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Clave de Cotizacion: SERFICB Fecha: 2022-12-31

Numero de fideicomiso:

5193

Datos relativos al contrato de fideicomiso:

Con fecha 24 de noviembre de 2021, Serfimex Capital, S.A.P.I. de C.V., SOFOM, E.N.R., en calidad de
fideicomitente, fideicomisario en segundo lugar y administrador, Banco Actinver Institucion de Banca
Multiple, Grupo Financiero Actinver, en su caracter de fiduciario, y Masari, Casa de Bolsa, S.A., en su
caracter de representante comun, celebraron el contrato de fideicomiso irrevocable de emision, administracion
y pago No. 5193, con el objeto de, entre otros, llevar a cabo la emision y colocacion de certificados bursatiles
fiduciarios al amparo de un programa de colocacién

Nombre del fiduciario:

Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver

Fideicomitente:

Serfimex Capital, S.A.P.I. de C.V., SOFOM, E.N.R.

Clave de cotizacion:
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Clave de Cotizacion: SERFICB Fecha: 2022-12-31

SERFICB

Fideicomisarios en primer lugar:

Los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios

Fideicomisarios en segundo lugar:

Serfimex Capital, S.A.P.l. de C.V., SOFOM, E.N.R

Fideicomisarios en tercer lugar:

No aplica

Otros Fideicomisarios:

No aplica

Administrador del patrimonio del fideicomiso:

Serfimex Capital, S.A.P.I. de C.V., SOFOM, E.N.R.

Resumen de las caracteristicas mas relevantes de los activos o derechos a
fideicomitir:

s Arrendamiento Arr.endalfliento Crédito PyME
Puro Financiero
Numero de Clientes! 107 1 56 164
Numero de Contratos 491 1 81 573
zilsr(;}nsommz en Valor de los Derechos al 417,704,146 83,322 200,786,642 618,574,110
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Clave de Cotizacion: SERFICB Fecha: 2022-12-31
Saldo Insoluto> en Valor Nominal 419,641,196 83,322 200,786,642 620,511,161
Renta/Pago Mensual Promedio 36,642 41,661 160,618 51,422
Saldo Original 307,252,892 991,379 148,110,319 456,354,590
Saldo Original: Promedio 1,290,979 991,379 2,278,620 1,501,166
Tasa de Interés Promedio Ponderado 20.73% 21.00% 9.79% 17.17%
Plazo Original Promedio Ponderado (Meses) 43.70 30.00 39.70 42.54
Pl R P io P

azo Remanente Promedio Ponderado 25.74 200 30.90 1912
(Meses)
Grado d.e Concentracions por Contrato 0.20% 0.01% 0.40% 0.17%
Promedio
Grado d.e Concentracions por Cliente 0.93% 0.01% 0.58% 0.62%
Promedio

tracié 1 Cliente M4
Concentracion del Cliente Mas 7.36% 0.01% 3.23% 4.97%
Representativo
i0 1 Cli M

Concentracion del Cliente Menos 0.01% 0.01% 0.01% 0.01%

Representativo

Cifras expresadas en Moneda Nacional

(1)Existen Clientes y Contratos que tienen mads de un producto.

(2)El Saldo Insoluto se calcula como la suma del interés vigente y el capital, menos el valor residual para el caso del arrendamiento puro y solamente el
capital para el caso del arrendamiento financiero y crédito.

(3)La tasa de descuento es del 10.33% (TIIE al 8 de diciembre de 2022 mds un margen de 275 puntos base).

(4)El Saldo Original contempla la suma del interés y capital para el caso del arrendamiento puro y solamente el capital para el caso del arrendamiento
financiero y crédito.

(5)Promedio Ponderado calculado sobre el Valor de los Derechos al Cobro.

(6)Concentracion calculada sobre el total del Valor de los Derechos al Cobro.

Intereses / Rendimiento procedimiento del calculo:

A partir de la Fecha de la Emision y en tanto no sean amortizados en su totalidad, los Certificados Bursatiles
Fiduciarios devengardn un interés bruto anual sobre su valor nominal, o en su caso, sobre su Saldo Insoluto,
segiin se describe en el Titulo. La tasa de interés bruto anual se calculard mediante la adicién de 275
(doscientos setenta y cinco) puntos base (el “Margen”), a la tasa de interés interbancaria de equilibrio a plazo
de hasta 28 (veintiocho) dias (la “TIHE” o “Tasa de Interés de Referencia”) capitalizada o, en su caso,
equivalente al nimero de dias naturales efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de intereses
ordinarios correspondiente (la “Tasa de Interés Bruto Anual”), que sea dada a conocer por Banco de México
por el medio masivo de comunicacién que este determine o a través de cualquier otro medio electronico, de
computo o telecomunicacion, incluso Internet, autorizado al efecto por dicho Banco de México, en la Fecha de
Determinacion de la Tasa de Interés Bruto Anual, o en su defecto, dentro de los 2 (dos) Dias Habiles
anteriores a la misma, en cuyo caso debera tomarse la tasa comunicada en el Dia Habil més préximo a dicha
fecha. En caso de que la Tasa de Interés de Referencia deje de existir o publicarse, el Representante Comun
utilizara como tasa sustituta para determinar la Tasa de Interés Bruto Anual de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios, aquella que publique Banco de México como tasa sustituta a la Tasa de Interés de Referencia, al
plazo mas cercano a la duracién del Periodo de Intereses y el dia anterior mas proximo a la Fecha de
Determinacion de la Tasa de Interés Bruto Anual.

Para determinar la Tasa de Interés de Referencia o la Tasa Sustituta capitalizada o, en su caso, equivalente al
numero de dias naturales efectivamente transcurridos en el Periodo de Intereses correspondiente, el
Representante Comun utilizara la siguiente formula.
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Clave de Cotizacion: SERFICB Fecha: 2022-12-31

I

~TIIE o] 136,000
Tc—[(uhmﬂ PL] l]xlNDE]

En donde:

TC = Tasa de Interés de Referencia o Tasa Sustituta capitalizada o equivalente al niumero de dias
naturales efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de intereses ordinarios
correspondiente.

TIIE = Tasa de Interés de Referencia o Tasa Sustituta.

PL = Plazo de la Tasa de Interés de Referencia o de la Tasa Sustituta en dias.

NDE = Numero de dias naturales efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de intereses

ordinarios correspondiente.

Para determinar la Tasa de Interés Bruto Anual, el Representante Comun utilizara la siguiente férmula:

TB=TC+M

En donde:

B = Tasa de Interés Bruto Anual.

TC = Tasa de Interés de Referencia o Tasa Sustituta capitalizada o equivalente al niumero de dias
naturales efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de intereses ordinarios
correspondiente.

M = Margen

Los intereses ordinarios que devenguen los Certificados Bursatiles Fiduciarios se computaran a partir de la
Fecha de la Emision o al inicio de cada Periodo de Intereses, segun corresponda, y los calculos para
determinar las tasas y el monto de los intereses ordinarios a pagar deberan comprender el numero de dias
naturales efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de intereses ordinarios correspondiente. Los
calculos se efectuaran cerrandose a centésimas.

Para determinar el monto de intereses ordinarios a pagar en cada Fecha de Pago de intereses, el Representante
Comun utilizara la siguiente formula:

I=VN = B * NDE
- [360 )

En donde:

1 = Interés bruto del Periodo de Intereses que corresponda.

5de 99



Clave de Cotizacion: SERFICB Fecha: 2022-12-31

VN = Valor nominal o Saldo Insoluto de los Certificados Bursatiles Fiduciarios en circulacion.

B = Tasa de Interés Bruto Anual.

NDE = Numero de dias naturales efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de intereses ordinarios
correspondiente.

En su caso, rendimiento minimo:

La emision no contempla el pago de rendimiento minimo, el pago de Intereses y Pagos de Principal, se
realizan conforme a lo descrito en el presente reporte anual y lo establecido en los Documentos de la Emision
y Titulo respectivo.

Periodicidad y forma de amortizacién de los titulos y, en su caso, senalar las causas
y tratamiento de amortizacion anticipada:

La amortizacion de los Certificados Bursatiles Fiduciarios se llevara a cabo a mas tardar en la Fecha de
Vencimiento de la Emision, en el entendido de que el Fiduciario podrd amortizar anticipadamente los
Certificados Bursatiles Fiduciarios o hacer el pago parcial o total de los Certificados Bursatiles Fiduciarios. En
la fecha que asi se determine, los Tenedores tendran derecho a recibir el monto ya sea total o parcial del Saldo
Insoluto de principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, mas los intereses devengados y no pagados
hasta la fecha en que se haga la amortizacion parcial o total correspondiente més, en caso de ser aplicable de
conformidad con lo que se establece en el Titulo, la prima por pago anticipado. El Fideicomitente podra hacer
aportaciones adicionales al Patrimonio del Fideicomiso, directamente o a través de una Afiliada del
Fideicomitente o de un fideicomiso distinto al Fideicomiso en el que el Fideicomitente sea parte, para llevar a
cabo cualquier amortizacion anticipada de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, mas no estara obligado a
ello.

Periodicidad y forma de pago de rendimientos:
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Clave de Cotizacion: SERFICB Fecha: 2022-12-31

Los intereses ordinarios que devenguen los Certificados Bursatiles Fiduciarios seran pagaderos mensualmente,
el dia 10 (diez) de cada mes (cada uno, un “Periodo de Intereses”); en el caso de que cualquiera de dichas
fechas de pago no sea Dia Habil, los intereses ordinarios se liquidaran el Dia Héabil inmediato siguiente (cada
una, una “Fecha de Pago”), calculdndose en todo caso los intereses ordinarios respectivos por el numero de
dias naturales efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de intereses ordinarios correspondiente,
disminuyéndose el Periodo de Intereses inmediato siguiente en el numero de dias en que se haya aumentado el
Periodo de Intereses inmediato anterior, sin que lo anterior sea considerado un incumplimiento.

El primer Periodo de Intereses comenzara en la Fecha de la Emision (incluyéndola) y terminard en la primera
Fecha de Pago de intereses (excluyéndola); cada Periodo de Intereses subsecuente iniciard en cada Fecha de
Pago de intereses (incluyéndola) y terminard en la Fecha de Pago de intereses siguiente (excluyéndola). El
pago de intereses ordinarios se realizard en 60 (sesenta) periodos de conformidad con el calendario y en las
siguientes fechas:

Periodo de Intereses Fecha de Pago Periodo de Intereses Fecha de Pago
1 10 de enero de 2022 31 10 de julio de 2024
2 10 de febrero de 2022 32 10 de agosto de 2024
3 10 de marzo de 2022 33 10 de septiembre de 2024
4 10 de abril de 2022 34 10 de octubre de 2024
5 10 de mayo de 2022 35 10 de noviembre de 2024
6 10 de junio de 2022 36 10 de diciembre de 2024
7 10 de julio de 2022 37 10 de enero de 2025
8 10 de agosto de 2022 38 10 de febrero de 2025
9 10 de septiembre de 2022 39 10 de marzo de 2025
10 10 de octubre de 2022 40 10 de abril de 2025
11 10 de noviembre de 2022 41 10 de mayo de 2025
12 10 de diciembre de 2022 42 10 de junio de 2025
13 10 de enero de 2023 43 10 de julio de 2025
14 10 de febrero de 2023 44 10 de agosto de 2025
15 10 de marzo de 2023 45 10 de septiembre de 2025
16 10 de abril de 2023 46 10 de octubre de 2025
17 10 de mayo de 2023 47 10 de noviembre de 2025
18 10 de junio de 2023 48 10 de diciembre de 2025
19 10 de julio de 2023 49 10 de enero de 2026
20 10 de agosto de 2023 50 10 de febrero de 2026
21 10 de septiembre de 2023 51 10 de marzo de 2026
22 10 de octubre de 2023 52 10 de abril de 2026
23 10 de noviembre de 2023 53 10 de mayo de 2026
24 10 de diciembre de 2023 54 10 de junio de 2026
25 10 de enero de 2024 55 10 de julio de 2026
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Clave de Cotizacion: SERFICB Fecha: 2022-12-31

26 10 de febrero de 2024 56 10 de agosto de 2026
27 10 de marzo de 2024 57 10 de septiembre de 2026
28 10 de abril de 2024 58 10 de octubre de 2026
29 10 de mayo de 2024 59 10 de noviembre de 2026
30 10 de junio de 2024 60 10 de diciembre de 2026

Subordinacion de los titulos, en su caso:

No Aplica

Lugar y forma de pago:

Los pagos de principal y los intereses ordinarios devengados respecto de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios se efectuaran de conformidad con lo establecido en el Titulo, a través de Indeval, cuyas oficinas se
ubican en Avenida Paseo de la Reforma No. 255, 3er piso, Colonia Cuauhtémoc, Alcaldia Cuauhtémoc, C.P.
06500, Ciudad de México, o en cualquier otro domicilio que en el futuro se establezca, contra la entrega de las
constancias que para tales efectos expida Indeval o del Titulo, segun corresponda, o en el caso del pago de
intereses moratorios o de cualquier otra cantidad cuyo pago no pueda efectuarse a través de Indeval, a través
del Representante Comtn, cuyas oficinas se ubican en Prado Norte No. 125, Piso 2, oficina 201, Colonia
Lomas de Chapultepec, Alcaldia Miguel Hidalgo, C.P. 11000, Ciudad de México, o en cualquier otro
domicilio que en el futuro se establezca, mediante transferencia electronica de fondos a los intermediarios
correspondientes.

El Fiduciario entregara el importe a pagar a Indeval o al Representante Comun, seguin sea el caso, a mas tardar
a las 11:00 horas de la Fecha de Pago correspondiente. En caso de que en alguna Fecha de Pago el monto de
intereses ordinarios y, en su caso, de principal que corresponda no sea cubierto en su totalidad, Indeval no
estara obligado ni serd responsable de entregar la constancia correspondiente a dicho pago o el Titulo, hasta
que sea integramente cubierto.

Denominacion del representante comun de los tenedores de los titulos:
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Clave de Cotizacion: SERFICB

Fecha:

2022-12-31

Masari, Casa de Bolsa, S.A.

Depositario:

S.D. Indeval Institucién para el Deposito de Valores, S.A. de C.V.

Régimen fiscal:

La tasa de retencién del Impuesto Sobre la Renta aplicable respecto de los intereses pagados conforme a los CBF's se encuentra sujeta para
personas fisicas o morales residentes en México o en el extranjero para efectos fiscales conforme a lo previsto en la Ley del Impuesto Sobre la Renta
vigente. El régimen fiscal vigente podra modificarse a lo largo de la vigencia de la Emision.

En su caso, dictamen valuatorio:

No Aplica

Serie [Eje]

Especificacion de las caracteristicas de los titulos en circulacién [Sinopsis]

Clase Certificados Bursatiles Fiduciarios

Serie 21

Tipo Certificados Bursatiles Fiduciarios

Clave de pizarra SERFICB

Monto total 250,000,000
NUmero de valores 2,500,000
\Valor nominal 100

Bolsas donde estan registrados

Bolsa Mexicana de Valores

Plazo

1,826 (un mil ochocientos veintiséis) dias, contado a partir de la Fecha de la Emisién

Fecha de vencimiento

2026-12-10

[En su caso, niumero de emision correspondiente

primera

Observaciones
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Clave de Cotizacion: SERFICB Fecha: 2022-12-31

La mencidén de que los valores se encuentran inscritos en el registro:

Los titulos se encuentran inscritos en el Registro Nacional de Valores

Leyenda articulo 86 de la LMV:

La inscripcion en el Registro Nacional de Valores no implica certificacion sobre la bondad de los valores, solvencia de la emisora o sobre la exactitud
o veracidad de la informacion contenida en este Reporte anual, ni convalida los actos que, en su caso, hubieren sido realizados en contravencién de
las leyes.

