
vencimientos 

por año 

Colateral / 
lineas de 
crédito (*)  

trimestre 
actual 

trimestre 
anterior 

trimestre 
actual 

trimestr
e 

anterior 

trimestre 
actual 

trimestre 
anterior 

      
  

            

  

                    

Coberturas de tasas de interés 

(TasaTIIE fija) 

    MXN MXN TIIE TIIE MXN MXN 
  

  

Swaps  Cobertura 500,000 0 6.935 0.000 -112 0 0 0 

                    

Coberturas de tasas de interés 
(TasaTIIE fija) 

    MXN MXN TIIE TIIE MXN MXN 
  

  

Swaps  Cobertura 250,000 0 6.935 0.000 -56 0 0 0 

                    

Coberturas de tasas de interés 

(TasaTIIE fija) 

    MXN MXN TIIE TIIE MXN MXN 
  

  

Swaps  Cobertura 200,000 0 6.935 0.000 -45 0 0 0 

                    

Coberturas de tasas de interés 

(TasaTIIE fija) 
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    MXN MXN TIIE TIIE MXN MXN 
  

  

Swaps  Cobertura 300,000 0 6.980 0.000 -1,517 0 0 0 

                    

Coberturas de tasas de interés 

(TasaTIIE fija) 

    MXN MXN TIIE TIIE MXN MXN 
  

  

Swaps  Cobertura 200,000 0 7.030 0.000 -2,091 0 0 0 

                    

Coberturas de tasas de interés 

(TasaTIIE fija) 

    MXN MXN TIIE TIIE MXN MXN 
  

  

Swaps  Cobertura 250,000 0 7.020 0.000 -2,323 0 0 0 

                    

Coberturas de tasas de interés 

(TasaTIIE fija) 

    MXN MXN TIIE TIIE MXN MXN 
  

  

Swaps  Cobertura 250,000 0 6.750 0.000 -2,861 0 0 0 

                    

Coberturas de tasas de interés 

(TasaTIIE fija) 

    MXN MXN TIIE TIIE MXN MXN 
  

  

Swaps  Cobertura 500,000 0 6.730 0.000 -4,734 0 0 0 

                    

Coberturas de tasas de interés 

(TasaTIIE fija) 

    MXN MXN TIIE TIIE MXN MXN 
  

  

Swaps  Cobertura 250,000 0 6.700 0.000 -1,635 0 0 0 

                
  

  

Coberturas de tasas de interés 

(TasaTIIE fija) 

    MXN MXN TIIE TIIE MXN MXN 
  

  

Swaps  Cobertura 250,000 250,000 6.920 6.950 439 -11,449 0 0 
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Coberturas de tasas de interés 

(TasaTIIE fija) 

    MXN MXN TIIE TIIE MXN MXN 
  

  

Swaps  Cobertura 250,000 250,000 6.895 6.895 1,126 -10,460 0 0 

                
  

  

Coberturas de tasas de interés 

(TasaTIIE fija) 

    MXN MXN TIIE TIIE MXN MXN 
  

  

Swaps  Cobertura 250,000 250,000 6.820 6.840 3,160 -9,484 0 0 

                
  

  

Coberturas de tasas de interés 

(TasaTIIE fija) 

    
MXN MXN TIIE TIIE MXN MXN 

  
  

Swaps  Cobertura 200,000 200,000 6.790 6.790 -3,631 1,301 0 0 

                
  

  

Coberturas de tasas de interés 

(TasaTIIE fija) 

    
MXN MXN TIIE TIIE MXN MXN 

  
  

Swaps  Cobertura 500,000 500,000 6.850 6.850 -11,886 460 0 0 

                
  

  

Coberturas de tasas de interés 

(TasaTIIE fija) 

    
MXN MXN TIIE TIIE MXN MXN 

  
  

Swaps  Cobertura 350,000 350,000 6.750 6.750 -5,037 3,585 0 0 

                
  

  

Coberturas de tasas de interés 

(TasaTIIE fija) 

    
MXN MXN TIIE TIIE MXN MXN 

  
  

Swaps  Cobertura 150,000 150,000 6.770 6.770 -2,437 1,260 0 0 

                
  

  

Coberturas de tasas de interés 
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(TasaTIIE fija) 

    
MXN MXN TIIE TIIE MXN MXN 

  
  

Swaps  Cobertura 300,000 300,000 6.735 6.735 -3,823 3,559 0 0 

                
  

  

Coberturas de tasas de interés 

(TasaTIIE fija) 

    
MXN MXN TIIE TIIE MXN MXN 

  
  

Swaps  Cobertura 300,000 300,000 7.000 7.000 -2,531 3,118 0 0 

                
  

  

    
TOTAL INSTRUMENTOS DERIVADOS DE 
(PASIVO) ACTIVO 

                   
(39,994) 

           
(18,110) 

  
  

                    

(1) Estos contratos cubren posición de deuda en moneda nacional en tasa flotante, fijándola en un promedio de 
6.86% y con una vida promedio de 20 años. 

  
  

 
 
 
e) Estimaciones, provisiones o reservas contables críticas  
 

La información correspondiente a esta sección del Prospecto se incorpora por referencia al Reporte Anual al 
31 de diciembre de 2013, al 31 de diciembre de 2012 y al 31 de diciembre de 2011, presentados a la CNBV 
y la BMV el 30 de abril de 2014, el 30 de abril de 2013 y el 30 de abril de 2014, respectivamente. La 
información que se incorpora por referencia podrá consultarse en: www.bmv.com.mx, www.cnbv.gob.mx, y 
en la página de la Emisora www.incarso.com.mx 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

[Espacio dejado intencionalmente en blanco] 
 
 
 

http://www.incarso.com.mx/
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5. ADMINISTRACIÓN 

 
La información correspondiente a esta sección del Prospecto se incorpora por referencia al 
Reporte Anual al 31 de diciembre de 2013, al 31 de diciembre de 2012 y al 31 de diciembre de 
2011, presentados a la CNBV y la BMV el 30 de abril de 2014, el 30 de abril de 2013 y el 30 de 
abril de 2014, respectivamente. La información que se incorpora por referencia podrá 
consultarse en: www.bmv.com.mx, www.cnbv.gob.mx, y en la página de la Emisora 
www.incarso.com.mx, misma que contiene: 
 
 
a) Auditores externos 
b) Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés 
c) Administradores y accionistas 
d) Estatutos sociales y otros convenios 
 
 
 
 

[Espacio dejado intencionalmente en blanco] 
 
 
 

http://www.incarso.com.mx/












 

 

7. ANEXOS 
a) TÍTULOS QUE AMPARAN LOS CERTIFICADOS BURSÁTILES 



 	 Página	1� 		 	

DENOMINADO EN UDIs 
 
 
Número de Oficio de Autorización del Programa otorgado por la CNBV:________        de fecha__ de______ de 20__. Número de Inscripción del Programa la 
Emisión: ____________ 
 

CLAVE DE PIZARRA INCARSO____ 
CERTIFICADO BURSÁTIL EMITIDO POR 

INMUEBLES CARSO, S.A.B. DE C.V. 
MONTO TOTAL AUTORIZADO DEL PROGRAMA 

$8,000’000,000.00 (OCHO MIL MILLONES DE PESOS 00/100 M.N.) O EN SU EQUIVALENTE EN UNIDADES DE INVERSIÓN (el “Programa”) 
 

BUENO POR: ____________ UDIS 
CUYO EQUIVALENTE EN PESOS EN LA FECHA DE EMISIÓN CORRESPONDE A $_____ (__  PESOS 00/100 M.N.) 

EL PRESENTE TÍTULO AL PORTADOR AMPARA _______ (_____________) CERTIFICADOS BURSÁTILES ((LOS “CERTIFICADOS BURSÁTILES”)  
LOS CERTIFICADOS BURSÁTILES AMPARADOS EN EL PRESENTE TÍTULO CORRESPONDEN AL TIPO PREVISTO EN LA FRACCIÓN I DEL ARTÍCULO 62 DE LA 

LEY DEL MERCADO DE VALORES 
  

CON VALOR NOMINAL DE 100.00 CIEN UDIS  CADA UNO. 
VALOR DE LA UDI A LA FECHA DE EMISIÓN $_____PESOS 

VIGENCIA DEL PROGRAMA 5 AÑOS 
CONTADOS A PARTIR DEL __ DE ________ DE 20__ 

 
Domicilio social: Ciudad de México, Distrito Federal. 
 
El presente título al portador se emite para su depósito en administración en S.D. Indeval Institución para el Depósito de Valores, S.A. de C.V. (“Indeval”), justificando así la tenencia 
de los Certificados Bursátiles por dicha institución, y la realización de todas las actividades que le han sido asignadas a las instituciones para el depósito de valores, y que de 
conformidad con la legislación aplicable deberán ser ejercidas por las instituciones para el depósito de valores, sin mayor responsabilidad para Indeval que la establecida para las 
instituciones para el depósito de valores en la Ley del Mercado de Valores. 
 
El presente título de Certificados Bursátiles se expide por INMUEBLES CARSO, S.A.B. DE C.V. (la “Emisora”) al portador y ampara _________ (_______) UDIS, representados por 
_______ (__________) Certificados Bursátiles con un valor nominal de 100.00 (cien) UDIs cada uno (la “Emisión”), emitidos el __ de ____ de 20__. La Emisora es una sociedad 
debidamente constituida bajo las leyes de México, cuyo principal objeto social es: 
 

 
a) Adquirir intereses o participaciones en otras sociedades mercantiles o civiles, formando parte en su constitución o adquiriendo acciones o participaciones en las ya 
constituidas, así como enajenar o traspasar tales acciones o participaciones, y la realización de todos los actos procedentes que le correspondan como sociedad controladora de 
aquellas sociedades de las que llegare a ser titular de la mayoría de sus acciones o partes sociales. 
 
b) Promover, organizar y administrar toda clase de sociedades mercantiles o civiles. 
 
c) Comprar, vender, construir, edificar, administrar, dar o tomar en arrendamiento, explotar y negociar con terrenos, casas, edificios y en general, con toda clase de bienes 
inmuebles, así como adquirir los derechos reales sobre los mismos.  
 
d) Urbanizar, pavimentar, edificar, construir, planear, diseñar, decorar, hacer las instalaciones de agua potable, sanitarias, eléctricas y de cualquier otra clase que se requieran de 
dichos inmuebles.  
 
e) Proporcionar servicios de ingeniería, arquitectura y técnicos a toda clase de negociaciones, así como brindar asesoría, hacer toda clase de estudios de urbanismo y 
planeación territorial y todo lo relacionado con desarrollo urbano y asentamientos humanos. 
 
f) Proporcionar a sociedades mercantiles o asociaciones civiles, servicios administrativos, de organización, fiscales, de asesoría y consultoría técnica en materia industrial, 
contable, mercantil o financiera y en general cualquier clase de asesoría a empresas.  
 
g) Otorgar préstamos a sociedades mercantiles o civiles en las que tenga interés o participación mayoritaria o que pueda ejercitar la facultad de designar a la mayoría de los 
integrantes en sus órganos de administración.  
 
h) Suscribir títulos de crédito, aceptarlos, así como endosarlos, avalarlos y gravarlos en cualquier forma que sean, sin que dicha actividad se ubique en los supuestos del artículo 
segundo fracción XV de la Ley del Mercado de Valores y se realizará en los términos del artículo noveno de la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, y avalar o 
garantizar en cualquier forma el cumplimiento de las obligaciones a cargo de las sociedades en las que tenga participación mayoritaria o que pueda ejercitar la facultad de 
designar a la mayoría de los integrantes de sus órganos de administración.  
 
i) Comprar, vender en corto, al contado, a futuro o a plazo, acciones, obligaciones, papel comercial, aceptaciones bancarias, CETES y en general, cualquier título de crédito; dar 
o recibir en garantía o dar o recibir en préstamos títulos de crédito, obtener y otorgar créditos para la compra venta de títulos de crédito.  
 
j) Celebrar todo tipo de operaciones de financiamiento con instituciones nacionales o extranjeras, celebrar operaciones de arrendamiento financiero en los términos permitidos 
por la ley, realizar operaciones conocidas como derivadas de todo tipo, incluyendo sin limitar la contratación de swaps, futuros, forwards, opciones y cualesquiera otras 
operaciones de esta naturaleza, y celebrar contratos normativos o marco para la realización de dichas operaciones a través de cualquier apoderado o mandatario de la 
Sociedad, y otorgar garantías para el pago de las mismas, y en general obtener toda clase de préstamos o créditos, emitir obligaciones, bonos, papel comercial y cualquier otro 
título de crédito o instrumento equivalente, con o sin el otorgamiento de garantías personales o reales específicas. 
 
k) Ser agente, comisionista o representante de empresas nacionales o extranjeras.  
 
l) Contratar, activa o pasivamente, toda clase de prestaciones de servicios, celebrar contratos, convenios, así como adquirir títulos, patentes, mejoras, certificados de invención, 
marcas, diseños y dibujos industriales, avisos y nombres comerciales, opciones y preferencias, y en general todo tipo de derechos de propiedad literaria, industrial, artística o 
concesiones de alguna autoridad.  
 
m) Aceptar o conferir toda clase de comisiones mercantiles y mandatos, obrando en su propio nombre o en nombre del comitente o mandante.  
 
n) Comprar, vender, arrendar, importar, exportar, poseer, dar o tomar en prenda y negociar a cualquier título con maquinaria, equipo, materiales de construcción y en general, 
con toda clase de bienes muebles. 
 
o) Adquirir, enajenar, y por cualquier título usar, operar, negociar y explotar todo tipo de bienes y derechos.  

 
p) En general, realizar y celebrar todos los actos, contratos y operaciones conexos, accesorios o accidentales que sean necesarios o convenientes para la realización de los 
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objetos anteriores. 
 
 
 
FECHA, LUGAR, PLAZO Y NUMERO DE LA EMISIÓN:  
La presente Emisión de los Certificados Bursátiles se lleva a cabo en la Ciudad de México, Distrito Federal, el día __ de _______ de 20___ (la “Fecha de Emisión”).  
La vigencia (plazo) de los Certificados Bursátiles es de ___ (_______) días, que empezará a correr y a contarse a partir del día __ de _______ de 20___, y concluirá en 
consecuencia, el día __ de _______ de 20___ (la “Fecha de Vencimiento”). 
La presente Emisión de Certificados Bursátiles es la ____ que se lleva a cabo al amparo del Programa. 
 
PERIODICIDAD EN EL PAGO DE INTERESES: Los intereses que devenguen los Certificados Bursátiles se liquidarán cada ___(_______) días, en las fechas señaladas en el 
calendario que abajo se indica, o si cualquiera de dichas fechas fuera un día inhábil en el siguiente día hábil, sin que lo anterior constituya incumplimiento por parte de la Emisora, 
tomando en consideración que se hará sobre el número de días efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago de intereses del periodo correspondiente, El último día de pago 
de intereses, debe coincidir con la Fecha de Vencimiento de la presente Emisión.  
 

Período Fecha de Inicio Fecha de Pago Días de cupón 
_______ ___ de _______ de 200__ ___ de _______ de 200__ _______ 
_______ ___ de _______ de 200__ ___ de _______ de 200__ _______ 
_______ ___ de _______ de 200__ ___ de _______ de 200__ _______ 
_______ ___ de _______ de 200__ ___ de _______ de 200__ _______ 

 
LUGAR Y FORMA DE PAGO DE PRINCIPAL E INTERESES: El lugar de amortización y pago de principal e intereses ordinarios de los Certificados Bursátiles será a través de 
Indeval, cuyas oficinas se encuentran ubicadas en Avenida Paseo de la Reforma No. 255 3er. Piso, Col. Cuauhtémoc, Del. Cuauhtémoc, C.P. 06500 México, D.F., se pagará vía 
Casa de Bolsa (según contrato de Intermediación Bursátil) en forma electrónica al Indeval. 
 
En caso de que  algún período de pago de intereses no sea cubierto en su totalidad, el Indeval no estará obligado a entregar la constancia correspondiente a dicho pago, hasta que 
sea íntegramente cubierto; en cualquier caso, Indeval no será responsable si entregare o no la constancia correspondiente a dicho pago, en caso de que el pago no sea íntegramente 
cubierto. 
 
INTERESES:  
A partir de la Fecha de Emisión, y en tanto no sean amortizados, los Certificados Bursátiles devengarán, un interés bruto anual fijo sobre su valor nominal o, en su caso, sobre su 
valor nominal ajustado, a una tasa de interés real bruto anual de ____% (____________ por ciento) (la “Tasa de Interés Real Bruto Anual”), la cual se mantendrá fija durante la 
vigencia de la Emisión. 
 
El interés que devenguen los Certificados Bursátiles se computará a partir de su Fecha de Emisión o al inicio,  de cada período de intereses según corresponda y los cálculos para 
determinar las tasas y el monto de los intereses a pagar deberán comprender los días naturales de que efectivamente consten hasta la fecha de pago de intereses en los periodos 
respectivos. Los cálculos se efectuarán cerrándose a centésimas. 
 
Para determinar el monto de intereses pagaderos en cada período de Intereses aplicable respecto de los Certificados Bursátiles de la presente Emisión, el Representante Común 
utilizará la siguiente fórmula: 
 
En caso de amortización al vencimiento se utilizará la siguiente fórmula: 
 
 

I =  (TI * NDE ) * SI 
     360 
En donde: 
 
I = Intereses a pagar en la Fecha de Pago de Intereses de que se trate, expresado en UDIs. 
TI = Tasa de Interés Bruto Anual (expresada en porcentaje). 
NDE = Número de días efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago de intereses del periodo de intereses correspondiente. 
SI  = Saldo insoluto de los Certificados Bursátiles en circulación. 
 
 
Para determinar el valor nominal por cada Certificado Bursátil, el Representante Común utilizará la siguiente fórmula: 
 
 
 

SIT = SI  /  TC 
 
 

En donde: 
 
SIT = Saldo insoluto en Udis por cada Certificado Bursátil en la Fecha de Pago. 
SI =Saldo insoluto en Udis de la Fecha de Pago de los Certificados Bursátiles. 
TC  = Número de Certificados Bursátiles en circulación. 
  
 
 
A fin de determinar el monto en Pesos que deberá cubrirse por concepto de intereses en una determinada Fecha de Pago de Intereses, el Emisor, con la asistencia del 
Representante Común, utilizará la siguiente fórmula: 
 
    IP = I * U 
En donde: 
 
IP = Intereses que deberán cubrirse en la Fecha de Pago de Intereses j de que se trate, expresados en Pesos. 
I =  Intereses a pagar en la fecha de pago de intereses de que se trate, expresados en UDIS. 
U = Valor de las UDIS para la Fecha de Pago de Intereses correspondiente. 
 