Leyenda Reporte Anual CUE:

Reporte anual que se presenta de acuerdo con las disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del
mercado

Periodo que se presenta:

2022
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Clave de Cotizacion: SERFICB Fecha: 2022-12-31
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Clave de Cotizacion: SERFICB Fecha: 2022-12-31

[413000-NBIS1] Informacion general

Glosario de términos y definiciones:

Para efectos del presente reporte anual, los términos y definiciones descritos a continuacion podran ser
utilizados indistintamente en singular, en plural o en cualquier otra derivacidon o conjugacion de los mismos.

“Acreditados” significa todas aquellas Personas que, en calidad de acreditados, celebren con el
Fideicomitente, en calidad de acreedor, los Contratos de Crédito cuyos Derechos al Cobro seran transmitidos
por el Fideicomitente conforme a cada Contrato de Factoraje.

“Administrador” significa Serfimex, en su cardcter de comisionista y prestador de servicios de administracion
y cobranza respecto de los Derechos al Cobro Transmitidos conforme a lo que se establezca en el Contrato de
Servicios, o quien lo sustituya como Administrador Sustituto.

“Administrador _Maestro” significa TECC, en su cardcter de prestador de servicios, comisionista y
administrador maestro de los Derechos al Cobro Transmitidos conforme a lo que se establezca en el Contrato
de Administracidn, o quien lo sustituya como Administrador Maestro Sustituto.

“Administrador_Maestro Sustituto” significa cualquier Persona que cuente con la experiencia y capacidad
operativa necesaria para celebrar con el Fiduciario y el Fideicomitente un Contrato de Administracion, en caso
de que se dé la sustitucion del Administrador Maestro de conformidad con instrucciones escritas del Comité
Técnico conforme a la secciéon B de la Clausula 16 del Contrato de Fideicomiso y a lo que al efecto se prevé
en el Contrato de Administracion.

“Administrador Sustituto” significa TECC o la Persona que designe el Comité Técnico y celebre con el
Fiduciario un Contrato de Servicios, en caso de que se d¢ la sustitucion del Administrador de conformidad con
las instrucciones escritas del Comité Técnico conforme a la seccion B de la Clausula 16 del Contrato de
Fideicomiso y a lo que al efecto se prevé en el Contrato de Servicios.

“Afiliada” significa con respecto a cualquier Persona, cualquier otra Persona que, directa o indirectamente, la
Controle, sea Controlada por ella, o se encuentre bajo el Control comun de un tercero.

“Aforo” significa, en cualquier fecha, el resultado de dividir: (i) la suma de (a) el Valor de los Derechos al
Cobro en dicha fecha, y (b) el saldo del Fondo de Reserva en dicha fecha, entre (ii) la resta de (a) el saldo
insoluto de principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios en dicha fecha, (b) el saldo del Fondo General
en dicha fecha, y (c) el saldo del Fondo para Nuevos Derechos al Cobro en dicha fecha.

“Aforo Minimo” significa un Aforo igual al Aforo que determine el Comité de Emision para cada Emision en
el acta de la Sesion del Comité de Emision correspondiente.
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Clave de Cotizacion: SERFICB Fecha: 2022-12-31

“Aforo para Repartir Excedentes” tiene el significado que se atribuye a dicho término en el numeral 7 de la

seccion C de la Clausula 8 del Contrato de Fideicomiso.

“Aforo Remedial” significa un Aforo igual o mayor al Aforo que determine el Comité de Emision para cada

Emision en el acta de la Sesion del Comité de Emision correspondiente.

“Aforo Requerido” significa un Aforo igual o mayor al Aforo que determine el Comité de Emision para cada
Emision en el acta de la Sesion del Comité de Emision correspondiente.

“Agencias_Calificadoras” significa cualesquiera agencias calificadoras autorizadas por la CNBV y que

otorguen una calificacion crediticia a cada Emision.

“Agente Estructurador” significa Jana Financial, S.C. (Blink Capital Solutions), en su caracter de
estructurador del Programa y de las Emisiones que se realicen al amparo del mismo.

“Amortizacion Anticipada Voluntaria” tiene el significado que se atribuye a dicho término en el numeral 1 de
la seccion A de la Clausula 11 del Contrato de Fideicomiso.

“Aportacion Inicial’ tiene el significado que se atribuye a dicho término en el inciso a) de la Clausula 2 del

Contrato de Fideicomiso.
“Arrendatarios” significa todas aquellas Personas que, en calidad de arrendatarios, celebren con el
Fideicomitente, en calidad de arrendador, los Contratos de Arrendamiento cuyos Derechos al Cobro seran

transmitidos por el Fideicomitente conforme a cada Contrato de Factoraje.

“Asamblea de Tenedores” significa la asamblea de Tenedores que representara al conjunto de estos y se regira

por las disposiciones que se establezcan en el Titulo correspondiente, asi como por lo dispuesto en el articulo
68 y demas aplicables de la LMV, en los articulos 218 a 221 y 223 a 227 de la LGTOC, en lo que resulte
aplicable, y, en lo no previsto por estas, en la Ley General de Sociedades Mercantiles y demas disposiciones
aplicables.

“Auditor Externo” significa Mazars Auditores, S. de R.L. de C.V., o cualquier otro despacho de contadores
publicos de reconocido prestigio con oficinas en México que cumpla con los requisitos establecidos en el
articulo 4 de la Circular de Auditores Externos y que autorice el Comité Técnico, o en el caso de su renuncia o

terminacion de su encargo, cualquier otro despacho de contadores de reconocido prestigio que sea contratado
por el Fiduciario para sustituirlo en sus funciones, conforme a lo dispuesto en el inciso u) de la Clausula 5 del
Contrato de Fideicomiso.

“Bienes Arrendados” significa cada uno de los bienes dados en arrendamiento por el Fideicomitente a los
Arrendatarios, al amparo de los Contratos de Arrendamiento, segun los cuales sean descritos en cada uno de
dichos Contratos de Arrendamiento.

“BMYV”’ significa la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.
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Clave de Cotizacion: SERFICB Fecha: 2022-12-31

“Cadena de Flujos” significa los pagos mensuales que deban hacerse conforme a un Contrato de
Arrendamiento hasta la Fecha de Vencimiento de la Emision correspondiente, en el entendido de que, dentro
de la Cadena de Flujos, no se incluira ningtin valor residual asignado a los Bienes Arrendados. En caso de que
hubiera algun Depdsito en Garantia por parte de algin Arrendatario, dicho deposito se restara desde la tltima
renta que deba realizarse conforme al Contrato de Arrendamiento de que se trate hacia atras, eliminando el
numero de rentas suficientes hasta alcanzar el monto total del Deposito en Garantia.

“Certificados Bursatiles Fiduciarios” significa la totalidad de los titulos de crédito que seran emitidos por el
Fiduciario en cada una de las Emisiones que se realicen al amparo del Programa, incluyendo, en su caso, en
cualquier Reapertura, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, y hasta donde este alcance, de conformidad
con los articulos 61, 62, 63, 64, 68 y 69 de la LMV y demas disposiciones legales aplicables, para su
colocacion entre el gran publico inversionista, en los términos, condiciones y con las caracteristicas que
determine el Comité de Emision respectivo.

“Circular 1/2005”, significa las reglas a las que deberan sujetarse las instituciones de crédito; casas de bolsa;
instituciones de seguros; instituciones de fianzas, sociedades financieras de objeto limitado y la Financiera
Rural, en las operaciones de fideicomiso, publicadas por Banco de México en el Diario Oficial de la
Federacion con fecha 23 de junio de 2005, segun las cuales hayan sido y sean modificadas.

“Circular de Auditores Externos” significa la circular emitida por la CNBV que contiene las Disposiciones
de Caracter General Aplicables a las Entidades y Emisoras Supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y
de Valores que contraten servicios de auditoria externa de estados financieros basicos, publicadas en el Diario
Oficial de la Federacion con fecha 26 de abril de 2018, segun la cual haya sido y sea modificada.

“Circular _Unica_de Auditores Externos” significa la circular emitida por la CNBV que contiene las
Disposiciones de cardcter general aplicables a las entidades y emisoras supervisadas por la Comision Nacional
Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria externa de estados financieros basicos, publicadas
en el Diario Oficial de la Federacion con fecha 26 de abril de 2018, segtin la cual haya sido y sea modificada.

“Circular Unica de Bancos” significa la circular emitida por la CNBV que contiene las Disposiciones de
Caracter General Aplicables a las Instituciones de Crédito, publicadas en el Diario Oficial de la Federacion
con fecha 2 de diciembre de 2005, segun la cual haya sido y sea modificada.

“Circular Unica de Emisoras” significa la circular emitida por la CNBV que contiene las Disposiciones de
Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a otros Participantes del Mercado de Valores,
publicadas en el Diario Oficial de la Federacion con fecha 19 de marzo de 2003, seguin la cual haya sido y sea
modificada.

“Clientes” significa, conjunta o separadamente, segun el contexto lo requiera, (i) los Arrendatarios conforme a
los Contratos de Arrendamiento, y (ii) los Acreditados conforme a los Contratos de Crédito, cuyos Derechos
al Cobro seran transmitidos por el Fideicomitente al Fiduciario para los fines del Contrato de Fideicomiso, con
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todo cuanto de hecho y por derecho les corresponda, con todos los alcances y conforme a los términos del
Contrato de Factoraje respectivo.

“CNBYV” significa la Comision Nacional Bancaria y de Valores o la autoridad o autoridades competentes que
la llegasen a sustituir.

“Cobros” significa cualquier pago recibido por el Fiduciario (realizado directamente o por conducto del
Administrador, segin sea el caso) en relacion con los Derechos al Cobro Transmitidos a partir de la fecha
(incluyendo dicha fecha) en la que dichos Derechos al Cobro sean transmitidos al Patrimonio del Fideicomiso
conforme al Contrato de Factoraje respectivo, en el entendido de que las cantidades que pague el
Fideicomitente como contraprestacion por la readquisicion de los Derechos al Cobro Objeto de Readquisicion
Voluntaria no seran consideradas como “Cobros”.

“Comité de Emision” significa el comité de emision del Fideicomiso que se constituye conforme a lo que se
establece en la seccion A de la Clausula 16 del Contrato de Fideicomiso.

“Comité_Técnico” significa el comité técnico del Fideicomiso que se constituye conforme a lo que se
establece en la seccion B de la Clausula 16 del Contrato de Fideicomiso.

“Contraprestacion” significa con respecto a cualquier adquisicién de un Derecho al Cobro, las cantidades que
se establezcan en cada Contrato de Factoraje.

“Contraprestaciones_de los Administradores” significa el total de los honorarios, reembolsos de gastos
razonables, justificados y documentados, y demés cantidades que el Administrador Maestro, el Administrador
Maestro Sustituto, el Administrador y el Administrador Sustituto, segun sea el caso, tendran derecho a recibir
conforme a lo que al efecto se establezca en el Contrato de Administracion y en el Contrato de Servicios,
respectivamente.

“Contrato_de_Administracion™ significa el contrato de prestacion de servicios de administracion que el
Fiduciario y el Fideicomitente celebraran con el Administrador Maestro o con el Administrador Maestro
Sustituto, en su caso, en términos sustancialmente similares al Anexo “E” del Contrato de Fideicomiso,
conjuntamente con todos sus anexos y cualquier modificacion, adicidon o reexpresion posterior al mismo.

“Contrato_de Cobertura’ tiene el significado que se atribuye a dicho término en el inciso r) de la Clausula 5
del Contrato de Fideicomiso.

“Contrato de Colocaciéon” significa cada uno de los contratos de colocacidon que serdn celebrados entre el
Fiduciario y los Intermediarios Colocadores, conforme a las instrucciones del Comité de Emision
correspondiente, respecto de cada Emision y colocacion de Certificados Bursatiles Fiduciarios que se llevara a
cabo al amparo del Programa y conforme al Contrato de Fideicomiso.

“Contrato_de Factoraje” significa el contrato de factoraje de derechos al cobro que se celebrard entre el
Fideicomitente, en su caracter de factorado, y el Fiduciario, en su cardcter de factorante, relativo a los
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Derechos al Cobro, en términos sustancialmente similares al Anexo “A” del Contrato de Fideicomiso,
conjuntamente con todos sus anexos y cualquier modificacion, adicion o reexpresion posterior al mismo.

“Contrato_de Fideicomiso” o “Fideicomiso” significa el contrato de fideicomiso irrevocable de emision,
administracion y pago No. 5193, conjuntamente con todos sus anexos y cualquier modificacion, adicién o
reexpresion posterior al mismo.

“Contrato_de Servicios” significa el contrato de prestacion de servicios que el Fiduciario celebrard con el

Administrador, o con el Administrador Sustituto, en su caso, en términos sustancialmente similares al Anexo
“F” del Contrato de Fideicomiso, conjuntamente con todos sus anexos y cualquier modificacion, adicion o
reexpresion posterior al mismo.

“Contratos_de Arrendamiento” significa, conjunta o separadamente, segiin el contexto lo requiera, los
Contratos de Arrendamiento Financiero y los Contratos de Arrendamiento Puro.

“Contratos_de _Arrendamiento Financiero” significa los contratos de arrendamiento financiero celebrados
entre el Fideicomitente y sus Clientes que se describan en las Listas Iniciales, asi como los contratos de

arrendamiento financiero que el Fideicomitente celebre en el futuro con sus Clientes y cuyos Derechos al
Cobro se transmitan posteriormente al Patrimoniol Fideicomiso, los cuales serdn identificados en las Listas
Periddicas respectivas. El término “Contratos de Arrendamiento Financiero” incluye también los anexos de
dichos contratos y cualquier modificacion, prorroga o adicion posterior a los mismos, en su caso; en el
entendido de que, respecto de los anexos en los que se describan Bienes Arrendados, el término “Contratos de
Arrendamiento Financiero” solo incluye aquellos anexos cuya identificacion se incluya en las Listas Iniciales
o en las Listas Periddicas respectivas.

“Contratos_de_Arrendamiento _Puro” significa los contratos de arrendamiento puro celebrados entre el

Fideicomitente y sus Clientes que se describan en las Listas Iniciales, asi como los contratos de arrendamiento
puro que el Fideicomitente celebre en el futuro con sus Clientes y cuyos Derechos al Cobro se transmitan
posteriormente al Patrimonio del Fideicomiso, los cuales seran identificados en las Listas Periodicas
respectivas. El término “Contratos de Arrendamiento Puro” incluye también los anexos de dichos contratos y
cualquier modificacion, prérroga o adicion posterior a los mismos, en su caso; en el entendido de que,
respecto de los anexos en los que se describan Bienes Arrendados, el término “Contratos de Arrendamiento
Puro” solo incluye aquellos anexos cuya identificacion se incluya en las Listas Iniciales o en las Listas
Periodicas respectivas.

“Contratos de Crédito” significa los contratos de crédito simple celebrados entre el Fideicomitente y sus
Clientes que se describan en las Listas Iniciales, asi como los contratos de crédito simple que el
Fideicomitente celebre en el futuro con sus Clientes y cuyos Derechos al Cobro se transmitan posteriormente
al Patrimoniol Fideicomiso, los cuales seran identificados en las Listas Periddicas respectivas. El término
“Contratos de Crédito” incluye también los anexos de dichos contratos y cualquier modificacion, prorroga o
adicion posterior a los mismos, en su caso.
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“Control” significa la capacidad de una Persona o grupo de Personas, de llevar a cabo cualquiera de los actos
siguientes: a) imponer, directa o indirectamente, decisiones en las asambleas generales de accionistas, de
socios u drganos equivalentes, o nombrar o destituir a la mayoria de los consejeros, administradores o sus
equivalentes, de una persona moral; b) mantener la titularidad de derechos que permitan, directa o
indirectamente, ejercer el voto respecto de mas del 50% (cincuenta por ciento) del capital social de una
persona moral; ¢) dirigir, directa o indirectamente, la administracion, la estrategia o las principales politicas de
una persona moral, ya sea a través de la propiedad de valores, por contrato o de cualquier otra forma.

“Convenio_de Cesion Inversa” tiene el significado que se atribuye a dicho término en la seccion E de la
Clausula 6 del Contrato de Fideicomiso.

“Cuenta Concentradora” tiene el significado que se atribuye a dicho término en la seccion C de la Clausula 7
del Contrato de Fideicomiso.

“Cuenta de Colocacion” tiene el significado que se atribuye a dicho término en la seccion A de la Clausula 7
del Contrato de Fideicomiso.

“Cuentas de Ingresos” tiene el significado que se atribuye a dicho término en la secciéon B de la Clausula 7
del Contrato de Fideicomiso.

“Cuentas del Fideicomitente” significa las cuentas bancarias de las que el Fideicomitente es titular y que se
identifican en el Anexo “B”, en las que a la fecha del Contrato de Fideicomiso se depositan los pagos de los
Derechos al Cobro, asi como cualquier otra cuenta en la que ahora o en el futuro el Fideicomitente llegue a
recibir el pago de los Derechos al Cobro Transmitidos.

“Cuentas y Fondos del Fideicomiso” tiene el significado que se atribuye a dicho término en el primer parrafo
de la Clausula 7 del Contrato de Fideicomiso e incluye, conjuntamente, todas y cada una de las cuentas,
fondos y reservas que se senalan en dicha Clausula 7.

“Depdsito_en_Garantia” significa cualquier cantidad que haya recibido el Fideicomitente como depdsito en
relacion con los Contratos de Arrendamiento por parte de los Arrendatarios respectivos, segun sea el caso, y
que por su naturaleza debiera ser devuelto a dichos Arrendatarios por el Fideicomitente.

“Derechos_al Cobro” significa, segun corresponda, todos los derechos para cobrar, reclamar, demandar,

recaudar y recibir todas y cada una de las cantidades correspondientes a las rentas, pagos de principal,
intereses, comisiones, seguros, penas convencionales y accesorios, en su caso, y cualesquiera otras cantidades
pagaderas por los Deudores (incluyendo, en su caso, penalidades por incumplimiento y retraso) derivadas de
los Contratos de Arrendamiento, de los Contratos de Crédito y de los documentos relacionados con los
mismos, incluyendo, sin limitar, las Garantias, los Pagarés, asi como todos los documentos, titulos o
instrumentos que dan origen o amparan las obligaciones de pago respectivas, tanto frente a los Clientes como
frente a cualquier otro Deudor, en el entendido de que los Derechos al Cobro no incluiran (i) derechos al cobro
frente a Afiliadas del Fideicomitente, ni (ii1) Depdsitos en Garantia, en su caso.
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“Derechos al Cobro Elegibles” significa los Derechos al Cobro que reunan los Requisitos de Elegibilidad, de
conformidad con lo que se establezca en cada Contrato de Factoraje.

“Derechos al Cobro en Incumplimiento” significa todos los Derechos al Cobro derivados de un Contrato de
Arrendamiento o de un Contrato de Crédito respecto de los cuales el Deudor respectivo haya incumplido por
mas de 90 (noventa) dias consecutivos en el pago de sus rentas, de principal o de intereses, o de cualquier otra
cantidad pagadera y vencida, segun corresponda, conforme al Contrato de Arrendamiento o al Contrato de
Crédito respectivo.

“Derechos al Cobro Objeto de Readquisicion Voluntaria” tiene el significado que se atribuye a dicho
término en la seccion E de la Clausula 6 del Contrato de Fideicomiso.

“Derechos_al Cobro Transmitidos” significa todos los Derechos al Cobro que en cualquier momento sean
transmitidos por el Fideicomitente al Fiduciario conforme a lo que se establezca en el Contrato de Factoraje

respectivo.

“Deudor” significa un Cliente o cualquier otra Persona que se encuentre obligada a pagar las cantidades
pactadas y a cumplir con las demas obligaciones de pago relacionadas con un Derecho al Cobro.

“Dia_Habil” significa cualquier dia del ano, excepto sdbados y domingos o en el cual las instituciones
bancarias de México estén obligadas a cerrar por ley, reglamento u orden ejecutiva, de acuerdo con el
calendario que al efecto publica la CNBV.

“Documentos _de la _Emision” significa, conjuntamente, respecto de cada Emision, el Contrato de
Fideicomiso, el Prospecto de Colocacion, el Contrato de Colocacion, el Titulo, el Suplemento, el acta de la
Sesion del Comité de Emision y demds documentos relacionados con la Emision, en los términos, condiciones
y con las caracteristicas generales que determine el Comité de Emision respectivo en la Sesion del Comité de
Emision que se celebre para llevar a cabo la Emision respectiva.

“Documentos _de la_Operacion” significa, conjuntamente, respecto de cada Emision, el Contrato de
Fideicomiso, el Contrato de Factoraje, los Contratos de Arrendamiento, los Contratos de Crédito, los Pagarés
y aquellos otros documentos en donde se haga constar las obligaciones de pago a cargo de los Deudores
conforme a los Derechos al Cobro Transmitidos, el Contrato de Administracion, el Contrato de Servicios, los
Convenios de Cesion Inversa que en su caso se celebren y los deméas Documentos de la Emision.

“Efectivo Excedente” tiene el significado que se atribuye a dicho término en el numeral 7 de la seccion C de
la Clausula 8 del Contrato de Fideicomiso.

“Emision” significa cada una de las inscripciones de los Certificados Bursatiles Fiduciarios en el RNV, su
oferta publica, emisiéon y colocacion, que serd efectuada por el Fiduciario al amparo del Programa en
cumplimiento de los fines del Fideicomiso, en los términos y condiciones establecidos en el Contrato de
Fideicomiso, y en la Sesion del Comité de Emision correspondiente.
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“EMISNET” significa el Sistema Electronico de Envio y Difusién de Informacion de la BMV.

“Evento_de Amortizacion _Parcial Anticipada” tiene el significado que se atribuye a dicho término en el
numeral 2 de la seccion A de la Clausula 11 del Contrato de Fideicomiso.

“Evento de Contingencia” tiene el significado que se atribuye a dicho término en el numeral 1 de la seccion B
de la Clausula 10 del Contrato de Fideicomiso.

“Evento de Dependencia’ significa, respecto de cada Emision, el hecho de que el adeudo total de un Deudor,
Fideicomitente, Administrador, contraparte o cualquier tercero en lo individual llegue a representar el
equivalente a 20% (veinte por ciento) o mas del saldo total insoluto de los Derechos al Cobro Transmitidos o
que se actualice cualquier otro supuesto de dependencia total o parcial previsto en la LMV, la Circular Unica
de Emisoras o cualquier otra disposicion legal aplicable.

“Evento_de Incumplimiento” tiene el significado que se atribuye a dicho término en el numeral 3 de la
seccion B de la Clausula 10 del Contrato de Fideicomiso.

“Fecha de Cdlculo” significa el décimo dia de cada mes de calendario, o si este no fuera un Dia habil, el Dia
Habil inmediato siguiente.

“Fecha de Conciliacion” significa el segundo Dia Habil después de cada Fecha de Reporte Mensual.

“Fecha_de Inicio_de Pago” significa la fecha que se establezca en la Sesion del Comité de Emision
correspondiente y se especifique en el Titulo respectivo, en el entendido de que serd la fecha en la cual el
Fiduciario deber3d iniciar el pago de principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

“Fecha de la Emision” significa, respecto de cada Emision o Reapertura, la fecha de emision, cruce y
liquidacion de los Certificados Bursatiles Fiduciarios que lleve a cabo el Fiduciario en términos del Contrato
de Fideicomiso, de conformidad con lo que se acuerde en la Sesion del Comité de Emision correspondiente.

“Fecha _de Pago” significa cada una de las fechas en las que deban pagarse a los Tenedores intereses
ordinarios conforme a los Certificados Bursatiles Fiduciarios, y en las que deba pagarse cualquier
amortizacion de principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, segtin dichas fechas queden determinadas
en el Titulo correspondiente.

“Fecha de Reporte Mensual” significa el vigésimo dia de cada mes de calendario, en el entendido de que, en
caso de que dicha fecha no sea un Dia Habil, la “Fecha de Reporte Mensual” serd el Dia Habil inmediato

siguiente.

“Fecha de Vencimiento de la Emision” significa, respecto de cada Emision, la fecha para el pago final del
total del principal insoluto de la Emision que se establezca en el Titulo correspondiente.
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“Fideicomisario_en _Segundo Lugar” significa el Fideicomitente, por cuanto hace a su derecho a que, en
términos del Contrato de Fideicomiso, se le reviertan los bienes y derechos que aport6 al Fideicomiso y todas
las cantidades y bienes que entonces formen parte del Patrimonio del Fideicomiso, en los términos pactados
en este Contrato, una vez que hayan sido integramente pagados el principal e intereses y demas cantidades
pagaderas conforme a los Certificados Bursatiles Fiduciarios y cualesquier otras cantidades adeudadas a favor
de terceros en términos del Contrato de Fideicomiso.

“Fideicomisarios” a menos que el contexto indique otra cosa, significa, conjuntamente, los Fideicomisarios en
Primer Lugar y el Fideicomisario en Segundo Lugar.

“Fideicomisarios en Primer Lugar” significa los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios de cada
Emision, representados, cuando actiien en su conjunto, por el Representante Comun, por cuanto hace a su
derecho de percibir la amortizacion del principal, el pago de los intereses y demés prestaciones y cantidades
que deriven del Titulo correspondiente, en los términos y condiciones que se establezcan en los Certificados
Bursatiles Fiduciarios de la Emision de que se trate, en el Contrato de Fideicomiso y en los demas
Documentos de la Emision.

“Fideicomitente” o “Factorado” significa Serfimex o sus respectivos causahabientes y cesionarios
permitidos.

“Fiduciario” o “Factorante” significa Banco Actinver, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero
Actinver, en su calidad de fiduciario del Fideicomiso, o sus causahabientes, cesionarios o cualquier otra
entidad que lo sustituya en sus funciones de conformidad con lo que establezca en el Contrato de Fideicomiso.

“Fondo de Mantenimiento” tiene el significado que se atribuye a dicho término en la secciéon D de la
Cléausula 7 del Contrato de Fideicomiso.

“Fondo de Pagos Mensuales” tiene el significado que se atribuye a dicho término en la seccién F de la
Cléusula 7 del Contrato de Fideicomiso.

“Fondo de Reserva” tiene el significado que se atribuye a dicho término en la seccion E de la Clausula 7 del
Contrato de Fideicomiso.

“Fondo General” tiene el significado que se atribuye a dicho término en la seccion H de la Clausula 7 del
Contrato de Fideicomiso.

“Fondo para Nuevos Derechos al Cobro” tiene el significado que se atribuye a dicho término en la seccion G
de la Clausula 7 del Contrato de Fideicomiso.

“Garantias” significa cualquier fianza, prenda, hipoteca, fideicomiso, carta de crédito, depdsito u otro
gravamen o garantia constituida, en su caso, con el fin de garantizar el pago de cualquier Derecho al Cobro.
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“Gastos _de la_Emision” significa, en relacion con cada Emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios o

Reapertura en términos del Contrato de Fideicomiso, todos y cada uno de los gastos, honorarios, comisiones y
otros pagos que se generen con motivo de dicha Emision o Reapertura, incluyendo, sin limitacion, la suma de:

i)la comision y los gastos del Agente Estructurador;

i1)la comision y los gastos de los Intermediarios Colocadores conforme al Contrato de Colocacion
correspondiente;

ii1)los honorarios, gastos y comisiones del Fiduciario relativos a la aceptacion y primera anualidad por
concepto de administracion, conforme a lo que se establezca en el Contrato de Fideicomiso;

iv)los honorarios, gastos (razonables y documentados) y comisiones del Auditor Externo que
correspondan conforme al contrato que se celebre con el mismo, los honorarios y gastos de
fedatarios publicos y de los asesores legales externos de las partes y del Representante Comun,
relacionados con el establecimiento del Programa, en su caso, y la Emision de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios, con la preparacion, negociacion y modificaciones de los Documentos de
la Operacion, y la preparacién y emision de opiniones legales y otros documentos requeridos,
asi como los gastos derivados del otorgamiento y la inscripcion de cualquier Documento de la
Operacion en cualquier registro que corresponda, de ser el caso;

v)los honorarios del Representante Comtin por concepto de aceptacion y primera anualidad, conforme
a lo que se establezca en el Contrato de Fideicomiso;

vi)los honorarios del Administrador Maestro por concepto de pago inicial, conforme a lo que se
establezca en el Contrato de Administracion;

vii)los derechos, honorarios y gastos derivados del Programa, en su caso, y de la Emision y colocacion
de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, incluyendo los derechos derivados de la inscripcion
de los Certificados Bursatiles Fiduciarios en el RNV, las cuotas o tarifas por el listado de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios en la BMV, por el depdsito del Titulo correspondiente en
Indeval, asi como los gastos causados por la impresiéon del Prospecto de Colocacion o del
Suplemento correspondiente, en su caso, los avisos de Emision y por cualquier publicacion o
publicidad relacionada con el Programa, en su caso, o la Emision de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios;

viii)los honorarios y gastos reembolsables (incluyendo honorarios razonables y documentados de
asesores legales, en su caso) de las Agencias Calificadoras por el otorgamiento de las
calificaciones correspondientes para la Emision;

ix)las contraprestaciones pagaderas a las contrapartes de cualquier Contrato de Cobertura que el
Fiduciario celebre, o sea designado como beneficiario, de conformidad con lo que se establezca
en el Contrato de Fideicomiso;

21 de 99



Clave de Cotizacion: SERFICB Fecha: 2022-12-31

x)cualquier otro gasto, honorario o comision relacionada con el Programa, en su caso, y la Emision de
los Certificados Bursatiles Fiduciarios, inclusive aquellos que sean requeridos por las
autoridades gubernamentales o regulatorias respectivas, mexicanas o extranjeras, o para
documentar e inscribir las Garantias (y sus transmisiones) que, en su caso, resulten aplicables, y

xi)cualquier cantidad pagadera por concepto de IVA en relacion con todo lo anterior.

“Gastos de Mantenimiento” significa, en relacion con cada Fideicomiso, la suma de todas las erogaciones que

se generen con motivo de, 0 que sean necesarias para, el mantenimiento del Fideicomiso y de cada Emision,
incluyendo, sin limitacion:

1)los honorarios (incluyendo los honorarios por administracion) y gastos del Fiduciario conforme a lo
que se establece en el Contrato de Fideicomiso, y las cantidades correspondientes al pago de
indemnizaciones al Fiduciario, en su caso, de conformidad con lo que se establezca en el
Contrato de Fideicomiso, hasta el limite maximo establecido en dicho contrato;

i1)los honorarios y gastos razonables y documentados del Representante Comun, conforme a lo que se
establezca en el Contrato de Fideicomiso, y las cantidades correspondientes al pago de
indemnizaciones al Representante Comun, en su caso;

iii)las Contraprestaciones de los Administradores, conforme a lo que se establezca en el Contrato de
Administracion y en el Contrato de Servicios, respectivamente;

iv)los honorarios y gastos (razonables y documentados) del Auditor Externo que correspondan
conforme al contrato que se celebre con el mismo;

v)el costo de mantener los Titulos que documenten los Certificados Bursatiles Fiduciarios en depdsito
con Indeval;

vi)los honorarios por servicios de las Agencias Calificadoras en relaciéon con las calificaciones
otorgadas a los Certificados Bursatiles Fiduciarios;

vii)los gastos necesarios para cumplir con las disposiciones legales o contractuales relacionadas con el
Fideicomiso, el Programa o las Emisiones de los Certificados Bursatiles Fiduciarios y los
demas Documentos de la Operacion, que correspondan cubrirse con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso;

viii)los gastos necesarios para mantener y, en su caso, actualizar la inscripcion de los Certificados

Bursatiles Fiduciarios en el RNV y su listado en la BMV, asi como aquellos derivados de
cualquier publicacion relacionada con el Programa o las Emisiones;
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ix)las contraprestaciones pagaderas a las contrapartes de cualquier Contrato de Cobertura que el
Fiduciario celebre, o sea designado como beneficiario, de conformidad con lo que se establezca
en el Contrato de Fideicomiso;

x)cualquier gasto derivado de cualquier modificacion al Contrato de Fideicomiso, al Contrato de
Factoraje, a los demas Documentos de la Operacion o cualquier otro documento relacionado
que autorice el Comité Técnico;

xi)los gastos (razonables y documentados) incurridos por el Fiduciario y el Representante Comun en el
ejercicio de sus facultades o en el cumplimiento del Contrato de Fideicomiso, de los demas
Documentos de la Operacion o de la legislacion aplicable, de acuerdo con lo que estos
establezcan, asi como los gastos derivados del otorgamiento de poderes y las
contraprestaciones pagaderas a cualquier tercero en relacion con servicios prestados al
Fideicomiso, y

xii)cualquier cantidad pagadera por concepto de IVA en relacion con todo lo anterior.