En caso de llevar a cabo Amortización Anticipada, se utilizará la siguiente fórmula: 
 
    Ij = Uj * VNAj-1 * [(TI/36000) * PLj] 
 
En donde: 
 
Ij = Intereses a pagar en la Fecha de Pago de Intereses j. 
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Uj = Valor en moneda nacional de las Unidades de Inversión en la Fecha de Pago de Intereses j. 
TI = Tasa de Interés Real Bruto Anual (expresada en porcentaje). 
PLj = Número de días efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago del periodo de intereses correspondiente. 
VNAj-1 = Valor Nominal Ajustado total de los Certificados Bursátiles en circulación en la fecha de pago de interés correspondiente, expresado en Unidades de Inversión, el cual para 
el primer período será igual al Valor Nominal. 
j = Fecha determinada de pago de intereses.  
 
El Valor Nominal Ajustado de los Certificados Bursátiles se calculará de acuerdo a la siguiente fórmula: 
 
VNAj = VNAj-1 – APj 
 
En donde: 
 
VNAj = Valor Nominal Ajustado de los Certificados Bursátiles en la Fecha de Pago de Intereses j. 
VNAj-1 = Valor Nominal Ajustado anterior j-1de los Certificados Bursátiles. 
APj = Amortización del Principal en la Fecha de Pago de Intereses j. 
j = Fecha determinada de pago de intereses.  
 
 
 
 
Para determinar el valor nominal por cada Certificado Bursátil, el Representante Común utilizará la siguiente fórmula: 
 
 
 
SIT = SI  /  TC 
 
 
En donde: 
 
SIT = Saldo insoluto en Udis por cada Certificado Bursátil en la Fecha de Pago. 
SI =Saldo insoluto en Udis de la Fecha de Pago de los Certificados Bursátiles. 
TC  = Número de Certificados Bursátiles en circulación. 
 
 
 
 
 
A fin de determinar el monto en Pesos que deberá cubrirse por concepto de intereses en una determinada Fecha de Pago de Intereses, el Emisor, con la asistencia del 
Representante Común, utilizará la siguiente fórmula: 
 
    IPj = Ij * U 
 
En donde: 
 
IPj = Intereses que deberán cubrirse en la Fecha de Pago de Intereses j de que se trate, expresados en Pesos. 
Ij =  Intereses a pagar en la fecha de pago de intereses j de que se trate, expresados en UDIS. 
U = Valor de las UDIS para la Fecha de Pago de Intereses correspondiente. 
j = Fecha determinada de pago de intereses.  
 
Los intereses serán pagaderos a su equivalente en Pesos.  Para determinar el monto en Pesos que deberá cubrirse en cada Fecha de Pago de Intereses, el Emisor aplicará el valor 
de UDIS vigente para la Fecha de Pago de Intereses correspondiente, Será tomado el valor en Pesos que aplicará a la UDI de acuerdo a la publicación realizada por el Banco de 
México en el Diario Oficial de la Federación.  Los cálculos se efectuarán cerrándose a centésimas. 
 
El Representante Común, 2 (dos) Días Hábiles antes de la Fecha de Pago de Intereses que corresponda, dará a conocer por escrito a la Comisión Nacional Bancaria y de Valores 
(“CNBV”) y al Indeval, el importe de los intereses a pagar.  Asimismo, dará a conocer a la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. (la “BMV”) a través del SEDI (o  los medios que 
esta  determine) por lo menos con 2 (dos) Días Hábiles de anticipación a la fecha de pago de intereses, el importe de los intereses a pagar, así como la Tasa de Interés Real Bruto 
Anual aplicable al siguiente Periodo de Intereses.  De igual forma, en caso de amortizaciones parciales de principal, 2 (dos) Días Hábiles antes de la fecha correspondiente, el 
Representante Común deberá informar a la CNBV, al Indeval y a la BMV a través del SEDI (o  los medios que esta  determine), el valor nominal ajustado por cada título. 
 
Los Certificados Bursátiles dejarán de generar intereses a partir de la fecha señalada para su pago, siempre que la Emisora hubiere constituido el depósito del importe de la 
amortización y, en su caso, de los intereses correspondientes, en las oficinas del Indeval, a más tardar a las 11:00 a.m. de dicho día. 
 
 
En los términos del artículo 282 de la Ley del Mercado de Valores, la Emisora estipula que el presente título no lleva cupones adheridos, haciendo las veces de éstos, para todos los 
efectos legales, las constancias que expida  Indeval. 
 
INTERESES MORATORIOS: En caso de incumplimiento en el pago de las cantidades referidas conforme al calendario de pagos, se causará una tasa de interés moratorio sobre el 
principal igual a adicionar 2.0 % (DOS PUNTOS PORCENTUALES) a la Tasa de Interés Real Bruto Anual de los Certificados Bursátiles aplicable a la Emisión . Los intereses 
moratorios resultantes serán pagaderos a la vista desde la fecha  de incumplimiento correspondiente y hasta que la suma principal haya quedado íntegramente cubierta. La suma que 
se adeude por concepto de intereses moratorios deberá ser cubierta en el domicilio de la Emisora ubicadas en calle Lago Zurich No. 245, Edificio Presa Falcón Piso 20, Colonia 
Ampliación Granada, C.P. 011529, Delegación Miguel Hidalgo, México, D.F. cada en la misma moneda que la suma principal. 
 
AMORTIZACIÓN: En un solo pago en la Fecha de Vencimiento de la Emisión contra la entrega del presente título . 
 
 AMORTIZACIÓN ANTICIPADA PARCIAL: La Emisora tendrá el derecho de amortizar anticipadamente de manera parcial los Certificados Bursátiles en cualquier fecha de pago de 

intereses, de conformidad con el calendario de pagos establecido en la sección “Periodicidad en el Pago de Intereses” del presente título, durante la vigencia de la Emisión,  

Para los efectos anteriores, la Emisora publicará, con cuando menos 2 (dos) Días Hábiles de anticipación a la fecha en que pretenda realizar la amortización anticipada de los 

Certificados Bursátiles, el aviso a BMV respectivo a través de Emisnet.  

Dicho aviso contendrá, como mínimo, la fecha en que se hará el pago anticipado,  y el importe de la amortización a pagar.   El Emisor entregará este aviso con la misma anticipación, 
al Representante Común, a la CNBV, y al Indeval, por escrito o a través de los medios que estas determinen. 
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RECURSOS NETOS QUE OBTENDRÁ LA EMISORA CON LA COLOCACIÓN: $_____________ (_________-DE PESOS ____/100 M.N.) 
 
 
 
 GASTOS RELACIONADOS CON LA EMISIÓN: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
DESTINO DE LOS RECURSOS: Los recursos netos producto de cada Emisión de Certificados Bursátiles realizadas al amparo del Programa podrán ser utilizados por la Emisora 
para satisfacer sus necesidades operativas, incluyendo el financiamiento de sus operaciones activas, el refinanciamiento de su deuda, sustitución de pasivos, así como otros 
propósitos corporativos en general. En el caso de que los recursos derivados de cualquier Emisión de Certificados Bursátiles deban ser utilizados para una finalidad específica, dicha 
finalidad será descrita en el Aviso de Oferta Pública o en este Título 
RÉGIMEN FISCAL: La presente sección contiene una breve descripción de ciertos impuestos aplicables en México a la adquisición, propiedad y disposición de instrumentos de 
deuda como los Certificados Bursátiles por inversionistas residentes y no residentes en México para efectos fiscales, pero no pretende ser una descripción exhaustiva de todas las 
consideraciones fiscales que pudieran ser relevantes a la decisión de adquirir o disponer de Certificados Bursátiles. El régimen fiscal vigente podrá modificarse a lo largo de la 
vigencia de los Certificados Bursátiles. Recomendamos a todos nuestros inversionistas consultar en forma independiente a sus asesores fiscales respecto a las disposiciones legales 
vigentes aplicables a la adquisición, propiedad y disposición de instrumentos de deuda como los Certificados Bursátiles antes de realizar cualquier inversión en los mismos. 
La tasa de retención aplicable respecto a los intereses pagados se encuentra sujeta a: 
(i) Para personas físicas y personas morales residentes en México para efectos fiscales: 
La tasa de retención aplicable respecto a los intereses pagados sobre los Certificados Bursátiles, se encuentra sujeto a lo previsto en los artículos 54 y 134 de la Ley del Impuesto 
Sobre la Renta vigente y el artículo 22 de la Ley de Ingresos de la Federación para el Ejercicio Fiscal 2015, es decir, a la tasa del 0.60% (CERO PUNTO SESENTA POR CIENTO) 
anual sobre el monto del capital que dé lugar al pago de intereses; y  
(ii) Para personas físicas y morales residentes en el extranjero para efectos fiscales: 
La tasa de retención aplicable respecto a los intereses pagados sobre los Certificados Bursátiles, se encuentra sujeta a lo previsto en los artículos 153 y 166 de la de la Ley del 
Impuesto Sobre la Renta vigente y dependerá del beneficiario efectivo de los intereses. 
 
GARANTÍA: Los Certificados Bursátiles serán quirografarios, por lo que no contarán con garantía específica. 
 
POSIBLES ADQUIRENTES: Personas físicas y morales cuando su régimen de inversión lo prevea expresamente. Asimismo se informa a los inversionistas que derivado de que 
Inbursa e INCARSO forman parte del mismo consorcio, sus intereses pueden diferir de los que tengan los inversionistas. (Ver capítulo de factores de riesgo inciso c) página 12 del 
Prospecto).   
 
REPRESENTANTE COMÚN:  
 
 
a) Banco INVEX, Sociedad Anónima, Institución de Banca Múltiple, INVEX Grupo Financiero, Fiduciario será el Representante Común (el “Representante Común”) de todos los 
Tenedores de los Certificados Bursátiles (los “Tenedores”) quien, mediante su firma en el Título, ha aceptado dicho cargo, así como sus obligaciones y facultades, esto último, para 
dar cumplimiento a lo ordenado a la fracción XIII, del artículo 64 de la Ley del Mercado de Valores (“LMV”); 
 
b) Sujeto a lo dispuesto por el artículo 68 de la LMV, el Representante Común tendrá los derechos y obligaciones que se contemplan en la LGTOC. Para todo aquello no 
expresamente previsto en el Título o en cualquiera de los documentos de la emisión o en la LGTOC, el Representante Común actuará de conformidad con las instrucciones de la 
mayoría de los Tenedores (para efectos de que no haya lugar a dudas, el Representante Común no representa a los Tenedores de forma individual, sino de manera conjunta). El 
Representante Común tendrá las siguientes facultades: 
 
(1) vigilar el cumplimiento del destino de los fondos de la Emisión autorizado por la Comisión Nacional Bancaria y de Valores, conforme al Título; 
 
(2) verificar que los Certificados Bursátiles cumplan con todas las disposiciones legales aplicables y, una vez hecho lo anterior, firmar como Representante Común el Título que 
documenta la presente emisión; 
 
(3) ejercer todas las acciones o derechos que al conjunto de Tenedores corresponda, por el pago del principal e intereses moratorios u otras cantidades;   
 
(4) convocar y presidir la asamblea de Tenedores y ejecutar sus decisiones; 
 
(5) otorgar en nombre del conjunto de los Tenedores, los documentos o contratos que con la Emisora deban celebrarse, previa instrucción de la asamblea de Tenedores; 
 
(6) calcular los intereses moratorios pagaderos respecto de los Certificados Bursátiles; 
 
(7) calcular y publicar los avisos de pago de los intereses y/o amortización de principal correspondiente a los Certificados Bursátiles, así como la Tasa de Interés Real Bruto Anual 
aplicable, así como informar a la CNBV, y a la BMV el monto a pagar por concepto de pago de principal así como la Tasa de Interés Real Bruto Anual aplicable al periodo de intereses 
correspondiente a los Certificados Bursátiles, , e informar a Indeval por escrito o por los medios que esta indique, con por lo menos 2 (DOS) Días Hábiles de anticipación, el monto a 
pagar por concepto del pago de principal e intereses   correspondiente. 
 
(8) actuar como intermediario frente a la Emisora, respecto de los Tenedores, para el pago a estos últimos del principal e intereses e moratorios y cualesquiera otras sumas 
pagaderas respecto de los Certificados Bursátiles; 
 
(9) ejercer todas las funciones, facultades y obligaciones que señalen la Ley del Mercado de Valores, la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, las circulares aplicables 
emitidas por la CNBV y los sanos usos y prácticas bursátiles; y 
 
(10) en general, llevar a cabo los actos necesarios a fin de salvaguardar los derechos de los Tenedores.  
 
c) Todos y cada uno de los actos que lleve a cabo el Representante Común en nombre o por cuenta de los Tenedores, en los términos del Título o de la legislación aplicable, serán 
obligatorios y se considerarán como aceptados por los Tenedores. 
 
d) El Representante Común podrá ser removido o sustituido  por acuerdo de la asamblea de Tenedores, en el entendido que dicha remoción o sustitución sólo tendrá efectos a partir 
de la fecha en que un representante común sucesor haya sido designado, haya aceptado el cargo y haya tomado posesión del mismo. 
 
e) El Representante Común concluirá sus funciones en la fecha en que todos los Certificados Bursátiles sean pagados en su totalidad (incluyendo, para estos efectos, los intereses 

CONCEPTO MONTO 

Comisión por Intermediación y Colocación (*) $__,___.__ 

Total de Gastos Relacionados con la Emisión (**) $__,___.__ 

(*) Incluye IVA. 
(**)Los demás Gastos relacionados de la emisión Es decir; Monto por Inscripción 
en el RNV de los Certificados Bursátiles, Cuota de Inscripción en BMV. Serán 
liquidados por el Emisor en su momento
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devengados y no pagados y las demás cantidades pagaderas). 
 
f) El Representante Común en ningún momento estará obligado a erogar ningún tipo de gasto u honorario o cantidad alguna a cargo de su patrimonio para llevar a cabo todos los 
actos y funciones que puede o debe llevar a cabo. 
 
 
FACULTADES DE LA ASAMBLEA GENERAL DE TENEDORES DE CERTIFICADOS BURSÁTILES: 

a) Las asambleas de los Tenedores representarán al conjunto de éstos y se regirán, en todo caso, por las disposiciones del Título que documenta la presente emisión, la Ley del 
Mercado de Valores y en lo previsto y/o conducente en la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, siendo válidas sus resoluciones respecto de todos los Tenedores, aún 
respecto de los ausentes y disidentes. 

 
b) La asamblea general de Tenedores se reunirá siempre que sea convocada por el Representante Común. 
 
c) Los Tenedores que individualmente o en conjunto posean, tengan o acrediten un 10% (DIEZ POR CIENTO) de los Certificados Bursátiles en circulación, podrán pedir al 

Representante Común que convoque a la asamblea general de Tenedores, especificando en su petición los puntos que en la asamblea deberán tratarse, así como el lugar y hora en 
que deberá celebrarse dicha asamblea. El Representante Común deberá expedir la convocatoria para que la asamblea se reúna dentro del término de 1 (un) mes contado a partir de 
la fecha en que reciba la solicitud. Si el Representante Común no cumpliere con esta obligación, el juez de primera instancia del domicilio de la Emisora, a petición de los Tenedores 
solicitantes, deberá expedir la convocatoria para la reunión de la asamblea. 
 

d) La publicación de la convocatoria para las asambleas de Tenedores podrá realizarse en cualquier periódico de circulación nacional, con cuando menos 10 (DIEZ) días 
naturales de anticipación a la fecha en que la asamblea deba reunirse. En la convocatoria se expresarán los puntos que en la asamblea deberán tratarse. 

 
e) Para que una asamblea general de Tenedores reunida para tratar asuntos distintos de los señalados en el inciso siguiente se considere legalmente instalada, en virtud de 

primera convocatoria, deberán estar presentes en ella los Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen, por lo menos, la mitad más uno de los Certificados Bursátiles 
en circulación y sus decisiones serán válidas cuando sean aprobadas por la mitad más uno de los Certificados Bursátiles presentes. 
  
Si la asamblea de Tenedores se reúne en virtud de segunda o ulterior convocatoria para tratar asuntos distintos a los señalados en el inciso siguiente, habrá quórum con cualesquiera 
que sea el número de Certificados Bursátiles en ella representados y sus decisiones serán válidas si son tomadas por los Tenedores que representen la mitad más uno de los 
Certificados Bursátiles presentes. 
  

f) Se requerirá que esté representado en la asamblea general de Tenedores, en virtud de primera convocatoria, cuando menos aquellos Tenedores que en lo individual o 
conjuntamente representen el 75% (SETENTA Y CINCO POR CIENTO) de los Certificados Bursátiles en circulación, y que las decisiones sean aprobadas por los Tenedores que en 
lo individual o conjuntamente representen la mitad más uno de los Certificados Bursátiles presentes, en los siguientes casos: 
  

i. cuando se trate de revocar la designación del Representante Común o nombrar a cualquier otro representante común; o 
ii. cuando se trate de realizar cualquier modificación a los términos o condiciones de los Certificados Bursátiles u otorgar prórrogas o esperas a la Emisora respecto de los pagos 
de principal e intereses conforme al Título. 

  
g) Si la asamblea general de Tenedores se reúne en virtud de segunda o ulterior convocatoria, para tratar cualquiera de los asuntos señalados en el párrafo e) anterior, incisos (i) 

y (ii), se considerará legalmente instalada con cualquiera que sea el número de los Certificados Bursátiles en ella representados y sus decisiones serán válidas si son tomadas por 
mayoría de votos de los Tenedores presentes. 

 
h) Para concurrir a las asambleas de Tenedores, los Tenedores deberán depositar las constancias de depósito que expida el Indeval y el listado que al efecto expida la casa de 

bolsa correspondiente, de ser el caso, respecto de los Certificados Bursátiles de las cuales son titulares, en el lugar que se designe en la convocatoria a la asamblea de Tenedores, 
por lo menos el día hábil anterior a la fecha en que la asamblea de Tenedores deba celebrarse. Los Tenedores podrán hacerse representar en la asamblea por apoderado, acreditado 
con carta poder firmada ante 2 (DOS) testigos.  

 
i) En ningún caso podrán ser representados en la Asamblea de Tenedores, los Tenedores que individualmente o en conjunto posean, tengan o acrediten  Certificados Bursátiles, 

que la Emisora o cualquiera de sus Subsidiarias, Afiliadas o Asociadas hayan adquirido en el mercado. 
 
j) De cada asamblea se levantará acta suscrita por quienes hayan fungido como presidente y secretario. Al acta se agregará la lista de asistencia, firmada por los concurrentes y 

por los escrutadores. Las actas así como los libros de contabilidad y demás datos y documentos que se refieran a la actuación de las asambleas de Tenedores o del Representante 
Común, serán conservados por éste y podrán, en todo tiempo, ser consultadas por los Tenedores, los cuales tendrán derecho a que, a su costa, el Representante Común les expida 
copias certificadas de dichos documentos. 

 
k) Para efectos de calcular el quórum de asistencia a las asambleas de Tenedores, se tomará como base el número de Tenedores que individualmente o en conjunto, tengan o 

acrediten Certificados Bursátiles en circulación. La Asamblea de Tenedores será presidida por el Representante Común y en ella los Tenedores tendrán derecho a tantos votos como 
les correspondan en virtud de los Certificados Bursátiles que individualmente o en conjunto posean, tengan o acrediten, computándose un voto por cada Certificado Bursátil en 
circulación. 

 
l) Las resoluciones tomadas fuera de asamblea por unanimidad de los tenedores que representen la totalidad de los Certificados Bursátiles con derecho a voto tendrán, para 

todos los efectos legales, la misma validez que si hubieren sido adoptadas reunidos en asamblea, siempre que se confirmen por escrito. 
 
Ninguna de las disposiciones anteriores limitará o afectará los derechos que, en su caso, tuvieren los tenedores de conformidad con el Artículo 223 de la Ley General de Títulos 

y Operaciones de Crédito. 
 
Las asambleas de Tenedores se celebrarán en el domicilio social del Representante Común y a falta o imposibilidad de ello, en el lugar que se exprese en la convocatoria 

respectiva. 
 
DERECHOS DE LOS TENEDORES: El presente título y los Certificados Bursátiles que el mismo ampara otorgan a los Tenedores derecho al pago del principal e intereses 
moratorios, de conformidad con lo establecido en las secciones (LUGAR Y FORMA DE PAGO DE PRINCIPAL E INTERESES, PERIODICIDAD EN EL PAGO DE INTERESES, 
INTERESES MORATORIOS, OBLIGACIONES DE DAR, HACER Y NO HACER DE LA EMISORA FRENTE A LOS TENEDORES) del presente Título. Asimismo, los Tenedores 
tendrán los demás derechos señalados en la sección (FACULTADES DE LA ASAMBLEA GENERAL DE TENEDORES DE CERTIFICADOS BURSÁTILES) de este Título 
 
OBLIGACIONES DE DAR, HACER Y NO HACER DE LA EMISORA EN BENEFICIO Y/O FRENTE A LOS TENEDORES La Emisora tendrá durante la vigencia de la Emisión, las 
siguientes obligaciones: 
 
  
1. Entregar a la Comisión Nacional Bancaria y de Valores (la “CNBV”) y a la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. (la “BMV”) (i) la información trimestral y anual 
correspondiente de acuerdo con la Ley del Mercado de Valores (la “LMV”) y con las Disposiciones de Carácter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a Otros Participantes 
del Mercado de Valores publicadas en el Diario Oficial de la Federación el día 19 de marzo de 2003 (las “Disposiciones ”) y (ii) la información anual relacionada con la celebración de 
su asamblea anual ordinaria de accionistas, dentro de la que se incluyen los informes del consejo de administración presentados a la asamblea, los estados financieros anuales 
dictaminados por un despacho de auditores externos y la demás información aplicable. En el caso de la información financiera que se reporta trimestralmente, esta se debe presentar 
de manera acumulada y se acompañará de la información correspondiente al mismo periodo del año anterior.  
 
Asimismo deberá (i) entregar al Representante Común, dentro de los 10 (diez) Días Hábiles siguientes a la fecha en que se entreguen los estados financieros trimestrales a la BMV 
de acuerdo a la legislación aplicable, una copia de los mismos y   
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2. La CNBV, en conjunto con el Instituto Mexicano de Contadores Públicos (el “IMCP”) y el Consejo Mexicano para la Investigación y Desarrollo de Normas de Información 
Financiera (el “CINIF”), así como la Secretaria de Hacienda y Crédito Público (la “SHCP”), en su conjunto, han decidido que a partir del año 2012, las empresas que cotizan en la 
BMV adopten las Normas Internacionales de Información Financiera (los “IFRS”) publicados por el International Accounting Standards Board (el “IASB”). Por lo anterior y a partir del 
año 2012, Inmuebles Carso, S.A.B. de C.V. (“INCARSO” o la “Emisora”) debe preparar sus estados financieros mediante los IFRS,   
 
3. Divulgar al público inversionista, a través de los medios establecidos por la legislación aplicable, en las fechas que señalen las Disposiciones, un ejemplar de los estados 
financieros de la Emisora y cualquier otra información que la Emisora deba divulgar al público trimestralmente conforme a las Disposiciones  incluyendo, sin limitación, un documento 
en el que se informe sobre la exposición de la Emisora a instrumentos financieros derivados al cierre del trimestre anterior. 
 
  
Salvo que la asamblea de tenedores autorice por escrito lo contrario, a partir de la fecha de emisión de los Certificados Bursátiles y hasta que los Certificados Bursátiles sean 
pagados en su totalidad, la Emisora se obliga por sí misma, y en los casos específicamente previstos a continuación, hará que sus Subsidiarias Importantes (aquellas Subsidiarias 
que representen más del 15% del EBITDA de INCARSO y en las que INCARSO sea titular de más del 95% de su capital social) cumplan, con lo siguiente: 
 
1. Revelación de información.  Divulgar al público inversionista la información requerida conforme a las Disposiciones, a través de los medios establecidos por la legislación 
aplicable, en las fechas que señalen las Disposiciones. 
 
2. Existencia Corporativa, Contabilidad y Autorizaciones. 
 
(a) Conservar su existencia legal y la de sus Subsidiarias Importantes y mantenerse y mantenerlas como negocios en marcha. 
 
(b) Mantener la contabilidad de la Emisora de conformidad con las Normas Internacionales de Información Financiera  “IFRS” por sus siglas en Inglés. 
 
(c) Mantener vigentes todos los permisos, licencias, concesiones o autorizaciones que sean necesarios para la realización de sus actividades y las de sus Subsidiarias 
Importantes, salvo por aquellos que, de no mantenerse vigentes, no afecten en forma adversa e importante las operaciones o la situación financiera de la Emisora o sus Subsidiarias 
Importantes. 
 
  
  
LEGISLACIÓN APLICABLE Y JURISDICCIÓN: El presente título será regido e interpretado por las leyes de los Estados Unidos Mexicanos. La Emisora, Representante Común y los 
Tenedores,  expresamente se someten a la jurisdicción y competencia de los tribunales del Distrito Federal, para resolver cualquier controversia relacionada con los Certificados 
Bursátiles, Asambleas de Tenedores y/o cualquier otro documento relacionado con los Certificados Bursátiles, renunciando al efecto a cualquier otra jurisdicción o competencia que 
por cualquier razón les pudiere corresponder. 
 
 
 
 
 

México, D.F., a  ___ de _________ de 20__. 
 

LA EMISORA 
 
 
 

INMUEBLES CARSO, S.A.B. de C.V 
 
 
 
                                     _____________________________________                                                           _____________________________________ 
                                                 C.P. Armando Ibáñez Vázquez              Ing. Gerardo Kuri Kaufmann 
                                                               Apoderado                          Apoderado 
 
 

Representante Común 
 

Banco Invex, S.A., Institución de Banca Múltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario. 
 
 

_____________________________________ 
_______________________ 

Apoderado 
 
Por virtud de la presente firma se hace constar la aceptación del nombramiento del Representante Común de los presentes Certificados Bursátiles, así como de las facultades y 
obligaciones que aquí se le confieren. 
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A TASA DE DESCUENTO 
 

CERTIFICADO BURSÁTIL INCARSO (CLAVE DE PIZARRA) 
MONTO TOTAL AUTORIZADO DEL PROGRAMA 

$8,000’000,000.00 (OCHO MIL MILLONES DE PESOS 00/100 M.N), O EN SU EQUIVALENTE EN UNIDADES DE INVERSIÓN 
VIGENCIA DEL PROGRAMA 5 AÑOS   

CONTADOS A PARTIR DE___DE___________DE 20__ 
 
El presente título de Certificados Bursátiles se expide por Inmuebles Carso, S.A.B. de C.V. (la Emisora) al portador y ampara $___________(_________________MILLONES DE PESOS 
00/100 M.N.), representados por ____________ (________________) Certificados Bursátiles. Los Certificados Bursátiles amparados en el presente título corresponden al  tipo previsto en 
el artículo ,62 , de la Ley del Mercado de Valores con un valor nominal de $100.00 (CIEN PESOS 00/100 M.N.) cada uno (la “Emisión”), emitidos el ___ de _________ de 20__. 
 
El presente título al portador se emite para su depósito en administración en S.D. Indeval Institución para el Depósito de Valores, S.A. de C.V. (“Indeval”), justificando así la tenencia 
de los Certificados Bursátiles por dicha institución, y la realización de todas las actividades que le han sido asignadas a las instituciones para el depósito de valores, y que de 
conformidad con la legislación aplicable deberán ser ejercidas por las instituciones para el depósito de valores, sin mayor responsabilidad para Indeval que la establecida para las 
instituciones para el depósito de valores en la Ley del Mercado de Valores. 
 
DOMICILIO DELA EMISORA: Ciudad de México, Distrito Federal. 
 
La Emisora es una sociedad debidamente constituida bajo las leyes de México, cuyo principal objeto social es: 
 

 
a) Adquirir intereses o participaciones en otras sociedades mercantiles o civiles, formando parte en su constitución o adquiriendo acciones o participaciones en las ya 
constituidas, así como enajenar o traspasar tales acciones o participaciones, y la realización de todos los actos procedentes que le correspondan como sociedad controladora de 
aquellas sociedades de las que llegare a ser titular de la mayoría de sus acciones o partes sociales. 
 
b) Promover, organizar y administrar toda clase de sociedades mercantiles o civiles. 
 
c) Comprar, vender, construir, edificar, administrar, dar o tomar en arrendamiento, explotar y negociar con terrenos, casas, edificios y en general, con toda clase de bienes 
inmuebles, así como adquirir los derechos reales sobre los mismos.  
 
d) Urbanizar, pavimentar, edificar, construir, planear, diseñar, decorar, hacer las instalaciones de agua potable, sanitarias, eléctricas y de cualquier otra clase que se requieran de 
dichos inmuebles.  
 
e) Proporcionar servicios de ingeniería, arquitectura y técnicos a toda clase de negociaciones, así como brindar asesoría, hacer toda clase de estudios de urbanismo y 
planeación territorial y todo lo relacionado con desarrollo urbano y asentamientos humanos. 
 
f) Proporcionar a sociedades mercantiles o asociaciones civiles, servicios administrativos, de organización, fiscales, de asesoría y consultoría técnica en materia industrial, 
contable, mercantil o financiera y en general cualquier clase de asesoría a empresas.  
 
g) Otorgar préstamos a sociedades mercantiles o civiles en las que tenga interés o participación mayoritaria o que pueda ejercitar la facultad de designar a la mayoría de los 
integrantes en sus órganos de administración.  
 
h) Suscribir títulos de crédito, aceptarlos, así como endosarlos, avalarlos y gravarlos en cualquier forma que sean, sin que dicha actividad se ubique en los supuestos del artículo 
segundo fracción XV de la Ley del Mercado de Valores y se realizará en los términos del artículo noveno de la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, y avalar o 
garantizar en cualquier forma el cumplimiento de las obligaciones a cargo de las sociedades en las que tenga participación mayoritaria o que pueda ejercitar la facultad de 
designar a la mayoría de los integrantes de sus órganos de administración.  
 
i) Comprar, vender en corto, al contado, a futuro o a plazo, acciones, obligaciones, papel comercial, aceptaciones bancarias, CETES y en general, cualquier título de crédito; dar 
o recibir en garantía o dar o recibir en préstamos títulos de crédito, obtener y otorgar créditos para la compra venta de títulos de crédito.  
 
j) Celebrar todo tipo de operaciones de financiamiento con instituciones nacionales o extranjeras, celebrar operaciones de arrendamiento financiero en los términos permitidos 
por la ley, realizar operaciones conocidas como derivadas de todo tipo, incluyendo sin limitar la contratación de swaps, futuros, forwards, opciones y cualesquiera otras 
operaciones de esta naturaleza, y celebrar contratos normativos o marco para la realización de dichas operaciones a través de cualquier apoderado o mandatario de la 
Sociedad, y otorgar garantías para el pago de las mismas, y en general obtener toda clase de préstamos o créditos, emitir obligaciones, bonos, papel comercial y cualquier otro 
título de crédito o instrumento equivalente, con o sin el otorgamiento de garantías personales o reales específicas. 
 
k) Ser agente, comisionista o representante de empresas nacionales o extranjeras.  
 
l) Contratar, activa o pasivamente, toda clase de prestaciones de servicios, celebrar contratos, convenios, así como adquirir títulos, patentes, mejoras, certificados de invención, 
marcas, diseños y dibujos industriales, avisos y nombres comerciales, opciones y preferencias, y en general todo tipo de derechos de propiedad literaria, industrial, artística o 
concesiones de alguna autoridad.  
 
m) Aceptar o conferir toda clase de comisiones mercantiles y mandatos, obrando en su propio nombre o en nombre del comitente o mandante.  
 
n) Comprar, vender, arrendar, importar, exportar, poseer, dar o tomar en prenda y negociar a cualquier título con maquinaria, equipo, materiales de construcción y en general, 
con toda clase de bienes muebles. 
 
o) Adquirir, enajenar, y por cualquier título usar, operar, negociar y explotar todo tipo de bienes y derechos.  

 
p) En general, realizar y celebrar todos los actos, contratos y operaciones conexos, accesorios o accidentales que sean necesarios o convenientes para la realización de los 
objetos anteriores. 

 
 
Este título se emite al amparo del Programa de Certificados Bursátiles de Inmuebles Carso, S.A.B. de C.V. y se encuentra inscrito en el Registro Nacional de Valores (RNV), con el 
número _________________ y es apto para ser listado en el listado correspondiente de la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. (BMV). Asimismo fue aprobado por la  
Comisión Nacional Bancaria y de Valores (CNBV) mediante oficio No._____________ de fecha ____________de 2014. 
 
El presente título se emite a un descuento del ____% sobre su valor nominal antes indicado. 
La Tasa de Rendimiento es de _____% 
 
NÚMERO DE EMISIÓN CORRESPONDIENTE: El número de emisión será la _____ al amparo del Programa. 
 
FECHA DE VENCIMIENTO: El vencimiento de la emisión de Certificados Bursátiles será el día___ de _____de 201. 
 
PLAZO PARA PAGO DE PRINCIPAL: El plazo para el pago de principal será ____ días. 
 
 
La presente Emisión de los Certificados Bursátiles se lleva a cabo en la Ciudad de México, Distrito Federal, el día __ de _______ de 20___ (la “Fecha de Emisión”). 
 
LUGAR Y FORMA DE PAGO DE PRINCIPAL: El principal respecto de la emisión de los Certificados Bursátiles se pagará en la Fecha de Vencimiento a través de Indeval, cuyas 
oficinas se encuentran ubicadas en Avenida Paseo de la Reforma No. 255 3er. Piso, Col. Cuauhtémoc, Del. Cuauhtémoc, C.P. 06500, México, Distrito Federal, vía casa de bolsa 
(según contrato de intermediación bursátil) en forma electrónica al Indeval.  
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En caso de que el principal  no sea cubierto en su totalidad, el Indeval no estará obligado a entregar el presente título, hasta que dicho pago sea íntegramente cubierto; 
en cualquier caso, Indeval no será responsable si entregare o no el presente título, en caso de que el pago no sea íntegramente cubierto. 
 
 
INTERESES MORATORIOS: En el supuesto de que a las 11:00 horas del día de su vencimiento, el presente Certificado Bursátil no sea liquidado, causará intereses moratorios 
sobre el principal a partir de esa fecha y hasta su total liquidación, a razón de _._(___) veces el costo porcentual promedio vigente, los cuales serán liquidados en su caso en las 
oficinas de la Emisora ubicadas en calle Lago Zurich No. 245, Edificio Presa Falcón Piso 20, Colonia Ampliación Granada, C.P. 011529, Delegación Miguel Hidalgo, México, D.F, en 
la misma moneda que la suma principal.  
 
AMORTIZACIÓN: En un solo pago en la Fecha de Vencimiento de la Emisión contra la entrega del presente título. 
 
  
 
DESTINO DE LOS RECURSOS: Los recursos netos producto de cada Emisión de Certificados Bursátiles realizadas al amparo del Programa podrán ser utilizados por la Emisora 
para satisfacer sus necesidades operativas, incluyendo el financiamiento de sus operaciones activas, el refinanciamiento de su deuda, sustitución de pasivos, así como otros 
propósitos corporativos en general. En el caso de que los recursos derivados de cualquier Emisión de Certificados Bursátiles deban ser utilizados para una finalidad específica, dicha 
finalidad será descrita en el Aviso de Oferta Pública o en este Título, según sea el caso. 
 
RECURSOS NETOS QUE OBTENDRA LA EMISORA CON LA COLOCACION: $___________ (_________________MILLONES DE PESOS ___/100 M.N.) 
 
 
 
GASTOS RELACIONADOS CON LA EMISIÓN: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
RÉGIMEN FISCAL: La presente sección contiene una breve descripción de ciertos impuestos aplicables en México a la adquisición, propiedad y disposición de instrumentos de 
deuda como los Certificados Bursátiles por inversionistas residentes y no residentes en México para efectos fiscales, pero no pretende ser una descripción exhaustiva de todas las 
consideraciones fiscales que pudieran ser relevantes a la decisión de adquirir o disponer de Certificados Bursátiles. El régimen fiscal vigente podrá modificarse a lo largo de la 
vigencia de los Certificados Bursátiles. Recomendamos a todos nuestros inversionistas consultar en forma independiente a sus asesores fiscales respecto a las disposiciones legales 
vigentes aplicables a la adquisición, propiedad y disposición de instrumentos de deuda como los Certificados Bursátiles antes de realizar cualquier inversión en los mismos. 
La tasa de retención aplicable respecto a los intereses pagados se encuentra sujeta a:(i) Para personas físicas y personas morales residentes en México para efectos fiscales: La 
tasa de retención aplicable respecto a los intereses pagados sobre los Certificados Bursátiles, se encuentra sujeta a lo previsto en los artículos 54 y 134 de la Ley del Impuesto Sobre 
la Renta vigente y el artículo 21 de la Ley de Ingresos de la Federación para el Ejercicio Fiscal 2015, es decir, a la tasa del 0.60% anual sobre el monto del capital que dé lugar al 
pago de intereses; y (ii) Para personas físicas y morales residentes en el extranjero para efectos fiscales: La tasa de retención aplicable respecto a los intereses pagados sobre los 
Certificados Bursátiles, se encuentra sujeta a lo previsto en los artículos 153 y 166 de la de la Ley del Impuesto Sobre la Renta vigente y dependerá del beneficiario efectivo de los 
intereses. 
 