“Gravamen” significa cualquier hipoteca, fideicomiso de garantia, prenda, caucion, limitaciéon de dominio,
carga, servidumbre, usufructo (ya sea establecido por declaracion unilateral de voluntad, acuerdo de
voluntades, disposicion legal o de otra forma), derecho de retencion, reserva de dominio, orden de embargo o
secuestro, u otra orden similar o cualquier otro gravamen o limitacién de dominio de cualquier naturaleza, ya
sea unilateral, bilateral, por ministerio de ley o de otra forma.

“Incumplimiento_del Administrador”, tiene el significado que se atribuye a dicho término en el Contrato de
Servicios.

“Indeval”’ significa S.D. Indeval Institucion para el Deposito de Valores, S.A. de C.V.

“Intermediarios _Colocadores” significa, conjuntamente, Casa de Bolsa Banorte, S.A. de C.V., Grupo
Financiero Banorte y Casa de Bolsa Ve por Mas, S.A. de C.V., Grupo Financiero Ve por Mads, y/o
cualesquiera otras casas de bolsa que sean designadas por el Comité de Emision como intermediarios
colocadores para cada Emision.

“Inversiones Permitidas” tiene el significado que se atribuye a dicho término en el segundo parrafo de la
Clausula 9 del Contrato de Fideicomiso.

“IVA” significa el impuesto al valor agregado.
“LGTOC significa la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.

“LIC” significa Ley de Instituciones de Crédito.
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“Lista Inicial” significa la lista que se entregue al Factorante, con copia al Representante Comun, en la fecha
de celebracion de cada Contrato de Factoraje para identificar los Derechos al Cobro transmitidos en esa fecha
conforme al Contrato de Factoraje correspondiente.

“Listas Periddicas” tiene el significado que se atribuye a dicho término en el Contrato de Factoraje.

“LMV” significa la Ley del Mercado de Valores.
“Meéxico” significa los Estados Unidos Mexicanos.

“Monto Extraordinario de Gastos”, tiene el significado que se atribuye a dicho término en el numeral 2 de la
seccion C de la Clausula 8 del Contrato de Fideicomiso.

“Monto Mdximo _Anual”, significa el monto maximo de Gastos de Mantenimiento que se debera pagar con
cargo al Patrimonio del Fideicomiso, hasta donde este baste y alcance, de conformidad con lo que se establece
en el numeral 2 de la seccion C de la Clausula 8 del Contrato de Fideicomiso, y cuyo valor serd determinado
por el Comité de Emision para cada Emision en el acta de la Sesion del Comité de Emision respectiva.

“Monto Total Autorizado” significa hasta $2,000,000,000.00 (dos mil millones de Pesos 00/100 M.N.) o su
equivalente en UDIs.

“Obligaciones de la Emision” significa todas y cada una de las obligaciones del Fiduciario en relacion con
cada Emision al amparo de los Documentos de la Operacion y la correspondiente Sesion del Comité de
Emision que se celebre para llevar a cabo la Emision, incluyendo sin limitacion, el pago del saldo insoluto de
principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios de la Emision de que se trate, intereses, y demas cantidades
que los Tenedores tengan derecho a recibir conforme a lo que se establezca en los Documentos de la
Operacion y en la correspondiente Sesion del Comité de Emision que se celebre para llevar a cabo cada
Emision.

“Obligaciones _Garantizadas”, tiene el significado que se atribuye a dicho término en el inciso h) de la
Clausula 14 del Contrato de Fideicomiso.

(13

Pagarés” significa los pagarés que, en su caso, suscriban o avalen los Deudores para documentar sus
obligaciones de pago derivadas de los Contratos de Arrendamiento o de los Contratos de Crédito, segin
corresponda.

“Patrimonio del Fideicomiso” significa todos los bienes y derechos que en cualquier tiempo formen parte del
Fideicomiso segun se describan en el Contrato de Fideicomiso.

“Periodo_de Amortizacion_Parcial Anticipada” tiene el significado que se atribuye a dicho término en el
numeral 2 de la seccion A de la Clausula 11 del Contrato de Fideicomiso.

24 de 99



Clave de Cotizacion: SERFICB Fecha: 2022-12-31

“Periodo_de Aplicacion del Fondo para Nuevos Derechos al Cobro” significa el lapso de tiempo durante el
cual el Fiduciario utilizara las cantidades que se encuentren depositadas en el Fondo para Nuevos Derechos al
Cobro para adquirir nuevos Derechos al Cobro originados por el Fideicomitente, de conformidad con lo que se
establezca en el Contrato de Fideicomiso y en los términos y condiciones previstos en el Contrato de Factoraje
respectivo, y que iniciara en la Fecha de la Emision de cada Emision que se realice al amparo del Fideicomiso
de que se trate y terminara en la fecha que se sefale en el acta de la Sesion del Comité de Emision y Titulo

respectivos.

“Periodo de Revolvencia” significa, respecto de cada Emision, el lapso de tiempo durante el cual el Fiduciario
podra adquirir Derechos al Cobro conforme a los términos y condiciones previstos en cada Contrato de
Factoraje. El Periodo de Revolvencia iniciard en la Fecha de la Emision de cada Emision que se realice al
amparo del Fideicomiso y terminard en la fecha que ocurra primero entre (i) la fecha que se determine en el
acta de la Sesion del Comité de Emision, o (ii) la fecha en que el Contrato de Servicios respectivo se dé por
terminado, o (iii) la fecha en la que ocurriere un Evento de Amortizacion Acelerada.

“Persona” significa cualquier persona fisica o moral, sociedad civil o mercantil, asociacion, asociacion en
participacion, fideicomiso, gobierno o agencia gubernamental, o cualquier otra entidad.

“Pesos” o el signo “$” significa la moneda de curso legal en México.

“Plazo de Vigencia de la Emision” significa el plazo en el que los Certificados Bursatiles Fiduciarios de una
determinada Emision permaneceran insolutos, y que sera desde la Fecha de la Emision respectiva hasta la
Fecha de Vencimiento de la Emisién de que se trate; en el entendido, sin embargo, de que los Certificados
Bursatiles Fiduciarios podran amortizarse con anterioridad a dicha fecha, a partir de la Fecha de Inicio de
Pago, o en cualquier momento, en caso de que se presente un Evento de Amortizacion Acelerada o un Evento

de Incumplimiento, o en los casos de amortizacion anticipada que en su caso se establezcan en los
Documentos de la Emision que correspondan a la Emision de que se trate.

“Politicas de Crédito y Cobranza” significa las politicas de crédito y cobranza del Administrador en relacion
con los Derechos al Cobro existentes a la fecha de celebracion de cada Contrato de Servicios y que se resuman
en alguno de los anexos de dichos Contratos de Servicios.

“Prenda’”, tiene el significado que se atribuye a dicho término en el inciso h) de la Clausula 14 del Contrato de
Fideicomiso.

“Procedimientos de Cobranza” significa los procedimientos para exigir el pago de los Derechos al Cobro
Transmitidos, incluyendo, entre otros, cualquier procedimiento juridico necesario para conservar o ejecutar
cualquier derecho relacionado con los Derechos al Cobro Transmitidos.

“Programa de Colocacion” o “Programa” significa el programa para la emision y colocacion de Certificados
Bursatiles Fiduciarios, con caracter revolvente, por un monto total autorizado de hasta $2,000,000,000.00 (dos
mil millones de Pesos 00/100 M.N.) o su equivalente en unidades de inversion, segin se describe en el
Prospecto de Colocacion.
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“Prospecto de Colocacion” significa el prospecto de colocacion en el que se describe el Programa.

13

Reapertura” significa la inscripcion en el RNV de Certificados Bursatiles Fiduciarios adicionales a los
Certificados Bursatiles Fiduciarios emitidos originalmente al amparo de una Emision, y su oferta publica,
emision y colocacion, que podra ser efectuada por el Fiduciario al amparo del Programa en cumplimiento de
los fines del Fideicomiso, en los términos y condiciones establecidos en el Contrato de Fideicomiso, asi como
en el acta de la Sesion del Comité de Emision y Titulo respectivos. Los Certificados Bursatiles Fiduciarios
adicionales que se emitan y coloquen como parte de una Reapertura (i) seran considerados como parte de la
Emision de los Certificados Bursatiles Fiduciarios originales, por lo cual, entre otras cosas, tendran la misma
clave de pizarra asignada por la BMV, y (ii) salvo aquellas modificaciones que sean necesarias e inherentes a
la Reapertura, tendran los mismos términos y condiciones que los Certificados Bursatiles Fiduciarios
originales, incluyendo, sin limitacion, Fecha de Vencimiento de la Emision, tasa de interés, valor nominal o en
su caso valor nominal ajustado.

“Reporte de Auditoria de Expedientes”, tiene el significado que se atribuye a dicho término en el Contrato de
Administracion.

“Reporte de Efectivo Disponible”, tiene el significado que se atribuye a dicho término en el Contrato de
Administracion.

“Reporte Mensual’ significa el reporte que debera ser preparado y suscrito por el Administrador Maestro
sustancialmente en la forma y términos del documento que se acompafie a cada Contrato de Administracion,
segin el mismo sea modificado a solicitud razonable del Comité Técnico o del Fideicomitente, sin que sea
necesario seguir el procedimiento establecido en la Clausula 15 del Contrato de Administracion respectivo; en
el entendido de que dicho Reporte Mensual deberd incluir al menos la informacién contenida en dicho
documento que se acompaine a cada Contrato de Administracion y la informacion a la que se refiere el Anexo
T de la Circular Unica de Emisoras.

“Reportes_del Administrador Maestro” significa, conjuntamente, los Reportes Mensuales, los reportes de
efectivo disponible, los reportes de auditoria de expedientes y, en general, los reportes que, con la periodicidad
que se indique en cada Contrato de Administracion, debera entregar el Administrador Maestro o el
Administrador Maestro Sustituto, segun sea el caso, al Fiduciario, a los miembros del Comité Técnico, a las
Agencias Calificadoras, al Representante Comun, al Administrador Sustituto, en su caso, y al Fideicomitente,
conforme a los formatos que al efecto se anexen al Contrato de Administracion respectivo, los cuales, segin
sea el caso, deberan incluir la informacién a la que se refiere el Anexo T de la Circular Unica de Emisoras.

“Reportes_del Auditor Externo” significa los reportes anuales de auditoria que prepare el Auditor Externo
respecto de los Reportes del Fiduciario a que se refiere el inciso (d) de la definicion de dicho término, los
cuales incluiran las notas que corresponda, inclusive, en su caso, aquellas a las que se refiera el Contrato de
Fideicomiso.
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“Reportes del Fiduciario” significa, respecto del Contrato de Fideicomiso, los reportes que debera entregar el
Fiduciario, mediante correo electronico (con el archivo respectivo adjunto en formato PDF) o por cualquier
otro medio permitido, a los miembros del Comité Técnico del Fideicomiso, al Representante Comun, a las
Agencias Calificadoras, al Administrador Maestro (o, en su caso, al Administrador Maestro Sustituto, en su
caso) y al Fideicomitente (0, en su caso, al Administrador Sustituto), segun sea el caso, conforme a lo

siguiente:

a)Dentro de los primeros 10 (diez) Dias Hébiles de cada mes de calendario, copias de los estados de
cuenta relativos a las cuentas bancarias que mantenga el Fiduciario conforme al Contrato de
Fideicomiso, que haya emitido, desde la Fecha de Reporte Mensual inmediata anterior, la
institucion de crédito a la que pertenece el Fiduciario, en el entendido de que, (i) tratdndose de
cuentas bancarias abiertas en un banco distinto de aquel al que pertenece el Fiduciario, el
Fiduciario Uinicamente estara obligado a entregar copia de los estados de cuenta que le sean
proporcionados por el banco en el que estén abiertas dichas cuentas a mas tardar el tercer Dia
Habil siguiente a aquel en que los reciba, y (ii) la obligacion del Fiduciario de entregar los estados
de cuenta a los que se refiere el presente inciso se entenderd por cumplida una vez que la
institucion en la que se encuentren abiertas las cuentas bancarias del Fideicomiso permita a los
miembros del Comité Técnico, al Representante Comun, a las Agencias Calificadoras, al
Administrador Maestro, al Administrador Sustituto, en su caso, y al Fideicomitente consultar
dichos estados de cuenta de forma electronica;

b)Dentro de los primeros 10 (diez) Dias Hébiles de cada mes de calendario, copias de los estados de
cuenta relativos a las Inversiones Permitidas que hubiese hecho el Fiduciario con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso, que hayan emitido, desde el Ultimo dia del mes de calendario
inmediato anterior, la o las instituciones financieras intermediarias a través de quienes se hubiesen
realizado tales inversiones;

c)Dentro de los primeros 15 (quince) Dias Habiles de cada mes de calendario, un reporte de
vencimientos y afectaciones al Patrimonio del Fideicomiso al que hace referencia el Anexo T de la
Circular Unica de Emisoras, correspondiente al mes de calendario inmediato anterior, de acuerdo
con la informacién que reciba del Administrador Maestro a mas tardar dentro de los primeros 12
(doce) Dias Habiles siguientes al ultimo dia del mes inmediato anterior; en el entendido de que (i)
no sera responsabilidad del Fiduciario el incumplimiento a la obligacién contenida en el presente
inciso cuando el mismo derive de causas imputables al Administrador Maestro, pero el Fiduciario
si sera responsable de informar de dicho incumplimiento del Administrador Maestro a las demas
partes, y (ii) la obligacion del Fiduciario de entregar el reporte al que hace referencia el presente
inciso se entenderd por cumplida mediante la publicacion de la informacion a la que hace
referencia el Anexo T de la Circular Unica de Emisoras en el portal de la BMV o en los medios
que la Circular Unica de Emisoras establezca, y

d)Antes del 30 de abril de cada afo, un reporte anual preparado de conformidad con el Anexo N Bis 1
de la Circular Unica de Emisoras, con la informaciéon que al efecto le sea entregada por el
Administrador Maestro en los Reportes Mensuales, por el Administrador y por el tercero
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especialista que se contrate para preparar la contabilidad del Fideicomiso, junto con los estados
financieros del Fideicomiso auditados por el Auditor Externo, que debera contener (i) un estado de
situacion financiera, y (ii) un estado de resultados, estado de cambios en el patrimonio y estado de
flujos, todo ello al 31 de diciembre de cada afio, en cada caso estableciendo en forma comparativa
las cantidades del afio inmediato anterior, todo ello en detalle razonable y acompafado por la
opinién del Auditor Externo; en el entendido de que no serd responsabilidad del Fiduciario el
incumplimiento a la obligacion contenida en el presente inciso cuando el mismo derive de causas
imputables al Administrador Maestro, al Administrador o al Auditor Externo, pero el Fiduciario si
serd responsable de informar de dicho incumplimiento del Administrador Maestro, del
Administrador o del Auditor Externo a las demas partes.

“Representante_Comun” significa Masari, Casa de Bolsa, S.A., o cualquier otra Persona autorizada para
actuar como representante comun de los Tenedores en términos de la legislacion aplicable y que sea designada
para cada una de las Emisiones por el Comité de Emision antes de cada Emision, o cualquier sustituto,
causahabiente o cesionario de los anteriores.