GARANTÍA: Los Certificados Bursátiles serán quirografarios, por lo que no contarán con garantía específica. 
 
POSIBLES ADQUIRENTES: Personas físicas y morales cuando su régimen de inversión lo prevea expresamente. Asimismo se informa a los inversionistas acerca de que Inbursa e 
INCARSO forman parte del mismo consorcio, sus intereses pueden diferir de los que tengan los inversionistas. (Ver capítulo de factores de riesgo inciso c) página 12 del Prospecto,) 
REPRESENTANTE COMÚN:  
 
a) Banco Invex, S.A., Institución de Banca Múltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario será el Representante Común (el “Representante Común”) de todos los Tenedores de los 
Certificados Bursátiles (los “Tenedores”) quien, mediante su firma en el Título, ha aceptado dicho cargo, así como sus obligaciones y facultades, esto último, para dar cumplimiento a 
lo ordenado a la fracción XIII, del artículo 64 de la Ley del Mercado de Valores (“LMV”); 
 
b) Sujeto a lo dispuesto por el artículo 68 de la LMV, el Representante Común tendrá los derechos y obligaciones que se contemplan en la LGTOC. Para todo aquello no 
expresamente previsto en el Título o en cualquiera de los documentos de la emisión o en la LGTOC, el Representante Común actuará de conformidad con las instrucciones de la 
mayoría de los Tenedores (para efectos de que no haya lugar a dudas, el Representante Común no representa a los Tenedores de forma individual, sino de manera conjunta). El 
Representante Común tendrá las siguientes facultades: 
 
(1) vigilar el cumplimiento del destino de los fondos de la Emisión autorizado por la Comisión Nacional Bancaria y de Valores, conforme al Título; 
 
(2) verificar que los Certificados Bursátiles cumplan con todas las disposiciones legales aplicables y, una vez hecho lo anterior, firmar como Representante Común el Título que 
documenta la presente emisión; 
 
(3) ejercer todas las acciones o derechos que al conjunto de Tenedores corresponda, por el pago del principal e intereses moratorios u otras cantidades;   
 
(4) convocar y presidir la asamblea de Tenedores y ejecutar sus decisiones; 
 
(5) otorgar en nombre del conjunto de los Tenedores, los documentos o contratos que con la Emisora deban celebrarse, previa instrucción de la asamblea de Tenedores; 

CONCEPTO MONTO 

Comisión por Intermediación y Colocación (*) $__,___.__ 

Monto por Inscripción en el RNV de los Certificados 
Bursátiles, (**) $__,___.__ 

Cuota de Listado en BMV. $__,___.__ 

Comisión Depósito Indeval $__,___.__ 

Total de Gastos Relacionados con la Emisión (**) $__,___.__ 

(*) Incluye IVA. 
(**) No aplica IVA. 
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(6) calcular los intereses moratorios pagaderos respecto de los Certificados Bursátiles; 
 
  
 
(7) actuar como intermediario frente a la Emisora, respecto de los Tenedores, para el pago a estos últimos de principal e intereses moratorios y cualesquiera otras sumas pagaderas 
respecto de los Certificados Bursátiles; 
 
(8) ejercer todas las funciones, facultades y obligaciones que señalen la Ley del Mercado de Valores, la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, las circulares aplicables 
emitidas por la CNBV y los sanos usos y prácticas bursátiles; y 
 
(9) en general, llevar a cabo los actos necesarios a fin de salvaguardar los derechos de los Tenedores.  
 
c) Todos y cada uno de los actos que lleve a cabo el Representante Común en nombre o por cuenta de los Tenedores, en los términos del Título o de la legislación aplicable, serán 
obligatorios y se considerarán como aceptados por los Tenedores. 
 
d) El Representante Común podrá ser removido o sustituido  por acuerdo de la asamblea de Tenedores, en el entendido que dicha remoción o sustitución sólo tendrá efectos a partir 
de la fecha en que un representante común sucesor haya sido designado, haya aceptado el cargo y haya tomado posesión del mismo. 
 
e) El Representante Común concluirá sus funciones en la fecha en que todos los Certificados Bursátiles sean pagados en su totalidad (incluyendo, para estos efectos, los intereses 
devengados y no pagados y las demás cantidades pagaderas). 
 
f) El Representante Común en ningún momento estará obligado a erogar ningún tipo de gasto u honorario o cantidad alguna a cargo de su patrimonio para llevar a cabo todos los 
actos y funciones que puede o debe llevar a cabo. 
 
  
FACULTADES DE LA ASAMBLEA GENERAL DE TENEDORES DE CERTIFICADOS BURSÁTILES: 
 

a) Las asambleas de los Tenedores representarán al conjunto de éstos y se regirán, en todo caso, por las disposiciones del Título que documenta la presente emisión, la Ley del 
Mercado de Valores y en lo no previsto y/o conducente en la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, siendo válidas sus resoluciones respecto de todos los Tenedores, aún 
respecto de los ausentes y disidentes. 

 
b) La asamblea general de Tenedores se reunirá siempre que sea convocada por el Representante Común. 
 
c) Los Tenedores que individualmente o en conjunto posean, tengan o acrediten un 10% (DIEZ POR CIENTO) de los Certificados Bursátiles en circulación, podrán pedir al 

Representante Común que convoque a la asamblea general de Tenedores, especificando en su petición los puntos que en la asamblea deberán tratarse, así como el lugar y hora en 
que deberá celebrarse dicha asamblea. El Representante Común deberá expedir la convocatoria para que la asamblea se reúna dentro del término de 1 (un) mes contado a partir de 
la fecha en que reciba la solicitud. Si el Representante Común no cumpliere con esta obligación, el juez de primera instancia del domicilio de la Emisora, a petición de los Tenedores 
solicitantes, deberá expedir la convocatoria para la reunión de la asamblea. 
 

d) La publicación de la convocatoria para las asambleas de Tenedores podrá realizarse en cualquier periódico de circulación nacional, con cuando menos 10 (DIEZ) días 
naturales de anticipación a la fecha en que la asamblea deba reunirse. En la convocatoria se expresarán los puntos que en la asamblea deberán tratarse. 

 
e) Para que una asamblea general de Tenedores reunida para tratar asuntos distintos de los señalados en el inciso siguiente se considere legalmente instalada, en virtud de 

primera convocatoria, deberán estar presentes en ella los Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen, por lo menos, la mitad más uno de los Certificados Bursátiles 
en circulación y sus decisiones serán válidas cuando sean aprobadas por la mitad más uno de los Certificados Bursátiles presentes. 
  
Si la asamblea de Tenedores se reúne en virtud de segunda o ulterior convocatoria para tratar asuntos distintos a los señalados en el inciso siguiente, habrá quórum con cualesquiera 
que sea el número de Certificados Bursátiles en ella representados y sus decisiones serán válidas si son tomadas por los Tenedores que representen la mitad más uno de los 
Certificados Bursátiles presentes. 
  

f) Se requerirá que esté representado en la asamblea general de Tenedores, en virtud de primera convocatoria, cuando menos aquellos Tenedores que en lo individual o 
conjuntamente representen el 75% (SETENTA Y CINCO POR CIENTO) de los Certificados Bursátiles en circulación, y que las decisiones sean aprobadas por los Tenedores que en 
lo individual o conjuntamente representen la mitad más uno de los Certificados Bursátiles presentes, en los siguientes casos: 
  

i. cuando se trate de revocar la designación del Representante Común o nombrar a cualquier otro representante común; o 
ii. cuando se trate de realizar cualquier modificación a los términos o condiciones de los Certificados Bursátiles u otorgar prórrogas o esperas a la Emisora respecto de los pagos 
de principal e intereses conforme al Título. 

  
g) Si la asamblea general de Tenedores se reúne en virtud de segunda o ulterior convocatoria, para tratar cualquiera de los asuntos señalados en el párrafo e) anterior, incisos (i) 

y (ii), se considerará legalmente instalada con cualquiera que sea el número de los Certificados Bursátiles en ella representados y sus decisiones serán válidas si son tomadas por 
mayoría de votos de los Tenedores presentes. 

 
 
h) Para concurrir a las asambleas de Tenedores, los Tenedores deberán depositar las constancias de depósito que expida el Indeval y el listado que al efecto expida la casa de 

bolsa correspondiente, de ser el caso, respecto de los Certificados Bursátiles de las cuales son titulares, en el lugar que se designe en la convocatoria a la asamblea de Tenedores, 
por lo menos el día hábil anterior a la fecha en que la asamblea de Tenedores deba celebrarse. Los Tenedores podrán hacerse representar en la asamblea por apoderado, acreditado 
con carta poder firmada ante 2 (DOS) testigos.  

 
i) En ningún caso podrán ser representados en la Asamblea de Tenedores, los Tenedores que individualmente o en conjunto posean, tengan o acrediten  Certificados Bursátiles, 

que la Emisora o cualquiera de sus Subsidiarias, Afiliadas o Asociadas hayan adquirido en el mercado. 
 
j) De cada asamblea se levantará acta suscrita por quienes hayan fungido como presidente y secretario. Al acta se agregará la lista de asistencia, firmada por los concurrentes y 

por los escrutadores. Las actas así como los libros de contabilidad y demás datos y documentos que se refieran a la actuación de las asambleas de Tenedores o del Representante 
Común, serán conservados por éste y podrán, en todo tiempo, ser consultadas por los Tenedores, los cuales tendrán derecho a que, a su costa, el Representante Común les expida 
copias certificadas de dichos documentos. 

 
k) Para efectos de calcular el quórum de asistencia a las asambleas de Tenedores, se tomará como base el número de Tenedores que individualmente o en conjunto, tengan o 

acrediten Certificados Bursátiles en circulación. La Asamblea de Tenedores será presidida por el Representante Común y en ella los Tenedores tendrán derecho a tantos votos como 
les correspondan en virtud de los Certificados Bursátiles que individualmente o en conjunto posean, tengan o acrediten, computándose un voto por cada Certificado Bursátil en 
circulación. 

 
l) Las resoluciones tomadas fuera de asamblea por unanimidad de los tenedores que representen la totalidad de los Certificados Bursátiles con derecho a voto tendrán, para 

todos los efectos legales, la misma validez que si hubieren sido adoptadas reunidos en asamblea, siempre que se confirmen por escrito. 
 
Ninguna de las disposiciones anteriores limitará o afectará los derechos que, en su caso, tuvieren los tenedores de conformidad con el Artículo 223 de la Ley General de Títulos 

y Operaciones de Crédito. 
 

Las asambleas de Tenedores se celebrarán en el domicilio social del Representante Común y a falta o imposibilidad de ello, en el lugar que se exprese en la convocatoria 
respectiva. 

 
DERECHOS DE LOS TENEDORES: El presente título y los Certificados Bursátiles que el mismo ampara otorgan a los Tenedores derecho al pago de principal e intereses moratorios, 
de conformidad con lo establecido en las secciones (LUGAR Y FORMA DE PAGO DE PRINCIPAL E INTERESES, PERIODICIDAD EN EL PAGO DE INTERESES, INTERESES 
MORATORIOS, OBLIGACIONES DE DAR, HACER Y NO HACER DE LA EMISORA FRENTE A LOS TENEDORES) del presente Título. Asimismo, los Tenedores tendrán los demás 
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derechos señalados en la sección (FACULTADES DE LA ASAMBLEA GENERAL DE TENEDORES DE CERTIFICADOS BURSÁTILES) de este Título 
 
OBLIGACIONES DE DAR, HACER Y NO HACER DE LA EMISORA EN BENEFICIO Y/O FRENTE A LOS TENEDORES:  La Emisora tendrá durante la vigencia de la Emisión, las 
siguientes obligaciones: 
 
  
 
1. Entregar a la Comisión Nacional Bancaria y de Valores (la “CNBV”) y a la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. (la “BMV”) (i) la información trimestral y anual 
correspondiente de acuerdo con la Ley del Mercado de Valores (la “LMV”) y con las Disposiciones de Carácter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a Otros Participantes 
del Mercado de Valores publicadas en el Diario Oficial de la Federación el día 19 de marzo de 2003 (las “Disposiciones ”) y (ii) la información anual relacionada con la celebración de 
su asamblea anual ordinaria de accionistas, dentro de la que se incluyen los informes del consejo de administración presentados a la asamblea, los estados financieros anuales 
dictaminados por un despacho de auditores externos y la demás información aplicable. En el caso de la información financiera que se reporta trimestralmente, esta se debe presentar 
de manera acumulada y se acompañará de la información correspondiente al mismo periodo del año anterior.  
 
Asimismo deberá (i) entregar al Representante Común, dentro de los 10 (diez) Días Hábiles siguientes a la fecha en que se entreguen los estados financieros trimestrales a la BMV 
de acuerdo a la legislación aplicable, una copia de los mismos y   
 
2. La CNBV, en conjunto con el Instituto Mexicano de Contadores Públicos (el “IMCP”) y el Consejo Mexicano para la Investigación y Desarrollo de Normas de Información 
Financiera (el “CINIF”), así como la Secretaria de Hacienda y Crédito Público (la “SHCP”), en su conjunto, han decidido que a partir del año 2012, las empresas que cotizan en la 
BMV adopten las Normas Internacionales de Información Financiera (los “IFRS”) publicados por el International Accounting Standards Board (el “IASB”). Por lo anterior y a partir del 
año 2012, Inmuebles Carso, S.A.B. de C.V. (“INCARSO” o la “Emisora”) debe preparar sus estados financieros mediante los IFRS,   
3. Divulgar al público inversionista, a través de los medios establecidos por la legislación aplicable, en las fechas que señalen las Disposiciones, un ejemplar de los estados 
financieros de la Emisora y cualquier otra información que la Emisora deba divulgar al público trimestralmente conforme a las Disposiciones  incluyendo, sin limitación, un documento 
en el que se informe sobre la exposición de la Emisora a instrumentos financieros derivados al cierre del trimestre anterior. 
 
  
Salvo que la asamblea de tenedores autorice por escrito lo contrario, a partir de la fecha de emisión de los Certificados Bursátiles y hasta que los Certificados Bursátiles sean 
pagados en su totalidad, la Emisora se obliga por sí misma, y en los casos específicamente previstos a continuación, hará que sus Subsidiarias Importantes (aquellas Subsidiarias 
que representen más del 15% del EBITDA de INCARSO y en las que INCARSO sea titular de más del 95% de su capital social) cumplan, con lo siguiente: 
 
1. Revelación de información.  Divulgar al público inversionista la información requerida conforme a las Disposiciones, a través de los medios establecidos por la legislación 
aplicable, en las fechas que señalen las Disposiciones. 
 
2. Existencia Corporativa, Contabilidad y Autorizaciones. 
 
(a) Conservar su existencia legal y la de sus Subsidiarias Importantes y mantenerse y mantenerlas como negocios en marcha. 
 
(b) Mantener la contabilidad de la Emisora de conformidad con las Normas Internacionales de Información Financiera  “IFRS” por sus siglas en Inglés. 
 
(c) Mantener vigentes todos los permisos, licencias, concesiones o autorizaciones que sean necesarios para la realización de sus actividades y las de sus Subsidiarias 
Importantes, salvo por aquellos que, de no mantenerse vigentes, no afecten en forma adversa e importante las operaciones o la situación financiera de la Emisora o sus Subsidiarias 
Importantes. 
 
  
 
  
 
  
  
 
LEGISLACIÓN APLICABLE Y JURISDICCIÓN: El presente título será regido e interpretado por las leyes de los Estados Unidos Mexicanos. La Emisora, Representante Común y los 
Tenedores,  expresamente se someten a la jurisdicción y competencia de los tribunales del Distrito Federal, para resolver cualquier controversia relacionada con los Certificados 
Bursátiles, Asambleas de Tenedores y/o cualquier otro documento relacionado con los Certificados Bursátiles, renunciando al efecto a cualquier otra jurisdicción o competencia que 
por cualquier razón les pudiere corresponder. 

México, D.F., a ___ de _________ de 20__. 
 

LA EMISORA 
 

 
INMUEBLES CARSO, S.A.B. de C.V 

 
 
 
                                     _____________________________________                                                           _____________________________________ 
                                                 C.P. Armando Ibáñez Vázquez              Ing. Gerardo Kuri Kaufmann 
                                                               Apoderado                          Apoderado 
 
 

Representante Común 
 
 
 

_____________________________________ 
_______________________ 

Apoderado 
 
Por virtud de la presente firma se hace constar la aceptación del nombramiento del Representante Común de los presentes Certificados Bursátiles, así como de las facultades y 
obligaciones que aquí se le confieren. 



   

1 
 

A TASA FIJA 
 
Número de Oficio de Autorización para (el Programa  otorgado por la  CNBV:________        de fecha__ de______ de 20__. Número de Inscripción del Programa : 
____________) 
 

CLAVE DE PIZARRA INCARSO____ 
CERTIFICADO BURSÁTIL EMITIDO POR 

INMUEBLES CARSO, S.A.B. DE C.V. 
MONTO TOTAL AUTORIZADO DEL PROGRAMA 

$8,000’000,000.00 (OCHO MIL MILLONES DE PESOS 00/100M.N), O EN SU EQUIVALENTE EN UNIDADES DE INVERSIÓN (el “Programa”) 
BUENO POR: $____________ (____________ PESOS 00/100 M.N.) 