“Requisitos _de Elegibilidad” significa aquellos requisitos que deberan reunir los Derechos al Cobro para
considerarse como Derechos al Cobro Elegibles conforme a cada Contrato de Factoraje.

“RNV” significa el Registro Nacional de Valores que mantiene la CNBV.
“RPP” significa el Registro Publico de la Propiedad correspondiente a cada entidad federativa de México.

“RUG” significa la Seccién Unica del Registro Unico de Garantias Mobiliarias del Registro Publico de
Comercio que mantiene la Secretaria de Economia.

“Serfimex” significa Serfimex Capital, S.A.P.I. de C.V., SOFOM, E.N.R.

“Sesion_del Comité de Emision” significa cada sesion del Comité de Emision en la que se autorice la
realizacion de cada una de las Emisiones de Certificados Bursatiles Fiduciarios y, en su caso, Reaperturas al
amparo del Fideicomiso, y en la que se deberan establecer las principales caracteristicas, términos y
condiciones de los Certificados Bursatiles Fiduciarios de la Emision de que se trate, autorizar la celebracion
de los Documentos de la Emision respectiva, asi como las modificaciones que resulten necesarias o
convenientes a los Documentos de la Operacidon que sean aplicables para la nueva Emision (sin que en tal caso
se requiera el consentimiento de la Asamblea de Tenedores), indicar puntualmente los Gastos de la Emision
que el Fiduciario debe pagar en la fecha de colocacion correspondiente, sefialando las cuentas bancarias a las
cuales ha de transferirse el pago respectivo de la parte autorizada a recibirlo, y determinar los demas aspectos
de cada Emision y, en su caso, Reapertura conforme a lo que se establezca en el Contrato de Fideicomiso.

“STIV-2" significa el Sistema de Transferencia de Informacion sobre Valores 2 de la CNBV.

28 de 99



Clave de Cotizacion: SERFICB Fecha: 2022-12-31

(13

Suplemento” significa cualquier suplemento informativo al Prospecto de Colocacion que se prepare en
relacion con, y que contenga las caracteristicas correspondientes a una Emision de Certificados Bursatiles
Fiduciarios o a una Reapertura al amparo del Contrato de Fideicomiso.

“Tasa de Interés Bruto Anual de la Emision” significa la tasa de interés anual de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios conforme a lo que se estipule en el Titulo respectivo.

“Tasa Anual de la Cobertura” significa la tasa anual de la cobertura que para cada Emision se determine en el
Suplemento correspondiente.

“TECC” significa Tecnologia en Cuentas por Cobrar, S.A.P.I. de C.V.

“Tenedor” significa cualquier Persona que en cualquier momento sea legitima titular de uno o mas
Certificados Bursétiles Fiduciarios de una determinada Emision.

“TIIE”, significa la tasa de interés interbancaria de equilibrio a plazo de hasta 29 (veintinueve) dias, que sea
dada a conocer por Banco de México por el medio masivo de comunicacion que este determine o a través de
cualquier otro medio electronico, de computo o telecomunicacion en cualquier fecha.

“Titulo” significa el documento que, en términos de los articulos 61, 62, 63, 64 y 68 de la LMV, ampare uno o
mas de los Certificados Bursatiles Fiduciarios de una determinada Emision, los cuales expedira el Fiduciario,
de ser el caso, con numeracion sucesiva, comenzando por el numero 1 (uno).

“UDIs” significa unidades de inversion, cuyo valor en Pesos publica periodicamente Banco de México en el
Diario Oficial de la Federacion, establecidas en el Decreto por el que se establecen las obligaciones que
podran denominarse en unidades de inversion y reforma y adiciona diversas disposiciones del Cédigo Fiscal
de la Federacion y de la Ley del Impuesto Sobre la Renta, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 1°
de abril de 1995, segiin el mismo haya sido y sea modificado.

“Valor de los Derechos al Cobro” significa, en cualquier fecha, la suma de (a) el Valor Presente Neto de los
Derechos al Cobro Transmitidos derivados de Contratos de Arrendamiento Puro, que en dicha fecha sean
Derechos al Cobro Elegibles, (b) el Valor Nominal de los Derechos al Cobro Transmitidos derivados de
Contratos de Arrendamiento Financiero, que en dicha fecha sean Derechos al Cobro Elegibles, y (c) el Valor
Nominal de los Derechos al Cobro Transmitidos derivados de Contratos de Crédito, que en dicha fecha sean
Derechos al Cobro Elegibles.

“Valor Nominal” significa, respecto de cada uno de los Derechos al Cobro derivados de Contratos de
Arrendamiento Financiero y de Contratos de Crédito, el monto insoluto de principal del Derecho al Cobro de
que se trate, conforme al Contrato de Arrendamiento Financiero o al Contrato de Crédito respectivo, pagadero
dentro del periodo comprendido entre la fecha en que dicho Derecho al Cobro haya sido transmitido al
Patrimonio del Fideicomiso y la fecha que corresponda a la Fecha de Vencimiento de la Emision respectiva.

“Valor Presente Neto” tiene el significado que se atribuye a dicho término en el Contrato de Factoraje.
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Los significados atribuidos a los términos antes mencionados serdn igualmente aplicables cuando dichos
términos se usen en singular, en plural o en cualquier otra derivacién o conjugacion de los mismos. A menos
que el presente reporte anual indique lo contrario, las palabras “aqui”, “en el presente” u otras expresiones
similares se refieren a este reporte anual en su totalidad y no a una cldusula, seccion o inciso en particular. A
menos que se indique lo contrario, cualquier referencia a una cldusula, seccion, inciso o parrafo se refiere a

una clausula, seccion, inciso o parrafo del presente reporte anual.

Resumen ejecutivo:

A continuacién, se incluye un resumen de la informacidén contenida en el presente reporte anual. Dicho
resumen no incluye toda la informacion que debe tomarse en cuenta para tomar una decision de inversion
respecto de los Certificados Bursatiles Fiduciarios. Se recomienda a los inversionistas que lean
cuidadosamente este reporte anual en su totalidad, incluyendo la seccion titulada “Factores de Riesgo”, y
todos sus anexos, el Prospecto de Colocacion, los Titulos y Suplementos que documenten cada Emision de
Certificados Bursatiles Fiduciarios, el Contrato de Fideicomiso, el Contrato de Factoraje, el Contrato de
Administracion y el Contrato de Servicios respectivos, asi como el resto de los Documentos de la Operacion,
antes de tomar una decision de inversion respecto de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Papel a Desempenar en las

Participante Nombre Emisiones
isi
Fideicomitente,
o Serfimex Capital, S.A.P.I. de Fideicomisario
g SE:RTF E MEX C.V,, SOFOM, E.N.R. en Segundo Lugar y
Administrador

Banco Actinver, S.A.,

ACt' nver Institucion de Banca Multiple, Fiduciario

Grupo Financiero Actinver
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Masari, Casa de Bolsa, S.A. Representante Comun
MASARI P

Gasa da Bolsa
[ 1]

inN k Jana Financial, S.C. Agente Estructurador

capiel

Bolsa Banorte, S.A. ..
Casa de Bolsa Banorte, 3 Intermediario Colocador Lider

<P BANORTE 5% .. de C.V., Grupo Financiero ]
Conjunto
Banorte
Bol Ma
Casa de Bolsa Ve por Mis, Intermediario Colocador Lider
S.A. de C.V., Grupo Coniunto
Financiero Ve por Més J
Tecnologia en Cuentas por .
CXC_I Cobrar, S.A.P.L de C.V. Administrador Maestro
KURI BRENA Kuri Brena, Sanchez Ugarte y Despacho Externo de
ANCREZ UGARTE ¥ AZN2 Aznar, S.C. Abogados

El propodsito del Programa de Colocacion es establecer el marco para la bursatilizacion de los Derechos al
Cobro derivados de los Contratos de Arrendamiento y los Contratos de Crédito que sean celebrados entre el
Fideicomitente y sus Clientes, mediante distintas ofertas publicas y Emisiones de Certificados Bursatiles
Fiduciarios. Las distintas Emisiones, incluyendo Reaperturas, que se lleven a cabo al amparo del presente
Programa se realizaran a través de los Fideicomisos, conforme a las instrucciones del Comité de Emision
respectivo. El Fiduciario, en su caracter de fiduciario de cada Fideicomiso, podré realizar distintas Emisiones
de Certificados Bursatiles Fiduciarios como le instruya el Comité de Emision respectivo, en tanto que el
monto total insoluto de dichas Emisiones no podra exceder del Monto Total Autorizado del Programa; en el
entendido de que el Fiduciario podra llevar a cabo nuevas Emisiones al amparo del Programa mediante un
mismo Fideicomiso, siempre y cuando los recursos derivados de cualquier nueva Emision al amparo de dicho
Fideicomiso sean utilizados, entre otros fines, para pagar el saldo total insoluto, precisamente en la fecha de
dicha nueva Emision, de la Emision inmediata anterior realizada por dicho Fideicomiso, excepto en el caso de
Reaperturas en el cual esta condicion no serd aplicable.

Conforme el Fideicomitente lo solicite por escrito al Fiduciario, se constituiran uno o mas Fideicomisos, cada
uno de los Contratos de Fideicomiso sera identificado en el Suplemento correspondiente a las Emisiones y
Reaperturas que se lleven a cabo.

Cada Fideicomiso contard con un patrimonio independiente integrado principalmente por Derechos al Cobro,
de conformidad con lo que se establezca en el Suplemento correspondiente. El patrimonio del Fideicomiso
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correspondiente serd la unica fuente de pago de los Certificados Bursatiles Fiduciarios emitidos por dicho
Fideicomiso y, por lo tanto, no podra servir como fuente de pago de los Certificados Bursatiles Fiduciarios
que sean emitidos por otro Fideicomiso al amparo del Programa. El Fiduciario no respondera con sus propios
bienes por el pago de los Certificados Bursatiles Fiduciarios y los importes pagaderos respecto de estos seran
satisfechos Uinicamente con el Patrimonio del Fideicomiso correspondiente, hasta donde cada uno de ellos
alcance.

Cada Fideicomiso contara con un Comité de Emision compuesto por 3 (tres) miembros designados por el
Fideicomitente. El Fideicomiso no establece que los miembros del Comité de Emision deban tener el caracter
de independientes. Entre otras facultades, el Comité de Emision, en su primera sesion, estara facultado para
autorizar e instruir al Fiduciario para llevar a cabo el establecimiento del Programa y la primer Emision al
amparo del Programa, y en sesiones posteriores para autorizar e instruir al Fiduciario para llevar a cabo el
resto de las Emisiones, y Reaperturas, de los Certificados Bursétiles Fiduciarios que serdn emitidos al amparo
del Programa. A su vez, cada Fideicomiso también contarda con un Comité Técnico compuesto por 1 (un)
miembro designado por el Fideicomitente y 2 (dos) miembros designados por el Representante Comun. El
Fideicomiso no establece que los miembros del Comité Técnico deban tener el caracter de independientes.
Entre otras facultades, el Comité Técnico estara facultado para supervisar la debida aplicacion de las
cantidades que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso.

Para cada Emision, el Fideicomitente transmitird al Patrimonio del Fideicomiso respectivo los Derechos al
Cobro que se identificaran en la Lista Inicial y en las Listas Periddicas, segun corresponda, a cambio del pago
de la Contraprestacion correspondiente, conforme a los términos de cada Contrato de Factoraje.

El Fiduciario, en su caracter de fiduciario de cada Fideicomiso, conservara la propiedad de los Derechos al
Cobro que le sean transmitidos por el Fideicomitente para que, con el flujo de la cobranza de dichos Derechos
al Cobro, se cubran los Gastos de Mantenimiento, se restituyan el Fondo de Mantenimiento, el Fondo de
Pagos Mensuales y el Fondo de Reserva y se liquiden las cantidades de intereses y se amorticen las cantidades
de principal que se adeuden a los Tenedores de la Emision que se encuentre vigente conforme al Programa.

Una vez que los Certificados Bursatiles Fiduciarios hayan sido integramente amortizados, y siempre que no
existan saldos pendientes de pago conforme a lo antes descrito, todas las cantidades remanentes seran
entregadas al Fideicomitente en su caracter de Fideicomisario en Segundo Lugar. En ningun caso podra el
Fiduciario, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso de ninguno de los Fideicomisos, otorgar crédito al
Fideicomitente ni entregarle recursos del Patrimonio del Fideicomiso, excepto por el Efectivo Excedente y las
cantidades que tenga derecho a recibir como Contraprestacion por Derechos al Cobro Transmitidos conforme
al Contrato de Factoraje correspondiente, asi como por aquellas cantidades a las que tenga derecho en su
caracter de Fideicomitente y Fideicomisario en Segundo Lugar, una vez pagados los Certificados Bursatiles
Fiduciarios a ser emitidos por el Fideicomiso respectivo.

El Fideicomitente tendra, en todo momento, el derecho mas no la obligacion de readquirir Derechos al Cobro
Objeto de Readquisicion Voluntaria, siempre y cuando hubieren dejado o el Fideicomitente considere que
pueden dejar de cumplir con los Requisitos de Elegibilidad, el Contrato de Arrendamiento o el Contrato de
Crédito del cual derivan hubiere sido rescindido, o sea para evitar que se actualice un Evento de Dependencia.
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La readquisicion de Derechos al Cobro Objeto de Readquisicion Voluntaria se llevara a cabo mediante
solicitud del Fideicomitente entregada por escrito al Fiduciario con copia para el Representante Comun, el
Administrador Maestro y los miembros del Comité Técnico respectivo, y mediante la celebracion de un
Convenio de Cesion Inversa. El precio de readquisicion de Derechos al Cobro Objeto de Readquisicion
Voluntaria serd, tratdndose de Derechos al Cobro derivados de Contratos de Arrendamiento Puro, igual o
mayor al Valor Presente Neto del Derecho al Cobro de que se trate, y tratdndose de Derechos al Cobro
derivados de Contratos de Arrendamiento Financiero y de Contratos de Crédito, igual o mayor al Valor
Nominal del Derecho al Cobro de que se trate, y sera calculado por el Administrador Maestro (o el
Administrador Maestro Sustituto, en su caso). Dicho precio de readquisicion podra ser cubierto por el
Fideicomitente en efectivo o mediante la aportacion al Patrimonio del Fideicomiso, tratdndose de Derechos al
Cobro derivados de Contratos de Arrendamiento Puro, de nuevos Derechos al Cobro Elegibles cuyo Valor
Presente Neto sea igual o mayor al Valor Presente Neto del Derecho al Cobro Objeto de Readquisicion
Voluntaria de que se trate, y tratdndose de Derechos al Cobro derivados de Contratos de Arrendamiento
Financiero y de Contratos de Crédito, de nuevos Derechos al Cobro Elegibles cuyo Valor Nominal sea igual o
mayor al Valor Nominal del Derecho al Cobro Objeto de Readquisicién Voluntaria de que se trate.

El Fideicomitente tendra la posibilidad de solicitar que se realice una nueva Emision al amparo del Programa.
En caso de que dicha nueva emision se realice por un Fideicomiso que haya realizado una Emision que se
encuentre vigente, los recursos que se obtengan de dicha nueva Emision, serdn destinados, en primer lugar, al
pago de los Gastos de la Emision correspondientes; en segundo lugar, al pago del saldo total insoluto de la
Emision inmediata anterior realizada por el Fiduciario al amparo del Fideicomiso de que se trate, excepto en el
caso de Reaperturas en las cuales esta condicion no serd aplicable; en tercer lugar, a la constitucion del Fondo
de Reserva, segin corresponda; en cuarto lugar, al pago de la Contraprestacion de los Derechos al Cobro
Transmitidos correspondiente, y en quinto lugar, a la constitucion del Fondo para Nuevos Derechos al Cobro,
segin corresponda. En el caso de Emisiones realizadas al amparo del Programa mediante distintos
Fideicomisos, los recursos que se obtengan de dichas Emisiones deberan destinarse a los fines establecidos en
el Fideicomiso respectivo.

Las cantidades provenientes de cada Emision y la colocacion de los Certificados Bursatiles Fiduciarios que no
sean utilizadas para el pago de Contraprestaciones por Derechos al Cobro Transmitidos y la constitucion del
Fondo de Mantenimiento, del Fondo de Reserva, del Fondo de Pagos Mensuales, del Fondo para Nuevos
Derechos al Cobro y, en su caso, para el pago de cantidades insolutas de Emisiones anteriores, permaneceran
en el Fondo General y seran utilizadas por el Fiduciario durante el Periodo de Revolvencia para adquirir y
pagar Contraprestaciones por la transmision de nuevos Derechos al Cobro en las fechas y por los porcentajes
que se determinen conforme a cada Contrato de Factoraje, en el entendido, sin embargo, de que dichos pagos
se hardn siempre que después de dar efectos a los mismos el Aforo sea igual o mayor al Aforo Minimo de
conformidad con el propio Contrato de Factoraje.

En el Contrato de Fideicomiso se estableceran las reglas para la constitucion y el uso de los fondos del
Fideicomiso de que se trate. A su vez, la operacidon contempla la participacion del Administrador Maestro, el
cual, como tercero independiente, tendra la obligacion de validar y supervisar el cumplimiento de las reglas
establecidas en cada Fideicomiso respecto al uso de dichos fondos.
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El Fiduciario celebrara Contratos de Administracion con TECC, como administrador maestro, mediante los
cuales el Administrador Maestro prestara servicios de revision y reportes respecto del Aforo y de los Derechos
al Cobro Transmitidos.

Asimismo, el Fiduciario celebrara Contratos de Servicios con Serfimex, como Administrador, mediante los
cuales Serfimex, en su caracter de administrador, prestard servicios de administraciéon y cobranza respecto de
los Derechos al Cobro Transmitidos a cada uno de los Fideicomisos. En caso de que se requiera sustituir a
Serfimex como administrador, el Administrador Sustituto actuara en dicho caracter y llevara a cabo todas las
actividades sefialadas en el Contrato de Servicios respectivo.

Respecto de la amortizacion de los Certificados Bursatiles Fiduciarios emitidos conforme a cada Emision al
amparo del Programa, de acuerdo con los términos y condiciones establecidos en el Titulo respectivo, el pago
del saldo insoluto de principal de dichos Certificados Bursatiles Fiduciarios debera efectuarse a mas tardar en
la Fecha de Vencimiento de la Emisioén correspondiente con cargo al Patrimonio del Fideicomiso de que se
trate y hasta donde este alcance. Por lo tanto, el Fiduciario solo podra incurrir en incumplimiento de pago de
principal si en la Fecha de Vencimiento de la Emision respectiva no cubre integramente el saldo insoluto de
los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

El Patrimonio de cada Fideicomiso constituye un patrimonio separado, independiente y auténomo del
patrimonio del Fideicomitente y estard dedicado primordialmente a satisfacer las obligaciones de pago de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios emitidos conforme a este Programa, con exclusion de otros acreedores. El
Patrimonio de cada Fideicomiso no forma parte del patrimonio de la institucion bancaria que actia en caracter
de fiduciario de los Fideicomisos. El Patrimonio de cada Fideicomiso constituird la unica fuente de pago de
los Certificados Bursatiles Fiduciarios emitidos por el Fideicomiso respectivo y, por lo tanto, estara destinado
exclusivamente al pago de dichos Certificados Bursatiles Fiduciarios, hasta donde baste y alcance, y no podra
ser aplicado al pago de otros Certificados Bursatiles Fiduciarios emitidos por el Fiduciario con base en otros
Fideicomisos.

Los siguientes cuadros presentan, a manera ilustrativa, el flujo de la operacion a la que se refiere el presente
Reporte Anual, respecto de cada uno de los Fideicomisos:

Al momento de cada Emision:
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1. El Fideicomitente celebra Contratos de Arrendamiento y Contratos de Crédito con sus Clientes.

2. El Fideicomitente aportara inicialmente a cada Fideicomiso todos los Derechos al Cobro relacionados
en la Lista Inicial y, posteriormente, los Derechos al Cobro que se identifiquen en las Listas
Periddicas, derivados de los Contratos de Arrendamiento y Contratos de Crédito que celebre con sus
Clientes, conforme a lo que se establezca en cada Fideicomiso y Contrato de Factoraje. El Fiduciario,
en su caracter de fiduciario de cada Fideicomiso, conservara la propiedad de los Derechos al Cobro
que le sean transmitidos por el Fideicomitente para que, con el flujo de la cobranza de dichos Derechos
al Cobro, se cubran los Gastos de Mantenimiento, se restituyan el Fondo de Mantenimiento, el Fondo
de Pagos Mensuales y el Fondo de Reserva, y se liquiden las cantidades de intereses y, una vez
terminado el Periodo de Revolvencia, de principal que se adeuden a los Tenedores.

3. El Fiduciario podra llevar a cabo Emisiones sucesivas de Certificados Bursatiles Fiduciarios al amparo
de cada Fideicomiso.

4. El Fiduciario obtendra los recursos provenientes de cada Emision de Certificados Bursatiles
Fiduciarios y los distribuira en el orden de prelacion que se establezca en cada Fideicomiso.

5. El Fideicomitente recibira el pago de Contraprestaciones que el Fiduciario pagara con cantidades que
se encuentren disponibles en el Fondo General y en el Fondo para Nuevos Derechos al Cobro
conforme a lo que se establezca en cada Fideicomiso y Contrato de Factoraje, por concepto de la
transmision de los Derechos al Cobro al Fideicomiso correspondiente.
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Con posterioridad a la realizacion de cada Emision, podran celebrarse Contratos de Cobertura para cubrir
fluctuaciones en la tasa de interés de los Certificados Bursatiles Fiduciarios respectivos, respecto de los cuales
el Fiduciario serd designado como beneficiario. El Fiduciario no contraera obligacién alguna en relacion con
dichos Contratos de Cobertura y la cobertura de tasa de interés amparada por los contratos referidos se
mantendra vigente durante la vigencia de la Emision correspondiente. En virtud de la celebracion de dichos
contratos, a la Fecha de la Emision de que se trate no habra dependencia parcial del Fideicomitente ni de la
contraparte de dichos Contratos de Cobertura.

Durante la vigencia de cada Emision:

1.

2.

h 4

(. ‘SERF IMEX

y
3b vy 4. Remanentes

Contratos de
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Tat Contratos de Crédito
3
I
1
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i
R
1
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]
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Crédito i
i
L B :
]
]
FideicomisoEmisor ________ 1
Actirver
2. Pago de Intereses [y Amortizaciones)
Tenedoras
Ve Grmpo BV

El Fideicomitente celebra Contratos de Arrendamiento y Contratos de Crédito con sus Clientes.

Durante el Periodo de Revolvencia, cada Fideicomiso realiza el pago de intereses a los Tenedores.
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Una vez terminado el Periodo de Revolvencia: (a) cuando el Aforo sea igual o menor al Aforo
Requerido durante 2 (dos) Fechas de Célculo consecutivas, el Fiduciario deberd destinar las cantidades
que integren el Fondo General al pago del saldo insoluto de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, o
(b) en caso contrario, el Fiduciario deberd destinar las cantidades que integren el Fondo General al
pago del saldo insoluto de los Certificados Bursatiles Fiduciarios y a la entrega al Fideicomitente de
residuales pagaderos a su favor

3. Durante el Periodo de Revolvencia:

a)El Fideicomitente transmitira nuevos Derechos al Cobro Elegibles a cada Fideicomiso y el
Fiduciario respectivo pagard las Contraprestaciones que correspondan con cantidades que se
encuentren disponibles en el Fondo General y en el Fondo para Nuevos Derechos al Cobro,
conforme a lo que se establezca en cada Fideicomiso y Contrato de Factoraje, siempre que después
de dar efectos a los pagos de las Contraprestaciones correspondientes el Aforo sea igual o mayor al
Aforo Minimo.

b)Cuando el Aforo sea mayor al Aforo para Repartir Excedentes, con las cantidades que integren el
Fondo General, el Fiduciario, inicamente a partir de la décima segunda Fecha de Pago de intereses
(excluyendo dicha fecha) de la Emision de que se trate, podra entregar al Fideicomitente las
cantidades que excedan dicho Aforo como Efectivo Excedente, conforme a lo que se establezca en
cada Fideicomiso.

Una vez terminado el Periodo de Revolvencia, el Fiduciario no podrd pagar Contraprestaciones al
Fideicomitente y solo se entregaran residuales al Fideicomitente en caso de que no se hayan utilizado
todas las cantidades que integren el Fondo General para el pago del saldo insoluto de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios, conforme a lo que se establezca en cada Fideicomiso.

4. El Administrador Maestro verificara que los Derechos al Cobro Transmitidos a cada Fideicomiso
cumplan con los Requisitos de Elegibilidad, y efectuara los calculos del Aforo y de los fondos de cada
Fideicomiso.

PRINCIPALES EVENTOS RELEVANTES
El 8 de abril y 18 de noviembre de 2022, HR Ratings ratifico la calificacion de HR AAA (E) con Perspectiva
Estable para la emision SERFICB 21.

RESUMEN DE INFORMACION FINANCIERA

A continuacion, se presenta el resumen de la informacidon financiera auditada del Fideicomiso al 31 de
diciembre de 2022 y 2021 y por los afios terminados en esas fechas. Nuestros estados financieros se
prepararon de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), emitidas por el
Consejo Internacional de Normas de Informacion Financiera (IASB por sus siglas en inglés). El siguiente
resumen se debe leer junto con la informacion presentada en la seccion “Estructura de la operacion” y con
nuestros estados financieros y notas relacionadas incluida en las secciones “Informacion financiera del
fideicomiso” y “Anexos” del presente reporte anual.

Estado de Situacion Financiera
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al 31 de diciembre de 2022 y 2021

(cifras expresadas en pesos)

Activo

Efectivo y equivalentes de efectivo
Derechos de cobro

Total activo

Pasivo
Obligaciones sobre certificados bursatiles
Total pasivo

Patrimonio
Patrimonio

Resultados acumulados
Resultado del periodo
Total patrimonio

Total pasivo y patrimonio

Estado de Resultados Integral
Por los afios terminados al 31 de diciembre de 2022 y 2021
(cifras expresadas en pesos)

Ingresos financieros

Resultado del ano

Factores de riesgo:

Fecha: 2022-12-31
2022 2021
28,953,408 55,098,545
486,648,262 304,483,263
515,601,670 359,581,808
250,000,000 250,000,000
250,000,000 250,000,000
257,241,474 109,470,850
110,958 -
8,249,238 110,958
265,601,670 109,581,808
515,601,670 359,581,808
2022 2021
8,249,238 110,958
8,249,238 110,958

Los Tenedores deberan analizar y evaluar cuidadosamente toda la informacién contenida en este reporte

anual, el Prospecto de Colocacién y en el Suplemento correspondiente, y sobre todo considerar los siguientes
factores de riesgo que podrian afectar al Patrimonio del Fideicomiso y, por lo tanto, el pago de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios. Los riesgos e incertidumbres que se describen a continuacion no son los
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unicos que pueden afectar a los Certificados Bursatiles Fiduciarios, al Fiduciario, al Administrador, al
Administrador Maestro, al Fideicomitente o a los Deudores. Existen otros riesgos e incertidumbres que se
desconocen o que actualmente no se consideran significativos, que podrian tener un efecto adverso en el pago
de los Certificados Bursatiles Fiduciarios o en las personas anteriormente mencionadas. En el supuesto de que
llegue a materializarse cualquiera de los riesgos que se mencionan a continuacion, el pago de las cantidades
adeudadas conforme a los Certificados Bursatiles Fiduciarios podria verse afectado. Los factores de riesgo que
se describen a continuacion son aplicables a cada una de las Emisiones, incluyendo Reaperturas, que se lleven
a cabo al amparo del Programa, asi como a cada uno de los Fideicomisos que se constituyan para llevarlas a
cabo.

Factores de riesgo relacionados con la estructura de la Emision de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios.

El pago de los Certificados Bursdtiles Fiduciarios esta respaldado unicamente con el Patrimonio del
Fideicomiso.

Eventual falta de solvencia por parte del Fideicomiso.

Todas las cantidades adeudadas conforme a los Certificados Bursatiles Fiduciarios se pagaran con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso. El Patrimonio del Fideicomiso estara constituido, principalmente, por los
Derechos al Cobro, y constituira la tinica fuente de pago de los Certificados Bursatiles Fiduciarios emitidos
por dicho Fideicomiso y, por lo tanto, estara destinado exclusivamente al pago de dichos Certificados
Bursatiles Fiduciarios, hasta donde baste y alcance, y no podra ser aplicado al pago de otros Certificados
Bursétiles Fiduciarios emitidos por el Fiduciario con base en otros Fideicomisos. Por lo tanto, en la medida en
que los Deudores cumplan con sus obligaciones de pago derivadas de los Contratos de Arrendamiento y de los
Contratos de Crédito, el Patrimonio del Fideicomiso contard con los recursos liquidos para efectuar los pagos
de intereses y amortizaciones de principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios respectivos.

Si en un momento dado el Patrimonio de algiin Fideicomiso no fuese suficiente para pagar a los Tenedores
integramente las cantidades adeudadas conforme a los Certificados Bursatiles Fiduciarios, estos no tendran
recurso alguno en contra del Fideicomitente, del Fiduciario en su caracter de fiduciario de un Fideicomiso
distinto, o de otras personas.

De conformidad con lo dispuesto por la LIC, el Fiduciario tampoco sera responsable de pagar a los Tenedores
las cantidades que se les adeuden conforme a los Certificados Bursatiles Fiduciarios, toda vez que los pagos
que deba realizar el Fiduciario conforme a cada Fideicomiso y los Certificados Bursatiles Fiduciarios seran
efectuados exclusivamente con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, y el Fiduciario en ninglin caso tendra
responsabilidad de pago alguna respecto de los Certificados Bursatiles Fiduciarios con cargo a su propio
patrimonio, y no incurrirda en responsabilidad al respecto. El Fiduciario en ningun caso garantizara
rendimiento alguno de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

En caso de que los Deudores incumplieren con sus obligaciones de pago de los Derechos al Cobro, el
Fideicomitente no estard obligado a sustituirlos por otros.
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il. Los Fideicomisos no son fideicomisos de garantia.
Los Fideicomisos que se constituyan al amparo del Programa seran fideicomisos irrevocables de emision,
administraciéon y pago, por lo que no seran fideicomisos de garantia cuya finalidad sea garantizar el
cumplimiento de una obligacion y su preferencia en el pago.

iil. Obligaciones limitadas de las personas participantes.

Los Certificados Bursatiles Fiduciarios no serdn garantizados ni avalados por ninguna persona, incluyendo el
Fiduciario, el Fideicomitente, el Administrador Maestro, el Administrador, el Agente Estructurador, los
Intermediarios Colocadores, el Representante Comun, el Auditor Externo, las Agencias Calificadoras o el
asesor legal independiente. En consecuencia, ninguno de ellos estd obligado a realizar pagos a los Tenedores,
con excepcion, en el caso del Fiduciario, de los pagos que tenga que hacer con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso de acuerdo con lo previsto en el Fideicomiso. Adicionalmente, las personas antes mencionadas
no asumen ninguna responsabilidad por los niveles de ingresos que efectivamente se presenten durante la
vigencia de los Certificados Bursatiles Fiduciarios. Tampoco garantizan, directa o indirectamente o de
cualquier otra manera, ninguna Emision, ni otorgaran garantias o avales.