EL PRESENTE TÍTULO AL PORTADOR AMPARA _______ (_____________) CERTIFICADOS BURSÁTILES (LOS “CERTIFICADOS BURSÁTILES”)  
LOS CERTIFICADOS BURSÁTILES AMPARADOS EN EL PRESENTE TÍTULO CORRESPONDEN AL TIPO PREVISTO LA FRACCIÓN I DEL ARTÍCULO 62 DE LA LEY 

DEL MERCADO DE VALORES 
DEL TIPO PREVISTO EN EL ARTÍCULO 61,62 Y 64, DE LA LEY DEL MERCADO DE VALORES  

CON VALOR NOMINAL DE $100.00 (CIEN PESOS 00/100 M.N.) CADA UNO 
VIGENCIA DEL PROGRAMA 5 AÑOS 

CONTADOS A PARTIR DE__DE__________DE 20__ 
 
Domicilio de la Emisora: Ciudad de México, Distrito Federal. 
 
El presente título al portador se emite para su depósito en administración en S.D. Indeval Institución para el Depósito de Valores, S.A. de C.V. (“Indeval” ), justificando así la tenencia 
de los Certificados Bursátiles por dicha institución, y la realización de todas las actividades que le han sido asignadas a las instituciones para el depósito de valores, y que de 
conformidad con la legislación aplicable deberán ser ejercidas por las instituciones para el depósito de valores, sin mayor responsabilidad para Indeval que la establecida para las 
instituciones para el depósito de valores en la Ley del Mercado de Valores. 
 
El presente título de Certificados Bursátiles, se expide por INMUEBLES CARSO, S.A.B. DE C.V. (la “Emisora”) al portador y ampara $_________ (_____________ DE PESOS 00/100 
M.N.), representados por _______ (__________) Certificados Bursátiles con un valor nominal de $100.00 (CIEN PESOS 00/100 M.N.) cada uno (la “Emisión”), emitidos el __ de ____ de 
201_. La Emisora es una sociedad debidamente constituida bajo las leyes de México, cuyo  objeto social es: 
 

 
a) Adquirir intereses o participaciones en otras sociedades mercantiles o civiles, formando parte en su constitución o adquiriendo acciones o participaciones en las ya 
constituidas, así como enajenar o traspasar tales acciones o participaciones, y la realización de todos los actos procedentes que le correspondan como sociedad controladora de 
aquellas sociedades de las que llegare a ser titular de la mayoría de sus acciones o partes sociales. 
 
b) Promover, organizar y administrar toda clase de sociedades mercantiles o civiles. 
 
c) Comprar, vender, construir, edificar, administrar, dar o tomar en arrendamiento, explotar y negociar con terrenos, casas, edificios y en general, con toda clase de bienes 
inmuebles, así como adquirir los derechos reales sobre los mismos.  
 
d) Urbanizar, pavimentar, edificar, construir, planear, diseñar, decorar, hacer las instalaciones de agua potable, sanitarias, eléctricas y de cualquier otra clase que se requieran de 
dichos inmuebles.  
 
e) Proporcionar servicios de ingeniería, arquitectura y técnicos a toda clase de negociaciones, así como brindar asesoría, hacer toda clase de estudios de urbanismo y 
planeación territorial y todo lo relacionado con desarrollo urbano y asentamientos humanos. 
 
f) Proporcionar a sociedades mercantiles o asociaciones civiles, servicios administrativos, de organización, fiscales, de asesoría y consultoría técnica en materia industrial, 
contable, mercantil o financiera y en general cualquier clase de asesoría a empresas.  
 
g) Otorgar préstamos a sociedades mercantiles o civiles en las que tenga interés o participación mayoritaria o que pueda ejercitar la facultad de designar a la mayoría de los 
integrantes en sus órganos de administración.  
 
h) Suscribir títulos de crédito, aceptarlos, así como endosarlos, avalarlos y gravarlos en cualquier forma que sean, sin que dicha actividad se ubique en los supuestos del artículo 
segundo fracción XV de la Ley del Mercado de Valores y se realizará en los términos del artículo noveno de la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, y avalar o 
garantizar en cualquier forma el cumplimiento de las obligaciones a cargo de las sociedades en las que tenga participación mayoritaria o que pueda ejercitar la facultad de 
designar a la mayoría de los integrantes de sus órganos de administración.  
 
i) Comprar, vender en corto, al contado, a futuro o a plazo, acciones, obligaciones, papel comercial, aceptaciones bancarias, CETES y en general, cualquier título de crédito; dar 
o recibir en garantía o dar o recibir en préstamos títulos de crédito, obtener y otorgar créditos para la compra venta de títulos de crédito.  
 
j) Celebrar todo tipo de operaciones de financiamiento con instituciones nacionales o extranjeras, celebrar operaciones de arrendamiento financiero en los términos permitidos 
por la ley, realizar operaciones conocidas como derivadas de todo tipo, incluyendo sin limitar la contratación de swaps, futuros, forwards, opciones y cualesquiera otras 
operaciones de esta naturaleza, y celebrar contratos normativos o marco para la realización de dichas operaciones a través de cualquier apoderado o mandatario de la 
Sociedad, y otorgar garantías para el pago de las mismas, y en general obtener toda clase de préstamos o créditos, emitir obligaciones, bonos, papel comercial y cualquier otro 
título de crédito o instrumento equivalente, con o sin el otorgamiento de garantías personales o reales específicas. 
 
k) Ser agente, comisionista o representante de empresas nacionales o extranjeras.  
 
l) Contratar, activa o pasivamente, toda clase de prestaciones de servicios, celebrar contratos, convenios, así como adquirir títulos, patentes, mejoras, certificados de invención, 
marcas, diseños y dibujos industriales, avisos y nombres comerciales, opciones y preferencias, y en general todo tipo de derechos de propiedad literaria, industrial, artística o 
concesiones de alguna autoridad.  
 
m) Aceptar o conferir toda clase de comisiones mercantiles y mandatos, obrando en su propio nombre o en nombre del comitente o mandante.  
 
n) Comprar, vender, arrendar, importar, exportar, poseer, dar o tomar en prenda y negociar a cualquier título con maquinaria, equipo, materiales de construcción y en general, 
con toda clase de bienes muebles. 
 
o) Adquirir, enajenar, y por cualquier título usar, operar, negociar y explotar todo tipo de bienes y derechos.  

 
p) En general, realizar y celebrar todos los actos, contratos y operaciones conexos, accesorios o accidentales que sean necesarios o convenientes para la realización de los 
objetos anteriores. 

 
 
FECHA, LUGAR,  PLAZO Y NUMERO DE LA EMISIÓN: La presente Emisión de los Certificados Bursátiles se lleva a cabo en la Ciudad de México, Distrito Federal, el día __ de 
_______ de 20___ (la “Fecha de Emisión”).  
La vigencia (plazo) de los Certificados Bursátiles es de ___ (_______) días, que empezará a correr y a contarse a partir del día __ de _______ de 20___, y concluirá en 
consecuencia, el día __ de _______ de 20___ (la “Fecha de Vencimiento”). 
La presente Emisión de Certificados Bursátiles es la ____ que se lleva a cabo al amparo del Programa.. 
 
PERIODICIDAD EN EL PAGO DE INTERESES: Los intereses que devenguen los Certificados Bursátiles se liquidarán cada ___(_______) días, en las fechas señaladas en el 
calendario que abajo se indica, o si cualquiera de dichas fechas fuera un día inhábil en el siguiente día hábil, sin que lo anterior constituya incumplimiento por parte de la Emisora, 
tomando en consideración que se hará sobre el número de días efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago de intereses del periodo correspondiente, El último día de pago de 
intereses, debe coincidir con la Fecha de Vencimiento de la presente Emisión..  
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Período Fecha de Inicio Fecha de Pago Días de cupón 
_______ ___ de _______ de 201__ ___ de _______ de 201__ _______ 
_______ ___ de _______ de 201__ ___ de _______ de 201__ _______ 
_______ ___ de _______ de 201__ ___ de _______ de 201__ _______ 
_______ ___ de _______ de 201__ ___ de _______ de 201__ _______ 

 
 
 
LUGAR Y FORMA DE PAGO DE PRINCIPAL E INTERESES: El lugar de amortización y pago de principal e intereses ordinarios de los Certificados Bursátiles será a través de 
Indeval  cuyas oficinas se encuentran ubicadas en Avenida Paseo de la Reforma No. 255 3er. Piso, Col. Cuauhtémoc, Del. Cuauhtémoc, C.P. 06500 México, D.F., se pagará vía 
Casa de Bolsa (según contrato de Intermediación Bursátil) en forma electrónica al Indeval. 
 
En caso de que  algún período de pago de intereses no sea cubierto en su totalidad, el Indeval no estará obligado a entregar la constancia correspondiente a dicho pago, hasta que 
sea íntegramente cubierto; en cualquier caso, Indeval no será responsable si entregare o no la constancia correspondiente a dicho pago, en caso de que el pago no sea íntegramente 
cubierto. 
 
INTERESES: A partir de su Fecha de Emisión y en tanto no sean amortizados, los Certificados Bursátiles devengarán cada periodo de __ (_______) días, un interés bruto anual fijo 
sobre su valor nominal o valor nominal ajustado, a una tasa de interés bruto anual de ___% (________________) ("Tasa de Interés Bruto Anual") la cual se mantendrá fija durante la 
vigencia de la Emisión.  
 
El interés que devengarán los Certificados Bursátiles se computará a partir de su fecha de Emisión o al inicio de cada periodo, según corresponda y los cálculos para determinar el 
monto a pagar, deberán comprender los días  efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago de intereses del periodo. Los cálculos se efectuarán cerrándose a centésimas. El 
Representante Común dará a conocer por escrito a la Comisión Nacional Bancaria y de Valores (CNBV) y a Indeval, por lo menos con 2 (DOS) días hábiles de anticipación a la fecha 
de pago de intereses correspondiente, el importe de los intereses a pagar. Asimismo, dará a conocer a la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. (BMV) a través del SEDI (o los 
medios que esta determine), por lo menos con 2 (DOS) días hábiles de anticipación a la fecha de pago, el monto de los intereses y tasa fija aplicable al siguiente periodo 
independientemente que sea fija durante la vigencia de la emisión y el valor nominal ajustado de cada certificado bursátil en circulación. 
 
Los Certificados Bursátiles dejarán de causar intereses a partir de la fecha señalada para su pago, siempre que la Emisora hubiere constituido el depósito del importe de la 
amortización, y en su caso, de los intereses correspondientes, en las oficinas del Indeval, a más tardar a las 11:00 a.m. de ese día.  
Para determinar el monto de intereses a pagar en cada periodo de intereses, el Representante Común utilizará la siguiente fórmula: 
 
 

                                                                             
⎟
⎠
⎞

⎜
⎝
⎛ ×= NDETBVNI

36000  
En donde: 
 
I = Interés Bruto del período de intereses correspondiente 
VN  = Valor Nominal o valor nominal ajustado de los Certificados Bursátiles en Circulación 
TB  = Tasa de Interés Bruto Anual 
NDE  = Número de días efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago de intereses del periodo de intereses correspondiente 
 
Los intereses que generen los Certificados Bursátiles se liquidarán de conformidad con lo que se establece en el apartado "Periodicidad en el Pago de Intereses". 
 
En los términos y para efectos del artículo 282 de la LMV, la Emisora estipula que el Título que ampara el monto total de la emisión no lleva cupones adheridos, haciendo las veces 
de éstos y para todos los efectos legales, las constancias que el propio Indeval expida para tal efecto. La amortización de los Certificados Bursátiles se efectuará contra la entrega del 
propio Título de Crédito, el día señalado para su vencimiento. 
 
INTERESES MORATORIOS: En caso de incumplimiento en el pago de las cantidades referidas conforme al calendario de pagos, se causará una tasa de interés moratorio sobre el 
principal igual a adicionar 2.0%(DOS PUNTOS PORCENTUALES)   aplicable durante cada período en que ocurra y continúe el incumplimiento. Los intereses moratorios resultantes 
serán pagaderos a la vista desde la fecha de incumplimiento correspondiente y hasta que la suma principal haya quedado íntegramente cubierta. La suma que se adeude por 
concepto de intereses moratorios deberá ser cubierta en el domicilio de la Emisora ubicadas en calle Lago Zurich No. 245, Edificio Presa Falcón Piso 20, Colonia Ampliación 
Granada, C.P. 011529, Delegación Miguel Hidalgo, México, D.F. cada en la misma moneda que la suma principal 
 
AMORTIZACIÓN: En un solo pago en la Fecha  de Vencimiento de la Emisión contra la entrega del título correspondiente. 
 
 AMORTIZACIÓN ANTICIPADA PARCIAL: La Emisora tendrá el derecho de amortizar anticipadamente de manera parcial los Certificados Bursátiles en cualquier fecha de pago de 
intereses, de conformidad con el calendario de pagos establecido en la sección “Periodicidad en el Pago de Intereses” del presente título, durante la vigencia de la Emisión,  
Para los efectos anteriores, la Emisora publicará, con cuando menos 2 (dos) Días Hábiles de anticipación a la fecha en que pretenda realizar la amortización anticipada de los 
Certificados Bursátiles, el aviso a BMV respectivo a través de Emisnet.  
Dicho aviso contendrá, como mínimo, la fecha en que se hará el pago anticipado,  y el importe de la amortización a pagar.   El Emisor entregará este aviso con la misma anticipación, 
al Representante Común, a la CNBV, y al Indeval, por escrito o a través de los medios que estas determinen. 
 
 
 
 
 
RECURSOS NETOS QUE OBTENDRA LA EMISORA CON LA COLOCACIÓN: $_________ (_____________ DE PESOS ___/100 M.N.) 
 
GASTOS RELACIONADOS CON LA EMISIÓN: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

CONCEPTO MONTO 

Comisión por Intermediación y Colocación (*) $__,___.__ 

Monto por Inscripción en el RNV de los Certificados 
Bursátiles, (**) $__,___.__ 

Cuota de Listado en BMV. $__,___.__ 

Comisión Depósito Indeval $__,___.__ 

Total de Gastos Relacionados con la Emisión (**) $__,___.__ 

(*) Incluye IVA. 
(**) No aplica IVA. 
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DESTINO DE LOS RECURSOS: Los recursos netos producto de cada Emisión de Certificados Bursátiles realizadas al amparo del Programa podrán ser utilizados por la Emisora 
para satisfacer sus necesidades operativas, incluyendo el financiamiento de sus operaciones activas, el refinanciamiento de su deuda, sustitución de pasivos, así como otros 
propósitos corporativos en general. En el caso de que los recursos derivados de cualquier Emisión de Certificados Bursátiles deban ser utilizados para una finalidad específica, dicha 
finalidad será descrita en el Aviso de Oferta Pública o en este Título 
RÉGIMEN FISCAL: La presente sección contiene una breve descripción de ciertos impuestos aplicables en México a la adquisición, propiedad y disposición de instrumentos de 
deuda como los Certificados Bursátiles por inversionistas residentes y no residentes en México para efectos fiscales, pero no pretende ser una descripción exhaustiva de todas las 
consideraciones fiscales que pudieran ser relevantes a la decisión de adquirir o disponer de Certificados Bursátiles. El régimen fiscal vigente podrá modificarse a lo largo de la 
vigencia de los Certificados Bursátiles. Recomendamos a todos nuestros inversionistas consultar en forma independiente a sus asesores fiscales respecto a las disposiciones legales 
vigentes aplicables a la adquisición, propiedad y disposición de instrumentos de deuda como los Certificados Bursátiles antes de realizar cualquier inversión en los mismos. 
La tasa de retención aplicable respecto a los intereses pagados se encuentra sujeta a:(i) Para personas físicas y personas morales residentes en México para efectos fiscales: La 
tasa de retención aplicable respecto a los intereses pagados sobre los Certificados Bursátiles, se encuentra sujeta a lo previsto en los artículos 54 y 134 de la Ley del Impuesto Sobre 
la Renta vigente y el artículo 21 de la Ley de Ingresos de la Federación para el Ejercicio Fiscal 2015, es decir, a la tasa del 0.60% anual sobre el monto del capital que dé lugar al 
pago de intereses; y (ii) Para personas físicas y morales residentes en el extranjero para efectos fiscales: La tasa de retención aplicable respecto a los intereses pagados sobre los 
Certificados Bursátiles, se encuentra sujeta a lo previsto en los artículos 153 y 166 de la de la Ley del Impuesto Sobre la Renta vigente y dependerá del beneficiario efectivo de los 
intereses 
 
GARANTÍA: Los Certificados Bursátiles serán quirografarios, por lo que no contarán con garantía específica. 
 
POSIBLES ADQUIRENTES: Personas físicas y morales cuando su régimen de inversión lo prevea expresamente. Asimismo se informa a los inversionistas que derivado de que 
Inbursa e INCARSO forman parte del mismo consorcio, sus intereses pueden diferir de los que tengan los inversionistas (Ver capítulo de factores de riesgo inciso c) página 12 del 
Prospecto, ) del conflicto de intereses con motivo de que Inbursa e INCARSO forman parte del mismo consorcio) 
REPRESENTANTE COMUN:  
 
a) Banco INVEX, Sociedad Anónima, Institución de Banca Múltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario será el Representante Común (el “Representante Común”) de todos los 
Tenedores de los Certificados Bursátiles (los “Tenedores”) quien, mediante su firma en el Título, ha aceptado dicho cargo, así como sus obligaciones y facultades, esto último, para 
dar cumplimiento a lo ordenado a la fracción XIII, del artículo 64 de la Ley del Mercado de Valores (“LMV”); 
 
b) Sujeto a lo dispuesto por el artículo 68 de la LMV, el Representante Común tendrá los derechos y obligaciones que se contemplan en la LGTOC. Para todo aquello no 
expresamente previsto en el Título o en cualquiera de los documentos de la emisión o en la LGTOC, el Representante Común actuará de conformidad con las instrucciones de la 
mayoría de los Tenedores (para efectos de que no haya lugar a dudas, el Representante Común no representa a los Tenedores de forma individual, sino de manera conjunta). El 
Representante Común tendrá las siguientes facultades: 
 
(1) vigilar el cumplimiento del destino de los fondos de la Emisión autorizado por la Comisión Nacional Bancaria y de Valores, conforme al Título; 
 
(2) verificar que los Certificados Bursátiles cumplan con todas las disposiciones legales aplicables y, una vez hecho lo anterior, firmar como Representante Común el Título que 
documenta la presente emisión; 
 
(3) ejercer todas las acciones o derechos que al conjunto de Tenedores corresponda, por el pago del principal, intereses ordinarios y moratorios u otras cantidades;   
 
(4) convocar y presidir la asamblea de Tenedores y ejecutar sus decisiones; 
 
(5) otorgar en nombre del conjunto de los Tenedores, los documentos o contratos que con la Emisora deban celebrarse, previa instrucción de la asamblea de Tenedores; 
 
(6) calcular los intereses moratorios pagaderos respecto de los Certificados Bursátiles; 
 
(7) calcular y publicar los avisos de pago de los intereses y/o amortización de principal correspondiente a los Certificados Bursátiles, así como la Tasa de Interés   aplicable, así como 
informar a la CNBV, y a la BMV el motivo a pagar por concepto de pago de principal  y  la Tasa de Interés  aplicable al periodo de intereses correspondiente a los Certificados 
Bursátiles, tanto a la CNBV y a la BMV, e informar a Indeval por escrito o por los medios que estas indiquen, con por lo menos 2 (DOS) Días Hábiles de anticipación, el monto a pagar 
por concepto del pago de principal e intereses así como la Tasa  aplicable al periodo  correspondiente. 
 