Los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios no tendran accion alguna en contra del
Fideicomitente derivada de los Fideicomisos o de los Titulos que representen los Certificados Bursatiles
Fiduciarios. Si el Fideicomitente incumpliera alguna de sus obligaciones conforme a cualquier Fideicomiso, el
Fiduciario solo tendra el derecho a exigir el cumplimiento y ejercer las acciones legales correspondientes.

iv. Notificaciones a Deudores; el Fideicomitente y el Administrador como depositarios y comisionistas.
Conforme a los Documentos de la Operacion, el Fideicomitente debera notificar a los Deudores la transmision
de los Derechos al Cobro, e instruir a los Deudores para que depositen los pagos en las Cuentas de Ingresos
del Fideicomiso de que se trate. En caso de que por cualquier razén las cantidades provenientes de Derechos
al Cobro, o de las polizas de seguro contratadas en relacion con algin Bien Arrendado, continten
depositdindose en cuentas a nombre del Fideicomitente, o de cualquier otra manera entregandose al
Fideicomitente, al Administrador Maestro o al Administrador, estos ultimos actuardn como depositarios y
comisionistas y deberdn entregar dichas cantidades al Fideicomiso correspondiente. El retraso o
incumplimiento de estas obligaciones del Fideicomitente, del Administrador Maestro o del Administrador
puede afectar adversamente el Patrimonio del Fideicomiso y, por lo tanto, la capacidad de pago a los
Tenedores.

Adicionalmente, los Documentos de la Operacion no establecen penalidades expresas a cargo del
Fideicomitente en caso de que no lleve a cabo las notificaciones a los Deudores, o lo haga fuera del plazo
establecido para tal efecto en los Documentos de la Operacion. Del mismo modo, los Documentos de la
Operacion no establecen penalidades expresas a cargo de los Deudores en caso de que estos no depositen los
pagos correspondientes a los Derechos al Cobro Transmitidos en las Cuentas de Ingresos de los Fideicomisos,
o lo hagan fuera de las fechas establecidas para tal efecto en los Contratos de Arrendamiento y los Contratos
de Crédito respectivos.

V. Incumplimiento en las formalidades de la transmision de los Derechos al Cobro al Fideicomiso.
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Para perfeccionar la transmision de los Derechos al Cobro al Fiduciario conforme a los Contratos de
Factoraje, (i) el Fideicomitente tiene la obligacion de notificar por escrito a los Deudores y solicitarles que
depositen los pagos de los Derechos al Cobro en las Cuentas de Ingresos establecidas al efecto, y (ii) el
Fiduciario debe llevar a cabo la inscripcion de los Contratos de Fideicomiso, de los Contratos de Factoraje, de
las Listas Iniciales y de las Listas Periddicas en el RUG, segin corresponda, para lo cual contara con los
servicios del Administrador Maestro, de un fedatario publico o de cualquier otro tercero especializado,
conforme a lo sefialado en los Documentos de la Operacion. En caso de que no se notifique a los Deudores la
transmision de los Derechos al Cobro en la forma prevista en la LGTOC, o estos se opongan a la transmision,
o no se lleve a cabo la inscripcion de los Contratos de Fideicomiso, de los Contratos de Factoraje, de las Listas
Iniciales y de las Listas Periddicas en el RUG, segun corresponda, la transmision no surtird efectos contra los
Deudores o terceros, respectivamente, por lo que existe el riesgo de que en ese caso el Patrimonio del
Fideicomiso se vea afectado negativamente, lo cual podria resultar en la falta de recursos suficientes para
hacer pagos de principal e intereses a los Tenedores. De igual manera, en caso de que el Fideicomitente no
entregue en un plazo razonable la documentacidon necesaria para exigir el pago de los Derechos al Cobro, el
Patrimonio del Fideicomiso de que se trate podria verse afectado negativamente.

Entrega de documentacion en poder del Fideicomitente.

Conforme a los Documentos de la Operacion, el Fideicomitente, en su caracter de Administrador, sera
considerado como depositario de los Contratos de Arrendamiento, de los Contratos de Crédito y de la demas
documentacién original (fisica o electronica) relacionada con los Derechos al Cobro Transmitidos. Si fuese
necesario exigir a los Deudores el pago de los Derechos al Cobro Transmitidos en caso de incumplimiento,
seria necesario que el Fideicomitente entregue cierta documentacion al Fiduciario o a quien realice dicho
cobro. A su vez, en caso de que el Fideicomitente, en su cardcter de administrador, sea sustituido por un
Administrador Sustituto, deberd entregar al Fiduciario o al Administrador Sustituto respectivo toda la
documentacion relacionada con los Derechos al Cobro Transmitidos que se encuentre en su posesion. De igual
manera, en caso de cualquier incumplimiento, el Fiduciario requerira del Fideicomitente, en su caracter de
administrador y depositario, para tener acceso a los Contratos de Arrendamiento, a los Contratos de Crédito y
demas documentacion. En caso de que el Fideicomitente no entregue en un plazo razonable la documentacion
necesaria, o si dicha documentacion se dafia, destruye, extravia o desaparece, la cobranza de los Derechos al
Cobro Transmitidos podria retrasarse y, en consecuencia, el Patrimonio del Fideicomiso de que se trate podria
verse afectado negativamente.

Prelacion de pagos, Subordinacion.

De conformidad con los términos del Fideicomiso, las cantidades y recursos que provengan de los Derechos al
Cobro Transmitidos que formen parte de las cuentas y fondos del Fideicomiso, asi como cualquier otra
cantidad que por cualquier concepto integre el Patrimonio del Fideicomiso, deberan aplicarse conforme al
orden de prelacion establecido en el Fideicomiso de que se trate; por lo tanto, los pagos de intereses estan
subordinados al pago de los Gastos de Mantenimiento, y los pagos de principal estan subordinados a la
restitucion de las cantidades que deban mantenerse en el Fondo de Mantenimiento, en el Fondo de Reserva y
en el Fondo de Pagos Mensuales. En caso de presentarse incrementos sustanciales en las cantidades que deban
dedicarse a los conceptos sefialados, podria provocarse una disminucién en los recursos disponibles al
Fiduciario para realizar los pagos de intereses y principal al amparo de los Certificados Bursatiles Fiduciarios,
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y como resultado provocar atrasos en el pago o pérdidas a los Tenedores de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios.

Riesgos resultantes de un concurso mercantil del Fideicomitente.

En caso de que por cualquier motivo el Fideicomitente se viere sujeto a un procedimiento de concurso
mercantil, existe el riesgo de que alguno de sus acreedores impugne la transmision de los Derechos al Cobro
por motivos diversos, incluyendo el argumento de que la Contraprestacion que recibid por los Derechos al
Cobro no hubiere sido en términos de mercado y la transmision se pueda considerar como una operacion en
fraude de acreedores. Los acreedores en dicho procedimiento podran intentar impedir las distribuciones de
efectivo por parte del Fideicomiso de que se trate. Adicionalmente, en el supuesto de que se presente un
procedimiento de concurso mercantil en contra del Fideicomitente, los acreedores de este podrian cuestionar
la validez de las cesiones efectuadas dentro de los ultimos 270 dias (o cualquier periodo superior que
determine el juez competente).

Recientemente el Tercer Tribunal Colegiado en materia Civil del Primer circuito emitié una sentencia en
relacion con el amparo en revision 96/2015, en la que indicd que los derechos al cobro transmitidos a cierto
tipo de fideicomisos de garantia o fuente de pago no deben mantenerse separados del resto de los activos de
los cedentes o fideicomitentes disponibles para hacer frente a sus obligaciones en caso de concurso mercantil
o quiebra. Cabe mencionar que dicha sentencia no constituye jurisprudencia ni es de aplicacion general.

Un procedimiento para anular la transmision en caso de concurso mercantil del Fideicomitente, en caso de ser
exitoso, puede afectar en forma negativa la capacidad de pagar las cantidades adeudadas bajo los Certificados
Bursatiles Fiduciarios.

Por otra parte, para recuperar aquellos Derechos al Cobro Transmitidos o cantidades provenientes de estos que
por cualquier razén se encuentren en posesion del Fideicomitente, el Fiduciario tendria que ejercer una accion
de separacion dentro del procedimiento de concurso mercantil. Dicha situacion podria enfrentar oposicion de
otros acreedores y afectar adversamente el Patrimonio del Fideicomiso de que se trate para el pago de
intereses y para la amortizacion de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Términos y condiciones de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

(a)Mercado limitado para los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Actualmente, no existe un mercado secundario activo con respecto a los Certificados Bursatiles Fiduciarios y
es posible que dicho mercado no se desarrolle una vez concluida la oferta y colocacion de los mismos. El
precio al que se negocien los Certificados Bursatiles Fiduciarios puede estar sujeto a diversos factores, tales
como el nivel de las tasas de interés en general, las condiciones del mercado de instrumentos similares, las
condiciones macroeconomicas de México y el régimen fiscal aplicable. En caso de que el mencionado
mercado secundario no se desarrolle, la liquidez de los Certificados Bursatiles Fiduciarios puede verse
afectada negativamente y los Tenedores podrian no estar en posibilidad de enajenar los Certificados Bursatiles
Fiduciarios en el mercado.
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No puede asegurarse que se podra desarrollar un mercado secundario para los Certificados Bursatiles
Fiduciarios o que, si este se desarrolla, otorgara liquidez a los Tenedores. Por lo anterior, los Tenedores
deberan estar preparados para mantener los Certificados Bursatiles Fiduciarios hasta su vencimiento y asumir
todos los riesgos derivados de los mismos.

Ni el Fiduciario, ni el Administrador Maestro, ni el Administrador, ni los Intermediarios Colocadores estaran
obligados a generar un mercado secundario para los Certificados Bursatiles Fiduciarios, ni garantizaran que
este se desarrollara, por lo que los Tenedores asumen el riesgo de que en el futuro no existan compradores
para los mismos.

(b)La calificacion crediticia de los Certificados Bursdtiles Fiduciarios puede estar sujeta a revision,
reducirse, suspenderse o retirarse por las Agencias Calificadoras, y reflejar un mayor riesgo para los
Tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Las calificaciones crediticias (y sus perspectivas de calificacién) otorgadas en relacion con los Certificados

Bursatiles Fiduciarios podrian estar sujetas a revision por distintas circunstancias relacionadas con el

Patrimonio del Fideicomiso, el Fideicomitente, México u otros temas que, en la opiniéon de las Agencias

Calificadoras respectivas, pueda tener incidencia sobre la posibilidad de pago de dichos Certificados

Bursatiles Fiduciarios. Ni el Fiduciario ni los Fideicomitentes no pueden asegurar que dicha calificacion

crediticia (o perspectiva de calificacion) se mantendra durante cierto periodo de tiempo o que no se reducira,

suspenderd o retirard por la Agencia Calificadora respectiva si, a juicio de esta, las circunstancias lo justifican.

Los inversionistas deberan evaluar cuidadosamente cualquier consideracion que se sefiale en las calificaciones

correspondientes.

Asimismo, las calificaciones crediticias que serdn emitidas por las Agencias Calificadoras en relacion con las
Emisiones al amparo del Programa podran contemplar entre los factores que dichas agencias analizaran para
la emision de las mismas la celebracion de uno o més Contratos de Cobertura a partir de la Fecha de la
Emision correspondiente. En caso de que dichos contratos no fueren celebrados, las Agencias Calificadoras
podrian reducir o retirar las calificaciones otorgadas a la Emision respectiva.

(c)Riesgo de reinversion.

Los Certificados Bursatiles Fiduciarios podran prever la posibilidad de ser amortizados anticipadamente. La
amortizacion anticipada de los Certificados Bursatiles Fiduciarios puede darse por Eventos de Amortizacion
Parcial Anticipada, por Amortizacion Anticipada Voluntaria, por Eventos de Amortizacion Acelerada o por
Eventos de Incumplimiento. De llegar a presentarse la amortizacioén anticipada de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios por cualquiera de los supuestos antes mencionados, los Tenedores de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios podrian no poder invertir los recursos que reciban como producto de dicha amortizacion
anticipada, en instrumentos que generen rendimientos equivalentes a los ofrecidos por los Certificados
Bursétiles Fiduciarios.

El incumplimiento del Fiduciario a sus obligaciones de divulgar o reportar informacion a la CNBV' y a la

BMYV y demas autoridades en caso de que se llegara a actualizar un supuesto de dependencia total o parcial
de las obligaciones de los Certificados Bursdtiles Fiduciarios previsto en la LMV y la Circular Unica de
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Emisoras, respecto de algun Deudor o cualquier otro tercero, es un Evento de Amortizacion Acelerada y
podria resultar en la amortizacion anticipada de los Certificados Bursdtiles Fiduciarios.

Cada Fideicomiso contemplard como un Evento de Amortizacion Acelerada el hecho de que el adeudo de un
Deudor o cualquier otro tercero en lo individual represente 20% o mas del saldo total insoluto de los Derechos
al Cobro Transmitidos, o de que se actualice cualquier otro supuesto de dependencia total o parcial previsto en
la LMV, la Circular Unica de Emisoras o cualquier otra disposicion legal aplicable, y el Fiduciario no cumpla
con los requisitos de presentacion o divulgacion de informacion establecidos en dichas disposiciones legales,
respecto del Deudor o la Persona respectiva. A efecto de evitar que se actualice este Evento de Amortizacion
Acelerada, el Fideicomitente tiene el derecho, mas no la obligacion, de readquirir la totalidad o una parte de
los Derechos al Cobro respectivos conforme a las reglas aplicables a los Derechos al Cobro Objeto de
Readquisicion Voluntaria. Sin embargo, en caso de que el Fideicomitente no adquiera los Derechos al Cobro
respectivos para evitar que se actualice este Evento de Amortizacion Acelerada, entonces se llevara a cabo la
amortizacion anticipada de los Certificados Bursatiles Fiduciarios. Los Tenedores de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios podrian no poder invertir los recursos que reciban como producto de dicha amortizacion
anticipada, en instrumentos que generen rendimientos equivalentes a los ofrecidos por los Certificados
Bursatiles Fiduciarios.

Ningun tercero realizo ni realizara un avaluo respecto de los Derechos al Cobro que se transmitiran a cada
Fideicomiso.

Ningun tercero realizé ni realizard un avalto respecto de los Derechos al Cobro que se transmitirdn a cada
Fideicomiso. El producto de los Derechos al Cobro podria ser insuficiente para el pago por parte del
Fiduciario de las Obligaciones de la Emision, incluyendo el pago de principal o de intereses de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios.

El Auditor Externo no llevara a cabo revisiones ni clasificaciones de los Derechos al Cobro que el
Fideicomitente transmitird a los Fideicomisos.

Los servicios que prestara el Auditor Externo no incluyen la revision ni la clasificacion de los Derechos al
Cobro que el Fideicomitente transmitird a los Fideicomisos. En virtud de lo anterior, podrian existir
diferencias en el Patrimonio de los Fideicomisos cuando el Auditor Externo lleve a cabo la revision de los
estados financieros de los Fideicomisos, en caso de que el Patrimonio de algiin Fideicomiso cuente con menos
recursos de los originalmente contemplados, y esto podria afectar de forma negativa la capacidad de pagar las
cantidades adeudadas conforme a los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Riesgo operativo de los Fideicomisos.

Existe la posibilidad de que los controles internos de los Fideicomisos fallen o tengan deficiencias derivadas,
entre otras cosas, de errores del fiduciario respectivo en la operacion de cualquiera de dichos fideicomisos, del
Administrador Maestro o del Administrador en el procesamiento, almacenamiento y transmision de la
informacion relacionada con los Derechos al Cobro, fraudes o robos de las personas encargadas de operar
cada Fideicomiso, o fallas en la tecnologia aplicada para procesar la informacion relacionada con los Derechos
al Cobro. Cualquiera de dichos eventos podria resultar en una disminucion de los recursos disponibles al
Fiduciario para realizar los pagos de intereses y principal al amparo de los Certificados Bursatiles Fiduciarios,
y generar atrasos en el pago o pérdidas para los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.
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Incumplimiento de la obligacion de entrega de informacion periodica a la BMV'y a la CNBYV.