(8) actuar como intermediario frente a la Emisora, respecto de los Tenedores, para el pago a estos últimos de principal, intereses y cualesquiera otras sumas pagaderas respecto de 
los Certificados Bursátiles; 
 
(9) ejercer todas las funciones, facultades y obligaciones que señalen la Ley del Mercado de Valores, la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, las circulares aplicables 
emitidas por la CNBV y los sanos usos y prácticas bursátiles; y 
 
(10) en general, llevar a cabo los actos necesarios a fin de salvaguardar los derechos de los Tenedores.  
 
c) Todos y cada uno de los actos que lleve a cabo el Representante Común en nombre o por cuenta de los Tenedores, en los términos del Título o de la legislación aplicable, serán 
obligatorios y se considerarán como aceptados por los Tenedores. 
 
d) El Representante Común podrá ser removido o sustituido  por acuerdo de la asamblea de Tenedores, en el entendido que dicha remoción o sustitución sólo tendrá efectos a partir 
de la fecha en que un representante común sucesor haya sido designado, haya aceptado el cargo y haya tomado posesión del mismo. 
 
e) El Representante Común concluirá sus funciones en la fecha en que todos los Certificados Bursátiles sean pagados en su totalidad (incluyendo, para estos efectos, los intereses 
devengados y no pagados y las demás cantidades pagaderas). 
 
f) El Representante Común en ningún momento estará obligado a erogar ningún tipo de gasto u honorario o cantidad alguna a cargo de su patrimonio para llevar a cabo todos los 

actos y funciones que puede o debe llevar a cabo. 
 
FACULTADES DE LA ASAMBLEA GENERAL DE TENEDORES DE CERTIFICADOS BURSÁTILES: 
 

a) Las asambleas de los Tenedores representarán al conjunto de éstos y se regirán, en todo caso, por las disposiciones del Título que documenta la presente emisión, la Ley del 
Mercado de Valores y en lo previsto y/o conducente en la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, siendo válidas sus resoluciones respecto de todos los Tenedores, aún 
respecto de los ausentes y disidentes. 

 
b) La asamblea general de Tenedores se reunirá siempre que sea convocada por el Representante Común. 
 
c) Los Tenedores que individualmente o en conjunto posean, tengan o acrediten un 10% (DIEZ POR CIENTO) de los Certificados Bursátiles en circulación, podrán pedir al 

Representante Común que convoque a la asamblea general de Tenedores, especificando en su petición los puntos que en la asamblea deberán tratarse, así como el lugar y hora en 
que deberá celebrarse dicha asamblea. El Representante Común deberá expedir la convocatoria para que la asamblea se reúna dentro del término de 1 (un) mes contado a partir de 
la fecha en que reciba la solicitud. Si el Representante Común no cumpliere con esta obligación, el juez de primera instancia del domicilio de la Emisora, a petición de los Tenedores 
solicitantes, deberá expedir la convocatoria para la reunión de la asamblea. 
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d) La publicación de la convocatoria para las asambleas de Tenedores podrá realizarse en cualquier periódico de circulación nacional, con cuando menos 10 (DIEZ) días 

naturales de anticipación a la fecha en que la asamblea deba reunirse. En la convocatoria se expresarán los puntos que en la asamblea deberán tratarse. 
 
e) Para que una asamblea general de Tenedores reunida para tratar asuntos distintos de los señalados en el inciso siguiente se considere legalmente instalada, en virtud de 

primera convocatoria, deberán estar presentes en ella los Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen, por lo menos, la mitad más uno de los Certificados Bursátiles 
en circulación y sus decisiones serán válidas cuando sean aprobadas por la mitad más uno de los Certificados Bursátiles presentes. 
  
Si la asamblea de Tenedores se reúne en virtud de segunda o ulterior convocatoria para tratar asuntos distintos a los señalados en el inciso siguiente, habrá quórum con cualesquiera 
que sea el número de Certificados Bursátiles en ella representados y sus decisiones serán válidas si son tomadas por los Tenedores que representen la mitad más uno de los 
Certificados Bursátiles presentes. 
  

f) Se requerirá que esté representado en la asamblea general de Tenedores, en virtud de primera convocatoria, cuando menos aquellos Tenedores que en lo individual o 
conjuntamente representen el 75% (SETENTA Y CINCO POR CIENTO) de los Certificados Bursátiles en circulación, y que las decisiones sean aprobadas por los Tenedores que en 
lo individual o conjuntamente representen la mitad más uno de los Certificados Bursátiles presentes, en los siguientes casos: 
  

i. cuando se trate de revocar la designación del Representante Común o nombrar a cualquier otro representante común; o 
ii. cuando se trate de realizar cualquier modificación a los términos o condiciones de los Certificados Bursátiles u otorgar prórrogas o esperas a la Emisora respecto de los pagos 
de principal e intereses conforme al Título. 

  
g) Si la asamblea general de Tenedores se reúne en virtud de segunda o ulterior convocatoria, para tratar cualquiera de los asuntos señalados en el párrafo e) anterior, incisos (i) 

y (ii), se considerará legalmente instalada con cualquiera que sea el número de los Certificados Bursátiles en ella representados y sus decisiones serán válidas si son tomadas por 
mayoría de votos de los Tenedores presentes. 

 
 
h) Para concurrir a las asambleas de Tenedores, los Tenedores deberán depositar las constancias de depósito que expida el Indeval y el listado que al efecto expida la casa de 

bolsa correspondiente, de ser el caso, respecto de los Certificados Bursátiles de las cuales son titulares, en el lugar que se designe en la convocatoria a la asamblea de Tenedores, 
por lo menos el día hábil anterior a la fecha en que la asamblea de Tenedores deba celebrarse. Los Tenedores podrán hacerse representar en la asamblea por apoderado, acreditado 
con carta poder firmada ante 2 (DOS) testigos.  

 
i) En ningún caso podrán ser representados en la Asamblea de Tenedores, los Tenedores que individualmente o en conjunto posean, tengan o acrediten  Certificados Bursátiles, 

que la Emisora o cualquiera de sus Subsidiarias, Afiliadas o Asociadas hayan adquirido en el mercado. 
 
j) De cada asamblea se levantará acta suscrita por quienes hayan fungido como presidente y secretario. Al acta se agregará la lista de asistencia, firmada por los concurrentes y 

por los escrutadores. Las actas así como los libros de contabilidad y demás datos y documentos que se refieran a la actuación de las asambleas de Tenedores o del Representante 
Común, serán conservados por éste y podrán, en todo tiempo, ser consultadas por los Tenedores, los cuales tendrán derecho a que, a su costa, el Representante Común les expida 
copias certificadas de dichos documentos. 

 
k) Para efectos de calcular el quórum de asistencia a las asambleas de Tenedores, se tomará como base el número de Tenedores que individualmente o en conjunto, tengan o 

acrediten Certificados Bursátiles en circulación. La Asamblea de Tenedores será presidida por el Representante Común y en ella los Tenedores tendrán derecho a tantos votos como 
les correspondan en virtud de los Certificados Bursátiles que individualmente o en conjunto posean, tengan o acrediten, computándose un voto por cada Certificado Bursátil en 
circulación. 

 
l) Las resoluciones tomadas fuera de asamblea por unanimidad de los tenedores que representen la totalidad de los Certificados Bursátiles con derecho a voto tendrán, para 

todos los efectos legales, la misma validez que si hubieren sido adoptadas reunidos en asamblea, siempre que se confirmen por escrito. 
 
Ninguna de las disposiciones anteriores limitará o afectará los derechos que, en su caso, tuvieren los tenedores de conformidad con el Artículo 223 de la Ley General de Títulos 

y Operaciones de Crédito. 
 

Las asambleas de Tenedores se celebrarán en el domicilio social del Representante Común y a falta o imposibilidad de ello, en el lugar que se exprese en la convocatoria 
respectiva. 

 
DERECHOS DE LOS TENEDORES: El presente título y los Certificados Bursátiles que el mismo ampara otorgan a los Tenedores derecho al pago de principal e intereses, de 
conformidad con lo establecido en las secciones (LUGAR Y FORMA DE PAGO DE PRINCIPAL E INTERESES, PERIODICIDAD EN EL PAGO DE INTERESES, INTERESES 
MORATORIOS, OBLIGACIONES DE DAR, HACER Y NO HACER DE LA EMISORA FRENTE A LOS TENEDORES) del presente Título. Asimismo, los Tenedores tendrán los demás 
derechos señalados en la sección (FACULTADES DE LA ASAMBLEA GENERAL DE TENEDORES DE CERTIFICADOS BURSÁTILES) de este Título 
 
OBLIGACIONES DE DAR, HACER Y NO HACER DE LA EMISORA EN BENEFICIO Y/O FRENTE A LOS TENEDORES:  La Emisora tendrá durante la vigencia de la Emisión, las 
siguientes obligaciones: 
 
  
 
1. Entregar a la Comisión Nacional Bancaria y de Valores (la “CNBV”) y a la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. (la “BMV”) (i) la información trimestral y anual 
correspondiente de acuerdo con la Ley del Mercado de Valores (la “LMV”) y con las Disposiciones de Carácter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a Otros Participantes 
del Mercado de Valores publicadas en el Diario Oficial de la Federación el día 19 de marzo de 2003 (las “Disposiciones ”) y (ii) la información anual relacionada con la celebración de 
su asamblea anual ordinaria de accionistas, dentro de la que se incluyen los informes del consejo de administración presentados a la asamblea, los estados financieros anuales 
dictaminados por un despacho de auditores externos y la demás información aplicable. En el caso de la información financiera que se reporta trimestralmente, esta se debe presentar 
de manera acumulada y se acompañará de la información correspondiente al mismo periodo del año anterior.  
 
Asimismo deberá (i) entregar al Representante Común, dentro de los 10 (diez) Días Hábiles siguientes a la fecha en que se entreguen los estados financieros trimestrales a la BMV 
de acuerdo a la legislación aplicable, una copia de los mismos y   
2. La CNBV, en conjunto con el Instituto Mexicano de Contadores Públicos (el “IMCP”) y el Consejo Mexicano para la Investigación y Desarrollo de Normas de Información 
Financiera (el “CINIF”), así como la Secretaria de Hacienda y Crédito Público (la “SHCP”), en su conjunto, han decidido que a partir del año 2012, las empresas que cotizan en la 
BMV adopten las Normas Internacionales de Información Financiera (los “IFRS”) publicados por el International Accounting Standards Board (el “IASB”). Por lo anterior y a partir del 
año 2012, Inmuebles Carso, S.A.B. de C.V. (“INCARSO” o la “Emisora”) debe preparar sus estados financieros mediante los IFRS,   
 
3. Divulgar al público inversionista, a través de los medios establecidos por la legislación aplicable, en las fechas que señalen las Disposiciones, un ejemplar de los estados 
financieros de la Emisora y cualquier otra información que la Emisora deba divulgar al público trimestralmente conforme a las Disposiciones  incluyendo, sin limitación, un documento 
en el que se informe sobre la exposición de la Emisora a instrumentos financieros derivados al cierre del trimestre anterior. 
 
  
 
  
 
LEGISLACIÓN APLICABLE Y JURISDICCIÓN: El presente título será regido e interpretado por las leyes de los Estados Unidos Mexicanos. La Emisora, Representante Común y los 
Tenedores,  expresamente se someten a la jurisdicción y competencia de los tribunales del Distrito Federal, para resolver cualquier controversia relacionada con los Certificados 
Bursátiles, Asambleas de Tenedores y/o cualquier otro documentos relacionado con los Certificados Bursátiles  renunciando al efecto a cualquier otra jurisdicción o competencia que 
por cualquier razón les pudiere corresponder. 
 

México, D.F., a  ___ de _________ de 20__. 
 

LA EMISORA 
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INMUEBLES CARSO, S.A.B. de C.V 
 
 
 
                                     _____________________________________                                                           _____________________________________ 
                                                 C.P. Armando Ibáñez Vázquez              Ing. Gerardo Kuri Kaufmann 
                                                               Apoderado                          Apoderado 
 
 

Representante Común 
 

 
Banco Invex, S.A., Institución de Banca Múltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario. 

 
 

_____________________________________ 
_______________________ 

Apoderado 
 

Por virtud de la presente firma se hace constar la aceptación del nombramiento del Representante Común de los presentes Certificados Bursátiles, así como de las facultades y 
obligaciones que aquí se le confieren. 
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A TASA DE RENDIMIENTO VARIABLE 
 
Número de Oficio de Autorización para el Programa otorgado por la  CNBV:________        de fecha__ de______ de 20__. Número de Inscripción del Programa : 
____________ 
 

CLAVE DE PIZARRA INCARSO____ 
CERTIFICADO BURSÁTIL EMITIDO POR 

 
INMUEBLES CARSO, S.A.B. DE C.V. 

MONTO TOTAL AUTORIZADO DEL PROGRAMA 
$8,000’000,000.00 (OCHO MIL MILLONES DE PESOS 00/100 M.N), O EN SU EQUIVALENTE EN UNIDADES DE INVERSIÓN (el “Programa”) 

BUENO POR: $____________ (____________ PESOS 00/100 M.N.) 
EL PRESENTE TÍTULO AL PORTADOR AMPARA _______ (_____________) CERTIFICADOS BURSATILES (LOS “CERTIFICADOS BURSÁTILES”)  

LOS CERTIFICADOS BURSÁTILES AMPARADOS EN EL PRESENTE TÍTULO CORRESPONDEN AL TIPO PREVISTO EN LA FRACCIÓN I DEL ARTÍCULO 62 DE LA 
LEY DEL MERCADO DE VALORES CON VALOR NOMINAL DE $100.00 (CIEN PESOS 00/100 M.N.) CADA UNO 

VIGENCIA DEL PROGRAMA 5 AÑOS   
CONTADOS A PARTIR DEL __DE_____________DE 20__ 

 
Domicilio de la Emisora: Ciudad de México, Distrito Federal 
 
El presente título al portador se emite para su depósito en administración en S.D. Indeval Institución para el Depósito de Valores, S.A. de C.V. (“Indeval”), justificando así la tenencia 
de los Certificados Bursátiles por dicha institución, y la realización de todas las actividades que le han sido asignadas a las instituciones para el depósito de valores, y que de 
conformidad con la legislación aplicable deberán ser ejercidas por las instituciones para el depósito de valores, sin mayor responsabilidad para Indeval que la establecida para las 
instituciones para el depósito de valores en la Ley del Mercado de Valores (“LMV”). 
 
El presente título de Certificados Bursátiles se expide por INMUEBLES CARSO, S.A.B. DE C.V. (la “Emisora”) al portador y ampara $_________ (_____________ DE PESOS 00/100 
M.N.), representados por _______ (__________) Certificados Bursátiles con un valor nominal de $100.00 (CIEN PESOS 00/100 M.N.) cada uno (la “Emisión”), emitidos el __ de ____ de 
201_. La Emisora es una sociedad debidamente constituida bajo las leyes de México, cuyo objeto social es: 

 
 
a) “Adquirir intereses o participaciones en otras sociedades mercantiles o civiles, formando parte en su constitución o adquiriendo acciones o participaciones en las ya 
constituidas, así como enajenar o traspasar tales acciones o participaciones, y la realización de todos los actos procedentes que le correspondan como sociedad controladora de 
aquellas sociedades de las que llegare a ser titular de la mayoría de sus acciones o partes sociales. 
 
b) Promover, organizar y administrar toda clase de sociedades mercantiles o civiles. 
 
c) Comprar, vender, construir, edificar, administrar, dar o tomar en arrendamiento, explotar y negociar con terrenos, casas, edificios y en general, con toda clase de bienes 
inmuebles, así como adquirir los derechos reales sobre los mismos.  
 
d) Urbanizar, pavimentar, edificar, construir, planear, diseñar, decorar, hacer las instalaciones de agua potable, sanitarias, eléctricas y de cualquier otra clase que se requieran de 
dichos inmuebles.  
 
e) Proporcionar servicios de ingeniería, arquitectura y técnicos a toda clase de negociaciones, así como brindar asesoría, hacer toda clase de estudios de urbanismo y 
planeación territorial y todo lo relacionado con desarrollo urbano y asentamientos humanos. 
 
f) Proporcionar a sociedades mercantiles o asociaciones civiles, servicios administrativos, de organización, fiscales, de asesoría y consultoría técnica en materia industrial, 
contable, mercantil o financiera y en general cualquier clase de asesoría a empresas.  
 
g) Otorgar préstamos a sociedades mercantiles o civiles en las que tenga interés o participación mayoritaria o que pueda ejercitar la facultad de designar a la mayoría de los 
integrantes en sus órganos de administración.  
 
h) Suscribir títulos de crédito, aceptarlos, así como endosarlos, avalarlos y gravarlos en cualquier forma que sean, sin que dicha actividad se ubique en los supuestos del artículo 
segundo fracción XV de la Ley del Mercado de Valores y se realizará en los términos del artículo noveno de la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, y avalar o 
garantizar en cualquier forma el cumplimiento de las obligaciones a cargo de las sociedades en las que tenga participación mayoritaria o que pueda ejercitar la facultad de 
designar a la mayoría de los integrantes de sus órganos de administración.  
 
i) Comprar, vender en corto, al contado, a futuro o a plazo, acciones, obligaciones, papel comercial, aceptaciones bancarias, CETES y en general, cualquier título de crédito; dar 
o recibir en garantía o dar o recibir en préstamos títulos de crédito, obtener y otorgar créditos para la compra venta de títulos de crédito.  
 
j) Celebrar todo tipo de operaciones de financiamiento con instituciones nacionales o extranjeras, celebrar operaciones de arrendamiento financiero en los términos permitidos 
por la ley, realizar operaciones conocidas como derivadas de todo tipo, incluyendo sin limitar la contratación de swaps, futuros, forwards, opciones y cualesquiera otras 
operaciones de esta naturaleza, y celebrar contratos normativos o marco para la realización de dichas operaciones a través de cualquier apoderado o mandatario de la 
Sociedad, y otorgar garantías para el pago de las mismas, y en general obtener toda clase de préstamos o créditos, emitir obligaciones, bonos, papel comercial y cualquier otro 
título de crédito o instrumento equivalente, con o sin el otorgamiento de garantías personales o reales específicas. 
 
k) Ser agente, comisionista o representante de empresas nacionales o extranjeras.  
 
l) Contratar, activa o pasivamente, toda clase de prestaciones de servicios, celebrar contratos, convenios, así como adquirir títulos, patentes, mejoras, certificados de invención, 
marcas, diseños y dibujos industriales, avisos y nombres comerciales, opciones y preferencias, y en general todo tipo de derechos de propiedad literaria, industrial, artística o 
concesiones de alguna autoridad.  
 
m) Aceptar o conferir toda clase de comisiones mercantiles y mandatos, obrando en su propio nombre o en nombre del comitente o mandante.  
 
n) Comprar, vender, arrendar, importar, exportar, poseer, dar o tomar en prenda y negociar a cualquier título con maquinaria, equipo, materiales de construcción y en general, 
con toda clase de bienes muebles. 
 
o) Adquirir, enajenar, y por cualquier título usar, operar, negociar y explotar todo tipo de bienes y derechos.  

 
p) En general, realizar y celebrar todos los actos, contratos y operaciones conexos, accesorios o accidentales que sean necesarios o convenientes para la realización de los 
objetos anteriores.” 

 
FECHA, LUGAR, PLAZO Y NUMERO DE LA EMISIÓN:  
La presente Emisión de los Certificados Bursátiles se lleva a cabo en la Ciudad de México, Distrito Federal, el día __ de _______ de 20___ (la “Fecha de Emisión”).  
La vigencia (plazo) de los Certificados Bursátiles es de ___ (_______) días, que empezará a correr y a contarse a partir del día __ de _______ de 20___, y concluirá en 
consecuencia, el día __ de _______ de 20___ (la “Fecha de Vencimiento”). 
La presente Emisión de Certificados Bursátiles es la ____ que se lleva a cabo al amparo del Programa 
 
PERIODICIDAD EN EL PAGO DE INTERESES: Los intereses que devenguen los Certificados Bursátiles se liquidarán cada ___(_______) días, en las fechas señaladas en el 
calendario que abajo se indica, o si cualquiera de dichas fechas fuera un día inhábil en el siguiente día hábil, sin que lo anterior constituya incumplimiento por parte de la Emisora, 
tomando en consideración que se hará sobre el número de días efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago de intereses del periodo correspondiente, El último día de pago de 
intereses, debe coincidir con la Fecha de Vencimiento de la presente Emisión.: 

Período Fecha de Inicio Fecha de Pago Días de cupón 
_______ ___ de _______ de 201__ ___ de _______ de 201__ _______ 
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_______ ___ de _______ de 201__ ___ de _______ de 201__ _______ 
_______ ___ de _______ de 201__ ___ de _______ de 201__ _______ 
_______ ___ de _______ de 201__ ___ de _______ de 201__ _______ 

 
Los Certificados Bursátiles causarán intereses en el primer período de __ (________) días con base en una Tasa de Interés Bruto Anual de ___%. 
 
LUGAR Y FORMA DE PAGO DE PRINCIPAL E INTERESES: El lugar de amortización y pago de principal e intereses ordinarios de los Certificados Bursátiles será a través de 
Indeval, cuyas oficinas se encuentran ubicadas en Avenida Paseo de la Reforma No. 255 3er. Piso, Col. Cuauhtémoc, Del. Cuauhtémoc, C.P. 06500 México, D.F., se pagará vía 
Casa de Bolsa (según contrato de Intermediación Bursátil) en forma electrónica al Indeval. 
 
En caso de que  algún período de pago de intereses no sea cubierto en su totalidad, el Indeval no estará obligado a entregar la constancia correspondiente a dicho pago, hasta que 
sea íntegramente cubierto; en cualquier caso, Indeval no será responsable si entregare o no la constancia correspondiente a dicho pago, en caso de que el pago no sea íntegramente 
cubierto. 
 
INTERESES: A partir de su fecha de emisión, y en tanto no sean amortizados, los Certificados Bursátiles generarán un Interés Bruto Anual sobre su valor nominal o el valor nominal 
ajustado, que el Representante Común fijará dos días hábiles anteriores al inicio de cada período de ______ días (Fecha de Determinación de la Tasa de Interés Bruto Anual), 
computado a partir de la fecha de emisión al inicio de cada periodo, según corresponda y que regirá durante ese período y que será calculado conforme a lo siguiente: 
 
(EL CASO APLICABLE SE DEFINIRA PARA CADA EMISIÓN) 
 
Caso 1 
 
Adicionar (o sustraer) _____ (___) puntos porcentuales, a la Tasa de Interés lnterbancaria de Equilibrio ("TIIE"*   ) a plazo de _____ (___) días (o la que la sustituya a ésta), (la “Tasa 
de Interés de Referencia”)  capitalizada o en su caso, equivalente al número de días efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago de intereses del período, que sea o sean 
dadas a conocer por el Banco de México, por el medio masivo de comunicación que éste determine o a través de cualquier otro medio electrónico, de cómputo o telecomunicación, 
incluso Internet, autorizado al efecto por dicho Banco o, a falta de ello, la que se dé a conocer a través de dichos medios, en la Fecha de Determinación de la Tasa de Interés Bruto 
Anual que corresponda, o en su defecto, dentro de los 15 (QUINCE) días hábiles anteriores a la misma, caso en el cual deberá tomarse como base para la Tasa de Interés de 
Referencia, la tasa comunicada en el día hábil más próximo a dicha fecha. En caso de que la tasa de TIIE a plazo de _____ (___) días dejare de existir o publicarse, el Representante 
Común utilizará como tasa sustituta, aquella que dé a conocer el Banco de México como la tasa sustituta de la TllE aplicable para el plazo más cercano al plazo citado. Para 
determinar la Tasa de Interés de Referencia capitalizada o, en su caso, equivalente al número de días efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago de intereses del período de 
que se trate,  , el Representante Común utilizará la siguiente fórmula: 
 

 
En donde: 
 
TC  = Tasa de Interés de Referencia  o Tasa Sustituta capitalizada equivalente al número de días efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago de intereses del período 
TR  = TIIE a plazo de  __ (_________) días o la tasa que la sustituya a ésta.. 
PL  = Plazo en días de la tasa a capitalizar 
NDE  = Número de días efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago de intereses del periodo correspondiente. 
 
*Tasa de Interés de Referencia.- El público inversionista podrá consultar el comportamiento de esta Tasa en la página de internet de Banco de México, la cual es www.banxico.gob.mx 
 
Caso 2 
Adicionar (o sustraer) _____ (___) puntos porcentuales, a la tasa de rendimiento anual (promedio ponderada o la que la sustituya), en colocación primaria de los Certificados de la 
Tesorería de la Federación (CETES*) a plazo de_____ (___) días, capitalizada o, en su caso, equivalente al número de días efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago de 
intereses del periodo de intereses, que sea dada a conocer por la Secretaría de Hacienda y Crédito Público a través del Banco de México el mismo día de la subasta, por el medio 
masivo de comunicación que éste determine, o a través de cualquier otro medio electrónico, de cómputo o telecomunicación, incluso Internet, autorizado al efecto por el Banco de 
México, o a falta de ello, la que se dé a conocer a través de dichos medios en la Fecha de Determinación de la Tasa de Interés Bruto Anual o, en su defecto, la tasa comunicada el 
día hábil anterior más próximo a dicha fecha. En caso que los CETES desaparezcan, el Representante Común utilizará como tasa sustituta para determinar la Tasa de Interés Bruto 
Anual de los Certificados Bursátiles, aquella tasa que la Secretaría de Hacienda y Crédito Público determine como tasa sustituta de los CETES (la “Tasa Sustituta”). 
Para determinar la tasa de rendimiento de los CETES  o la Tasa Sustituta capitalizada o, en su caso, equivalente al número de días efectivamente transcurridos hasta la fecha de 
pago de intereses del período de intereses de que se trate, el Representante Común utilizará la siguiente fórmula: 
 

 
 
En donde: 
 
TC = Tasa de Rendimiento capitalizada o equivalente al número de días efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago de intereses del período 
TR  = Tasa de Rendimiento de los CETES o la Tasa Sustituta. 
PL  = Plazo en días de la tasa a capitalizar 
NDE  = Número de días efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago de intereses del período de  intereses correspondiente. 
 
*Tasa de Interés de Referencia.- El público inversionista podrá consultar el comportamiento de esta Tasa en la página de internet de Banco de México, la cual es www.banxico.gob.mx 
 
El interés que devenguen los Certificados Bursátiles se computará a partir de su fecha de emisión, respecto de cada periodo de intereses y los cálculos para determinar las tasas y 
los montos de intereses a pagar deberán comprender los días naturales de que efectivamente consten hasta la fecha de pago de intereses  los períodos respectivos. Los cálculos se 
efectuarán cerrándose a centésimas. Iniciado cada período la tasa de interés bruto anual de cada período no sufrirá cambios durante el mismo. Los intereses que devenguen los 
Certificados Bursátiles se liquidarán  cada _____ (___) días, en las fechas señaladas en el calendario de pago de intereses establecido en la Sección “Periodicidad en el Pago de 
Intereses” o, si cualquiera de dichas fechas fuere un día inhábil, (en el siguiente día hábil. salvo la ultima fecha de pago de intereses, la cual deberá coincidir con la Fecha de 
Vencimiento de la presente Emisión). 
 
Para determinar el monto de los intereses a pagar en cada período, el Representante Común utilizará la siguiente fórmula: 

 

⎟
⎠
⎞

⎜
⎝
⎛ ×= NDETBVNI

36000  
En donde: 
 
I = Interés Bruto del período correspondiente 
VN  = Valor Nominal o valor nominal ajustado de los Certificados Bursátiles en Circulación 
TB  = Tasa de interés Bruto Anual 
NDE  = Número de días efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago de intereses del período de intereses correspondiente 
 
El Representante Común dará a conocer por escrito a la Comisión Nacional Bancaria y de Valores ("CNBV) y al Indeval, por lo menos con 2 (DOS) días hábiles de anticipación a la 
fecha de pago de intereses correspondiente, el importe de los intereses a pagar y  el cálculo de la tasa de interés bruto anual aplicable al siguiente periodo. Asimismo, dará a conocer 
a la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.  (“BMV”) a través del SEDI (o los medios que ésta determine), por lo menos con dos días hábiles de anticipación  a la fecha de pago, 
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el monto de los intereses, así como la tasa de interés bruto anual aplicable al siguiente periodo y el valor nominal ajustado de cada certificado bursátil en circulación. 
 
Los Certificados Bursátiles dejarán de causar intereses a partir de la fecha señalada para su pago, siempre que la Emisora hubiere constituido el depósito del importe de la 
amortización, y en su caso, de los intereses correspondientes, en las oficinas del Indeval, a más tardar a las 11:OO a.m. de ese día. 
 
En los términos y para efectos del artículo 282 de la LMV, la Emisora estipula que el presente Título que ampara los Certificados Bursátiles  no lleva cupones adheridos, haciendo las 
veces de éstos y para todos los efectos legales, las constancias que el propio lndeval expida para tal efecto. La amortización de los Certificados Bursátiles se efectuará contra la 
entrega del propio título , el día señalado para su vencimiento. 
 
INTERESES MORATORIOS: En caso de incumplimiento en el pago de las cantidades referidas conforme al calendario de pagos, se causará una tasa de interés moratorio sobre el 
principal igual a adicionar 2.0%(DOS PUNTOS PORCENTUALES) a la Tasa de Interés Bruto Anual de los Certificados Bursátiles aplicable durante cada período en que ocurra y 
continúe el incumplimiento. Los intereses moratorios resultantes serán pagaderos a la vista desde la fecha de incumplimiento correspondiente y hasta que la suma principal haya 
quedado íntegramente cubierta. La suma que se adeude por concepto de intereses moratorios deberá ser cubierta en el domicilio de la Emisora ubicado en calle Lago Zurich No. 245, 
Edificio Presa Falcón Piso 20, Colonia Ampliación Granada, C.P. 011529, Delegación Miguel Hidalgo, México, D.F. cada en la misma moneda que la suma principal. 
 
  
 
AMORTIZACIÓN: En un solo pago en la Fecha de Vencimiento de la Emisión contra la entrega del presente título . 
 
AMORTIZACIÓN ANTICIPADA PARCIAL: La Emisora tendrá el derecho de amortizar anticipadamente de manera parcial los Certificados Bursátiles en cualquier fecha de pago de 

intereses, de conformidad con el calendario de pagos establecido en la sección “Periodicidad en el Pago de Intereses” del presente título, durante la vigencia de la Emisión,  

Para los efectos anteriores, la Emisora publicará, con cuando menos 2 (dos) Días Hábiles de anticipación a la fecha en que pretenda realizar la amortización anticipada de los 

Certificados Bursátiles, el aviso respectivo a través de Emisnet.  

Dicho aviso contendrá, como mínimo, la fecha en que se hará el pago anticipado,  y el importe de la amortización a pagar.   El Emisor entregará este aviso con la misma anticipación, 
al Representante Común, a la CNBV, y al Indeval, por escrito o a través de los medios que estas determinen. 
 
[FORMULAS PARA LA DETERMINACION DE LAS AMORTIZACIONES PARACIALES DEL PRINCIPAL, (ESTAS SE DARAN A CONOCER EN SU OPORTUNIDAD EN LAS 
EMISIONES QUE ASI LO CONTEMPLEN)] 
 
 
 
 
 
RECURSOS NETOS QUE OBTENDRA LA EMISORA CON LA COLOCACION:  $__________ (___________ DE PESOS __/100 M.N.) 
 
GASTOS RELACIONADOS CON LA EMISIÓN: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
DESTINO DE LOS RECURSOS: Los recursos netos producto de cada Emisión de Certificados Bursátiles realizadas al amparo del Programa podrán ser utilizados por la Emisora 
para satisfacer sus necesidades operativas, incluyendo el financiamiento de sus operaciones activas, el refinanciamiento de su deuda, sustitución de pasivos, así como otros 
propósitos corporativos en general. En el caso de que los recursos derivados de cualquier Emisión de Certificados Bursátiles deban ser utilizados para una finalidad específica, dicha 
finalidad será descrita en el Aviso de Oferta Pública o en este Título 
RÉGIMEN FISCAL: La presente sección contiene una breve descripción de ciertos impuestos aplicables en México a la adquisición, propiedad y disposición de instrumentos de 
deuda como los Certificados Bursátiles por inversionistas residentes y no residentes en México para efectos fiscales, pero no pretende ser una descripción exhaustiva de todas las 
consideraciones fiscales que pudieran ser relevantes a la decisión de adquirir o disponer de Certificados Bursátiles. El régimen fiscal vigente podrá modificarse a lo largo de la 
vigencia de los Certificados Bursátiles. Recomendamos a todos nuestros inversionistas consultar en forma independiente a sus asesores fiscales respecto a las disposiciones legales 
vigentes aplicables a la adquisición, propiedad y disposición de instrumentos de deuda como los Certificados Bursátiles antes de realizar cualquier inversión en los mismos. 
La tasa de retención aplicable respecto a los intereses pagados se encuentra sujeta a:(i) Para personas físicas y personas morales residentes en México para efectos fiscales: La tasa 
de retención aplicable respecto a los intereses pagados sobre los Certificados Bursátiles, se encuentra sujeta a lo previsto en los artículos 54 y 134 de la Ley del Impuesto Sobre la 
Renta vigente y el artículo 21 de la Ley de Ingresos de la Federación para el Ejercicio Fiscal 2015, es decir, a la tasa del 0.60% anual sobre el monto del capital que dé lugar al pago 
de intereses; y (ii) Para personas físicas y morales residentes en el extranjero para efectos fiscales: La tasa de retención aplicable respecto a los intereses pagados sobre los 
Certificados Bursátiles, se encuentra sujeta a lo previsto en los artículos 153 y 166 de la de la Ley del Impuesto Sobre la Renta vigente y dependerá del beneficiario efectivo de los 
intereses 
 
GARANTÍA: Los Certificados Bursátiles serán quirografarios, por lo que no contarán con garantía específica. 
 
POSIBLES ADQUIRENTES: Personas físicas y morales cuando su régimen de inversión lo prevea expresamente. Asimismo se informa a los inversionistas que derivado de que 
Inbursa e INCARSO forman parte del mismo consorcio, sus intereses pueden diferir de los que tengan los inversionistas (Ver capítulo de factores de riesgo inciso c) página 12 del 
Prospecto) 
REPRESENTANTE COMUN: 

CONCEPTO MONTO 

Comisión por Intermediación y Colocación (*) $__,___.__ 

Monto por Inscripción en el RNV de los Certificados 
Bursátiles, (**) $__,___.__ 

Cuota de Listado en BMV. $__,___.__ 

Comisión Depósito Indeval $__,___.__ 

Total de Gastos Relacionados con la Emisión (**) $__,___.__ 

(*) Incluye IVA. 
(**) No aplica IVA. 
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a) Banco Invex, Sociedad Anónima, Institución de Banca Múltiple, Invex Grupo Financiero, será el Representante Común (el “Representante Común”) de todos los Tenedores de los 
Certificados Bursátiles (los “Tenedores”) quien, mediante su firma en el Título, ha aceptado dicho cargo, así como sus obligaciones y facultades, esto último, para dar cumplimiento a 
lo ordenado a la fracción XIII, del artículo 64 de la Ley del Mercado de Valores (“LMV”); 
 
b) Sujeto a lo dispuesto por el artículo 68 de la LMV, el Representante Común tendrá los derechos y obligaciones que se contemplan en la LGTOC. Para todo aquello no 
expresamente previsto en el Título o en cualquiera de los documentos de la emisión o en la LGTOC, el Representante Común actuará de conformidad con las instrucciones de la 
mayoría de los Tenedores (para efectos de que no haya lugar a dudas, el Representante Común no representa a los Tenedores de forma individual, sino de manera conjunta). El 
Representante Común tendrá las siguientes facultades: 
 
(1) vigilar el cumplimiento del destino de los fondos de la Emisión autorizado por la Comisión Nacional Bancaria y de Valores, conforme al Título; 
 
(2) verificar que los Certificados Bursátiles cumplan con todas las disposiciones legales aplicables y, una vez hecho lo anterior, firmar como Representante Común el Título que 
documenta la presente emisión; 
 
(3) ejercer todas las acciones o derechos que al conjunto de Tenedores corresponda, por el pago del principal e intereses moratorios u otras cantidades;   
 
(4) convocar y presidir la asamblea de Tenedores y ejecutar sus decisiones; 
 
(5) otorgar en nombre del conjunto de los Tenedores, los documentos o contratos que con la Emisora deban celebrarse, previa instrucción de la asamblea de Tenedores; 
 
(6) calcular los intereses moratorios pagaderos respecto de los Certificados Bursátiles; 
 
(7) calcular y publicar los avisos de pago de los intereses y/o amortización de principal correspondiente a los Certificados Bursátiles, así como la Tasa de Interés Bruto Anual aplicable 
a cada periodo, así como informar a la CNBV, y a la BMV el monto a pagar por concepto de pago de intereses y/o principal así como la Tasa de Interés Bruto Anual aplicable al 
periodo de intereses correspondiente a los Certificados Bursátiles, , e informar a Indeval por escrito o por los medios que estas indiquen, con por lo menos 2 (DOS) Días Hábiles de 
anticipación, el monto a pagar por concepto del pago de principal e intereses moratorios así como la Tasa de Interés Bruto Anual aplicable al periodo de intereses correspondiente. 
 
(8) actuar como intermediario frente a la Emisora, respecto de los Tenedores, para el pago a estos últimos de principal, intereses e intereses moratorios y cualesquiera otras sumas 
pagaderas respecto de los Certificados Bursátiles; 
 
(9) ejercer todas las funciones, facultades y obligaciones que señalen la Ley del Mercado de Valores, la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, las circulares aplicables 
emitidas por la CNBV y los sanos usos y prácticas bursátiles; y 
 
(10) en general, llevar a cabo los actos necesarios a fin de salvaguardar los derechos de los Tenedores.  
 
c) Todos y cada uno de los actos que lleve a cabo el Representante Común en nombre o por cuenta de los Tenedores, en los términos del Título o de la legislación aplicable, serán 
obligatorios y se considerarán como aceptados por los Tenedores. 
 
d) El Representante Común podrá ser removido o sustituido  por acuerdo de la asamblea de Tenedores, en el entendido que dicha remoción o sustitución sólo tendrá efectos a partir 
de la fecha en que un representante común sucesor haya sido designado, haya aceptado el cargo y haya tomado posesión del mismo. 
 
e) El Representante Común concluirá sus funciones en la fecha en que todos los Certificados Bursátiles sean pagados en su totalidad (incluyendo, para estos efectos, los intereses 
devengados y no pagados y las demás cantidades pagaderas). 
 
f) El Representante Común en ningún momento estará obligado a erogar ningún tipo de gasto u honorario o cantidad alguna a cargo de su patrimonio para llevar a cabo todos los 
actos y funciones que puede o debe llevar a cabo. 
 
FACULTADES DE LA ASAMBLEA GENERAL DE TENEDORES DE CERTIFICADOS BURSÁTILES: 
 

a) Las asambleas de los Tenedores representarán al conjunto de éstos y se regirán, en todo caso, por las disposiciones del Título que documenta la presente emisión, la Ley del 
Mercado de Valores y en lo previsto y/o conducente en la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, siendo válidas sus resoluciones respecto de todos los Tenedores, aún 
respecto de los ausentes y disidentes. 

 
b) La asamblea general de Tenedores se reunirá siempre que sea convocada por el Representante Común. 
 
c) Los Tenedores que individualmente o en conjunto posean, tengan o acrediten un 10% (DIEZ POR CIENTO) de los Certificados Bursátiles en circulación, podrán pedir al 

Representante Común que convoque a la asamblea general de Tenedores, especificando en su petición los puntos que en la asamblea deberán tratarse, así como el lugar y hora en 
que deberá celebrarse dicha asamblea. El Representante Común deberá expedir la convocatoria para que la asamblea se reúna dentro del término de 1 (un) mes contado a partir de 
la fecha en que reciba la solicitud. Si el Representante Común no cumpliere con esta obligación, el juez de primera instancia del domicilio de la Emisora, a petición de los Tenedores 
solicitantes, deberá expedir la convocatoria para la reunión de la asamblea. 
 

d) La publicación de la convocatoria para las asambleas de Tenedores podrá realizarse en cualquier periódico de circulación nacional, con cuando menos 10 (DIEZ) días 
naturales de anticipación a la fecha en que la asamblea deba reunirse. En la convocatoria se expresarán los puntos que en la asamblea deberán tratarse. 

 
  
e) Para que una asamblea general de Tenedores reunida para tratar asuntos distintos de los señalados en el inciso siguiente se considere legalmente instalada, en virtud de 

primera convocatoria, deberán estar presentes en ella los Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen, por lo menos, la mitad más uno de los Certificados Bursátiles 
en circulación y sus decisiones serán válidas cuando sean aprobadas por la mitad más uno de los Certificados Bursátiles presentes. 
  
Si la asamblea de Tenedores se reúne en virtud de segunda o ulterior convocatoria para tratar asuntos distintos a los señalados en el inciso siguiente, habrá quórum con cualesquiera 
que sea el número de Certificados Bursátiles en ella representados y sus decisiones serán válidas si son tomadas por los Tenedores que representen la mitad más uno de los 
Certificados Bursátiles presentes. 
  

f) Se requerirá que esté representado en la asamblea general de Tenedores, en virtud de primera convocatoria, cuando menos aquellos Tenedores que en lo individual o 
conjuntamente representen el 75% (SETENTA Y CINCO POR CIENTO) de los Certificados Bursátiles en circulación, y que las decisiones sean aprobadas por los Tenedores que en 
lo individual o conjuntamente representen la mitad más uno de los Certificados Bursátiles presentes, en los siguientes casos: 
  

i. cuando se trate de revocar la designación del Representante Común o nombrar a cualquier otro representante común; o 
ii. cuando se trate de realizar cualquier modificación a los términos o condiciones de los Certificados Bursátiles u otorgar prórrogas o esperas a la Emisora respecto de los pagos 
de principal e intereses conforme al Título. 

  
g) Si la asamblea general de Tenedores se reúne en virtud de segunda o ulterior convocatoria, para tratar cualquiera de los asuntos señalados en el párrafo e) anterior, incisos (i) 

y (ii), se considerará legalmente instalada con cualquiera que sea el número de los Certificados Bursátiles en ella representados y sus decisiones serán válidas si son tomadas por 
mayoría de votos de los Tenedores presentes. 

 
h) Para concurrir a las asambleas de Tenedores, los Tenedores deberán depositar las constancias de depósito que expida el Indeval y el listado que al efecto expida la casa de 

bolsa correspondiente, de ser el caso, respecto de los Certificados Bursátiles de las cuales son titulares, en el lugar que se designe en la convocatoria a la asamblea de Tenedores, 
por lo menos el día hábil anterior a la fecha en que la asamblea de Tenedores deba celebrarse. Los Tenedores podrán hacerse representar en la asamblea por apoderado, acreditado 
con carta poder firmada ante 2 (DOS) testigos.  

 
i) En ningún caso podrán ser representados en la Asamblea de Tenedores, los Tenedores que individualmente o en conjunto posean, tengan o acrediten  Certificados Bursátiles, 

que la Emisora o cualquiera de sus Subsidiarias, Afiliadas o Asociadas hayan adquirido en el mercado. 
 
j) De cada asamblea se levantará acta suscrita por quienes hayan fungido como presidente y secretario. Al acta se agregará la lista de asistencia, firmada por los concurrentes y 
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por los escrutadores. Las actas así como los libros de contabilidad y demás datos y documentos que se refieran a la actuación de las asambleas de Tenedores o del Representante 
Común, serán conservados por éste y podrán, en todo tiempo, ser consultadas por los Tenedores, los cuales tendrán derecho a que, a su costa, el Representante Común les expida 
copias certificadas de dichos documentos. 

 
k) Para efectos de calcular el quórum de asistencia a las asambleas de Tenedores, se tomará como base el número de Tenedores que individualmente o en conjunto, tengan o 

acrediten Certificados Bursátiles en circulación. La Asamblea de Tenedores será presidida por el Representante Común y en ella los Tenedores tendrán derecho a tantos votos como 
les correspondan en virtud de los Certificados Bursátiles que individualmente o en conjunto posean, tengan o acrediten, computándose un voto por cada Certificado Bursátil en 
circulación. 

 
l) Las resoluciones tomadas fuera de asamblea por unanimidad de los tenedores que representen la totalidad de los Certificados Bursátiles con derecho a voto tendrán, para 

todos los efectos legales, la misma validez que si hubieren sido adoptadas reunidos en asamblea, siempre que se confirmen por escrito. 
 
Ninguna de las disposiciones anteriores limitará o afectará los derechos que, en su caso, tuvieren los tenedores de conformidad con el Artículo 223 de la Ley General de Títulos 

y Operaciones de Crédito. 
 
Las asambleas de Tenedores se celebrarán en el domicilio social del Representante Común y a falta o imposibilidad de ello, en el lugar que se exprese en la convocatoria 

respectiva. 
 
DERECHOS DE LOS TENEDORES: El presente título y los Certificados Bursátiles que el mismo ampara otorgan a los Tenedores derecho al pago del principal e intereses 
moratorios, de conformidad con lo establecido en las secciones (LUGAR Y FORMA DE PAGO DE PRINCIPAL E INTERESES, PERIODICIDAD EN EL PAGO DE INTERESES, 
INTERESES MORATORIOS, OBLIGACIONES DE DAR, HACER Y NO HACER DE LA EMISORA FRENTE A LOS TENEDORES) del presente Título. Asimismo, los Tenedores 
tendrán los demás derechos señalados en la sección (FACULTADES DE LA ASAMBLEA GENERAL DE TENEDORES DE CERTIFICADOS BURSÁTILES) de este Título 
 
OBLIGACIONES DE HACER DE LA EMISORA FRENTE A LOS TENEDORES: La Emisora tendrá durante la vigencia de la Emisión, las siguientes obligaciones: 
 
  
 
1. Entregar a la Comisión Nacional Bancaria y de Valores (la “CNBV”) y a la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. (la “BMV”) (i) la información trimestral y anual 
correspondiente de acuerdo con la Ley del Mercado de Valores (la “LMV”) y con las Disposiciones de Carácter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a Otros Participantes 
del Mercado de Valores publicadas en el Diario Oficial de la Federación el día 19 de marzo de 2003 (las “Disposiciones ”) y (ii) la información anual relacionada con la celebración de 
su asamblea anual ordinaria de accionistas, dentro de la que se incluyen los informes del consejo de administración presentados a la asamblea, los estados financieros anuales 
dictaminados por un despacho de auditores externos y la demás información aplicable. En el caso de la información financiera que se reporta trimestralmente, esta se debe presentar 
de manera acumulada y se acompañará de la información correspondiente al mismo periodo del año anterior.  
 
Asimismo deberá (i) entregar al Representante Común, dentro de los 10 (diez) Días Hábiles siguientes a la fecha en que se entreguen los estados financieros trimestrales a la BMV 
de acuerdo a la legislación aplicable, una copia de los mismos y   
2. La CNBV, en conjunto con el Instituto Mexicano de Contadores Públicos (el “IMCP”) y el Consejo Mexicano para la Investigación y Desarrollo de Normas de Información 
Financiera (el “CINIF”), así como la Secretaria de Hacienda y Crédito Público (la “SHCP”), en su conjunto, han decidido que a partir del año 2012, las empresas que cotizan en la 
BMV adopten las Normas Internacionales de Información Financiera (los “IFRS”) publicados por el International Accounting Standards Board (el “IASB”). Por lo anterior y a partir del 
año 2012, Inmuebles Carso, S.A.B. de C.V. (“INCARSO” o la “Emisora”) debe preparar sus estados financieros mediante los IFRS  
 
3. Divulgar al público inversionista, a través de los medios establecidos por la legislación aplicable, en las fechas que señalen las Disposiciones, un ejemplar de los estados 
financieros de la Emisora y cualquier otra información que la Emisora deba divulgar al público trimestralmente conforme a las Disposiciones  incluyendo, sin limitación, un documento 
en el que se informe sobre la exposición de la Emisora a instrumentos financieros derivados al cierre del trimestre anterior. 
 
  
Salvo que la asamblea de tenedores autorice por escrito lo contrario, a partir de la fecha de emisión de los Certificados Bursátiles y hasta que los Certificados Bursátiles sean 
pagados en su totalidad, la Emisora se obliga por sí misma, y en los casos específicamente previstos a continuación, hará que sus Subsidiarias Importantes (aquellas Subsidiarias 
que representen más del 15% del EBITDA de INCARSO y en las que INCARSO sea titular de más del 95% de su capital social) cumplan, con lo siguiente: 
 
1. Revelación de información.  Divulgar al público inversionista la información requerida conforme a las Disposiciones, a través de los medios establecidos por la legislación 
aplicable, en las fechas que señalen las Disposiciones. 
 
2. Existencia Corporativa, Contabilidad y Autorizaciones. 
 
(a) Conservar su existencia legal y la de sus Subsidiarias Importantes y mantenerse y mantenerlas como negocios en marcha. 
 
(b) Mantener la contabilidad de la Emisora de conformidad con las Normas Internacionales de Información Financiera  “IFRS” por sus siglas en Inglés. 
 
(c) Mantener vigentes todos los permisos, licencias, concesiones o autorizaciones que sean necesarios para la realización de sus actividades y las de sus Subsidiarias 
Importantes, salvo por aquellos que, de no mantenerse vigentes, no afecten en forma adversa e importante las operaciones o la situación financiera de la Emisora o sus Subsidiarias 
Importantes. 
  
 
 
LEGISLACIÓN APLICABLE Y JURISDICCIÓN: El presente título será regido e interpretado por las leyes de los Estados Unidos Mexicanos. La Emisora, Representante Común y los 
Tenedores,  expresamente se someten a la jurisdicción y competencia de los tribunales del Distrito Federal, para resolver cualquier controversia relacionada con los Certificados 
Bursátiles, Asambleas de Tenedores y/o cualquier otro documento relacionado con los Certificados Bursátiles, renunciando al efecto a cualquier otra jurisdicción o competencia que 
por cualquier razón les pudiere corresponder. 
 

México, D.F., a  ___ de _________ de 20__. 
 

LA EMISORA 
 

INMUEBLES CARSO, S.A.B. de C.V 
 
 
 
                                     _____________________________________                                                           _____________________________________ 
                                                 C.P. Armando Ibáñez Vázquez              Ing. Gerardo Kuri Kaufmann 
                                                               Apoderado                          Apoderado 
 
 

Representante Común 
 

Banco Invex, S.A., Institución de Banca Múltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario. 
 
 

_____________________________________ 
_______________________ 

Apoderado 
 

Por virtud de la presente firma se hace constar la aceptación del nombramiento del Representante Común de los presentes Certificados Bursátiles, así como de las facultades y 
obligaciones que aquí se le confieren. 



 

  
b) OPINIÓN LEGAL 













 

 
 
c) Estados Financieros dictaminados al 31 de diciembre de 2013 
Se incorporan por referencia al presente Prospecto los estados financieros dictaminados del 
Emisor de fecha 31 de diciembre de 2013, presentados ante la CNBV el 6 de mayo de 2014 y a 
la BMV el 6 de mayo de 2014, los cuales pueden ser consultados en la página de Internet de la 
BMV en la dirección www.bmv.com.mx, en la página de Internet de la CNBV en la dirección 
www.cnbv.gob.mx y en la página del Emisor en www.incarso.com 



 

 
d) Estados Financieros dictaminados al 31 de diciembre de 2012 
Se incorporan por referencia al presente Prospecto los estados financieros dictaminados del 
Emisor de fecha 31 de diciembre de 2012, presentados ante la CNBV el 3 de mayo de 2013 y a 
la BMV el 3 de mayo de 2013, los cuales pueden ser consultados en la página de Internet de la 
BMV en la dirección www.bmv.com.mx, en la página de Internet de la CNBV en la dirección 
www.cnbv.gob.mx y en la página del Emisor en www.incarso.com 



 

 
e) Estados Financieros dictaminados al 31 de diciembre de 2011 Se incorporan por 
referencia al presente Prospecto los estados financieros dictaminados del Emisor de fecha 31 
de diciembre de 2011, presentados ante la CNBV el 4 de mayo de 2012 y a la BMV el 4 de 
mayo de 2012, los cuales pueden ser consultados en la página de Internet de la BMV en la 
dirección www.bmv.com.mx, en la página de Internet de la CNBV en la dirección 
www.cnbv.gob.mx y en la página del Emisor en www.incarso.com 



 

 
f) Último Reporte trimestral de información financiera interna reportado 
 
Se incorporan por referencia al presente Prospecto los estados financieros internos del Emisor 
de fecha 31 de diciembre de 2014, presentados ante la CNBV el 27 de febrero de 2015 y a la 
BMV el 27 de febrero de 2015, los cuales pueden ser consultados en la página de Internet de la 
BMV en la dirección www.bmv.com.mx, en la página de Internet de la CNBV en la dirección 
www.cnbv.gob.mx y en la página del Emisor en www.incarso.com. 

http://www.cnbv.gob.mx/
http://www.incarso.com/


 

g) Informes sobre instrumentos derivados por los últimos tres ejercicios 
   
Se incorporan por referencia al presente Prospecto los informes sobre instrumentos derivados 
presentados ante la CNBV y a la BMV en las fechas 6 de mayo de 2013, 5 de mayo de 2014 y 
27 de febrero de 2015, los cuales pueden ser consultados en la página de Internet de la BMV 
en la dirección www.bmv.com.mx, en la página de Internet de la CNBV en la dirección 
www.cnbv.gob.mx y en la página del Emisor en www.incarso.com. 



 

 

h) Dictámenes emitidos correspondientes a los certificados bursátiles de corto plazo 
 











































 

PROSPECTO DEFINITIVO 
 
Los valores mencionados en este Prospecto Definitivo han sido registrados en el Registro 
Nacional de Valores que lleva la CNBV, los cuales no podrán ser ofrecidos ni vendidos 
fuera de los Estados Unidos Mexicanos, a menos que sea permitido por la leyes de otros 
países. 
 

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. 
 