Una vez autorizado el Programa, la inscripcion preventiva de los Certificados Bursatiles Fiduciarios en el
RNV vy el listado de los mismos en el listado correspondiente de la BMV, el Fiduciario estard obligado a
proporcionar a la CNBV, a la BMV y al publico en general, informacion financiera, econdmica, contable,
administrativa y juridica, asi como ciertos eventos relevantes, en términos de la legislacion bursatil aplicable.
El incumplimiento a la obligacion antes sefialada podria dar lugar a que la CNBV o la BMV apliquen las
sanciones correspondientes de acuerdo con la LMV o el Reglamento Interior de la BMV, lo que podria afectar
de manera negativa la inscripcion en el RNV o el listado en la BMV de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

La aportacion de Derechos al Cobro al Patrimonio de los Fideicomisos podria estar sujeta al pago de
ciertos adeudos y a la liberacion de ciertos graviamenes.

Es posible que al momento de llevar a cabo alguna de las Emisiones de Certificados Bursétiles Fiduciario al
amparo del Programa, algunos de los Derechos al Cobro que respaldaran dichas Emisiones se encuentren
garantizando el pago de deuda contratada previamente por el Fideicomitente, por lo que, de acuerdo con lo
que se establezca en cada Fideicomiso, una porcion de los fondos que se obtengan de la Emision respectiva
seran utilizados para pagar en su totalidad dicha deuda, a efecto de estar en posibilidad de liberar la totalidad
de los Derechos al Cobro para que estos sean aportados al Patrimonio del Fideicomiso. En el supuesto antes
mencionado, el Suplemento correspondiente describird en detalle el monto que representa la deuda que sera
pagada con los recursos provenientes de la Emision de que se trate y el porcentaje que el monto de los
Derechos al Cobro que garantiza dicha deuda representa en el monto total de los Derechos al Cobro que
respaldan la Emision correspondiente. En caso de que, por cualquier motivo, la deuda respectiva no fuera
pagada en su totalidad y, por lo tanto, no fuera posible transmitir los Derechos al Cobro correspondientes al
Patrimonio del Fideicomiso de que se trate, el Patrimonio del Fideicomiso se veria afectado y, en
consecuencia, la habilidad del Fiduciario del Fideicomiso de realizar el pago de las obligaciones derivadas de
los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Los Documentos de la Operacion no establecen que los miembros del Comité de Emision y del Comité
Técnico del Fideicomiso deban tener el cardcter de independientes. A su vez, el presidente del Comité
Técnico del Fideicomiso no tendra voto de calidad.

Los Documentos de la Operacion no establecen que los miembros del Comité de Emision y del Comité
Técnico del Fideicomiso deban tener el cardcter de independientes. A su vez, los Documentos de la Operacion
estableceran que el presidente del Comité Técnico del Fideicomiso no tendra voto de calidad. Lo anterior
podria repercutir en el funcionamiento de dichos comités y afectar adversamente el Patrimonio de los
Fideicomisos y la amortizacion de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Las inspecciones del Representante Comun son una facultad y no una obligacion en términos de las
disposiciones legales aplicables.

De conformidad con lo establecido en la Circular Unica de Emisoras, el Representante Comiin esta facultado
y tiene el derecho de solicitar al Fiduciario (en su caracter de fiduciario de los Fideicomisos), o a cualquier
persona que preste servicios al Fiduciario en relacion con los Certificados Bursatiles Fiduciarios, la
informacion y documentacion que sea necesaria para verificar el cumplimiento de las obligaciones a su cargo.
Para estos efectos, la Circular Unica de Emisoras establece que el Representante Comiin puede, pero no tiene
la obligacion de, realizar visitas o revisiones a las personas antes referidas para verificar el cumplimiento de
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sus obligaciones conforme a los Titulos que representen los Certificados Bursatiles Fiduciarios. Al ser una
facultad, mas no una obligacion, del Representante Comun el solicitar la informacion y documentacion, asi
como realizar las visitas o revisiones antes referidas, es posible que el Representante Comun no solicite dicha
informacion o documentacion, ni realice dichas visitas o revisiones.

Las obligaciones de verificacion del Representante Comun seran cumplidas a través de la informacion que
le sea proporcionada.

Conforme a la Circular Unica de Emisoras y los Titulos que representen los Certificados Bursatiles
Fiduciarios, el Representante Comun debera verificar, a través de la informacion que se le hubiera
proporcionado para tales fines, el cumplimiento en tiempo y forma por parte del Fiduciario, en su caracter de
fiduciario del Fideicomiso, de las obligaciones a su cargo en dichos Titulos (excepto de las obligaciones de
indole contable, fiscal, laboral y administrativa del Fiduciario derivadas de la Emision respectiva, que no estén
directamente relacionadas con el pago de los Certificados Bursatiles Fiduciarios). Para ello, el Representante
Comun, conforme a las facultades previstas en los Titulos que representen los Certificados Bursatiles
Fiduciarios, tendra el derecho de solicitar al Fiduciario, a sus auditores externos, asesores legales o cualquier
persona que preste servicios al Fiduciario en relaciéon con los Certificados Bursatiles Fiduciarios, la
informacion y documentacion que sea necesaria para verificar el cumplimiento de las obligaciones del
Fiduciario sefialadas anteriormente.

Por lo anterior, en la medida en que el Fiduciario, sus auditores externos, asesores legales o cualquier persona
que preste servicios al Fiduciario en relacion con los Certificados Bursatiles Fiduciarios, no proporcionen
informacion veraz, completa, suficiente y oportuna, la verificacion del Representante Comun podria ser
incorrecta, incompleta, no exhaustiva o no oportuna.

El Fiduciario no tendra la obligacion de verificar la autenticidad de los reportes o cualquier otro
documento e informacion que se le proporcione.

De conformidad con los Contratos de Fideicomiso, el Fiduciario tendrd, entre otras, la obligacion de solicitar a
la Persona que corresponda los informes, reportes y demas informacion y documentacion que requiera para el
mejor cumplimiento de los fines del Fideicomiso, y verificar que efectivamente dicha informacion y
documentacién le sea proporcionada; sin embargo, el Fiduciario no tendrd la obligaciéon de verificar la
autenticidad de dicha informacién y documentacion. No obstante lo anterior, en caso de que el Fiduciario
detecte un error evidente o inconsistencia en la informacion que le sea proporcionada, debera notificarlo
inmediatamente a la Persona responsable con la finalidad de que dicha informacion sea revisada y, en su caso,
corregida.

Emisiones subsecuentes al amparo de los Fideicomisos y Reaperturas.

El Fiduciario podria realizar emisiones subsecuentes al amparo del Fideicomiso, asi como Reaperturas al
amparo de cualquier Emision, sin requerir la autorizacion de los Tenedores de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios respectivos. En el caso de emisiones subsecuentes de Certificados Bursatiles Fiduciarios, el
Comité de Emision respectivo podra instruir al Fiduciario de que se trate para que este celebre los convenios y
cualquier otro documento que sea necesario para llevar a cabo las emisiones subsecuentes y las
modificaciones que resulten necesarias o convenientes a los Documentos de la Operacion correspondientes.
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En el caso de Reaperturas al amparo de cualquier Emision, el Comité de Emision respectivo podré instruir al
Fiduciario para que este celebre los documentos que sean necesarios para llevar a cabo dichas Reaperturas.

Ni los Bienes Arrendados ni los contratos de prenda sin transmision de posesion garantizardn las
obligaciones derivadas de los Certificados Bursdtiles Fiduciarios.

Ni los Bienes Arrendados ni los contratos de prenda sin transmisién de posesion que se celebren en términos
de los Contratos de Fideicomiso garantizaran de modo alguno las obligaciones derivadas de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios que emita cada Fideicomiso.

Los Documentos de la Operacion no establecen penalidades expresas a cargo del Fideicomitente en caso de
que, de ser necesario, este no deposite el saldo minimo requerido para mantener operables las Cuentas y
Fondos de los Fideicomisos.

De conformidad con los Contratos de Fideicomiso, en caso de ser necesario, el Fideicomitente estara obligado
a depositar del saldo minimo requerido por la entidad financiera en la que se abran las Cuentas y Fondos del
Fideicomiso, con la finalidad de mantener dichas Cuentas y Fondos del Fideicomiso operables y evitar el
bloqueo o cancelacion de las mismas por falta del saldo minimo que, en su caso, corresponda. Los
Documentos de la Operacion no establecen penalidades expresas a cargo del Fideicomitente en caso de que,
de ser necesario, este no deposite el saldo minimo requerido por la entidad financiera respectiva para mantener
operables las Cuentas y Fondos de los Fideicomisos.

Factores de riesgo relacionados con los Contratos de Arrendamiento, los Contratos de Crédito y los
Derechos al Cobro.

Posibles incumplimientos de los Deudores.

Si cualquier Deudor se rehusare o por cualquier causa dejare de cumplir con sus obligaciones derivadas de los
Contratos de Arrendamiento o los Contratos de Crédito, el Patrimonio de los Fideicomisos podria verse
afectado. En el caso de que debido a dichos incumplimientos, el Administrador o el Administrador Sustituto
tengan que gestionar el pago de dichos contratos por medio de procesos judiciales, la duracion y el resultado
de dichos procesos también podria resultar en una disminucion en los recursos disponibles al Fiduciario para
realizar los pagos de intereses y principal al amparo de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, y como
resultado provocar atrasos en el pago o pérdidas a los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Adicionalmente, algunos de los Derechos al Cobro derivan de contratos celebrados con personas fisicas. En
caso de que alguna de dichas personas falleciere, ello podria resultar en una disminucién de los recursos
disponibles para realizar pagos al amparo de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Posible falta de solvencia de los Deudores.

Los pagos realizados por los Deudores al amparo de los Contratos de Arrendamiento y los Contratos de
Crédito constituirdn la fuente principal de recursos de los Fideicomisos y de pago de los Certificados
Bursétiles Fiduciarios. El cumplimiento de las obligaciones de los Deudores conforme a dichos contratos
depende de varios factores. Cualquier incremento en los niveles de incumplimiento o mora de los Deudores
resultard en una disminucién de los recursos disponibles al Fiduciario para realizar los pagos de intereses y
principal al amparo de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, y podria resultar en atrasos en el pago o
pérdidas para los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios. En caso de que, debido a dichos
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incumplimientos, el Administrador o el Administrador Sustituto tengan que gestionar el pago de dichos
Contratos de Arrendamiento o Contratos de Crédito por medio de procesos judiciales, la duracion y el
resultado de dichos procesos también podria resultar en una disminucién en los recursos disponibles al
Fiduciario para realizar los pagos de intereses y principal al amparo de los Certificados Bursatiles Fiduciarios
y, por lo tanto, provocar atrasos en el pago o pérdidas a los Tenedores de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios. Si los Deudores incumplen con sus obligaciones conforme a los Contratos de Arrendamiento
podria darse el caso de que el Administrador o el Administrador Sustituto no pudieran, de forma inmediata,
recuperar la posesion fisica de los Bienes Arrendados. Los procesos judiciales para recuperar un bien
arrendado son generalmente largos y podrian resultar en pérdidas para los Fideicomisos y los Tenedores de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Asimismo, en caso de que un Deudor persona moral sea declarado en concurso mercantil, ademés de la
posibilidad de que el Deudor caiga en mora conforme a lo descrito arriba, el Contrato de Arrendamiento o
Contrato de Crédito respectivo podria darse por terminado anticipadamente. En dicho supuesto, la
recuperacion judicial de los saldos adeudados al amparo del Contrato de Arrendamiento o Contrato de Crédito
respectivo podria retrasarse y afectar el Patrimonio del Fideicomiso de que se trate y, por lo tanto, poner en
riesgo el pago oportuno del principal e intereses de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Dificultades en la Recuperacion de Bienes Arrendados.

Conforme a los Documentos de la Operacion, en caso de terminacion de un Contrato de Arrendamiento por
cualquier causa, los Bienes Arrendados deben recuperarse y el Fideicomitente debe hacer sus mejores
esfuerzos para darlos en arrendamiento a algun tercero, o bien venderlos, en cuyo caso el producto de la venta
debe aplicarse conforme a lo que se establezca en el Fideicomiso, incluyendo el pago de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios. Podria darse el caso que los Administradores o el Administrador Sustituto no pudieran
recuperar la posesion fisica de los Bienes Arrendados. Los procesos judiciales para recuperar un bien
arrendado son generalmente largos y no hay certidumbre de éxito, por lo que podrian afectar negativamente el
Patrimonio del Fideicomiso y, por lo tanto, la posibilidad de pago de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

De igual manera, en el caso que los Clientes que se encuentren en posesion de los Bienes Arrendados
enajenen de manera indebida los Bienes Arrendados a terceros de buena fe, la recuperacion de dichos Bienes
Arrendados podria complicarse y tendria que intentarse mediante las vias y los procedimientos judiciales
correspondientes, lo que podria tomar tiempo y provocar una disminucidon de los recursos disponibles al
Fiduciario para realizar los pagos de intereses y principal al amparo de los Certificados Bursatiles Fiduciarios,
y, en consecuencia, resultar en atrasos en el pago o pérdidas para los Tenedores de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios.

Ausencia de revision de un Auditor Externo o de un auditor independiente sobre el historial de los
Derechos al Cobro.

En virtud de que no habra revision de un auditor independiente sobre el desempefio historico de los Derechos
al Cobro a ser aportados a cada Fideicomiso, que también verifique el cumplimiento de los criterios y
requisitos necesarios para la celebracion de los Contratos de Arrendamiento y de los Contratos de Crédito, no
existe seguridad de un posible comportamiento o tendencia de los flujos derivados de dichos contratos.
Diferencias significativas en el comportamiento de la cartera de Derechos al Cobro podrian tener como

48 de 99



Clave de Cotizacion: SERFICB Fecha: 2022-12-31

resultado que el Patrimonio de cualquier Fideicomiso no sea suficiente para que el Fiduciario del Fideicomiso
de que se trate pueda hacer frente a sus obligaciones derivadas de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Competencia potencial.

La renta de los Bienes Arrendados y el otorgamiento de crédito por parte del Fideicomitente estd expuesta a la
competencia directa de otras empresas, bancos y demas instituciones financieras que ofrecen los mismos
servicios en las mismas zonas de influencia. La competencia podria tener mayores activos y capital,
reconocimiento de marca y otros recursos que el Fideicomitente. El efecto de dichas situaciones podria
resultar en una baja en la demanda de renta de Bienes Arrendados propiedad del Fideicomitente o en el
otorgamiento de créditos por parte de este, o bien que los contratos existentes no puedan ser renovados
facilmente, lo que podria tener consecuencias negativas en el pago oportuno de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios.

Riesgo de pago de las pélizas de seguro.

Los Contratos de Arrendamiento establecen que los Clientes contratardn seguros de cobertura amplia,
conforme a lo requerido por dichos contratos, para cubrir los riesgos de dafios o pérdidas de los Bienes
Arrendados. El Fideicomitente no puede garantizar que dichos seguros se hayan contratado y que los mismos
se mantengan vigentes y sean suficientes para cubrir cualquier siniestro que sufran los Bienes Arrendados.

En caso de que dichos seguros sobre los Bienes Arrendados no hayan sido contratados o no se mantengan
vigentes y ocurra un siniestro que afecte a los Bienes Arrendados, la recuperacion de los mismos podria verse
disminuida y, por lo tanto, resultar en una disminucion de los recursos disponibles al Fiduciario para realizar
los pagos de intereses y de principal al amparo de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, asi como en atrasos
en el pago o pérdidas para los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Adicionalmente, en caso de que se presente cualquier siniestro respecto de los Bienes Arrendados, la
recuperacion de los montos necesarios para llevar a cabo la reparacion o, en su caso, la indemnizacion
respectiva dependerd del reconocimiento de la procedencia de la indemnizacion por parte de la aseguradora
respectiva.

Informacion historica individualizada respecto de los Contratos de Arrendamiento y de los Contratos de
Crédito.

A pesar de que se cuenta con informacion histdrica individualizada respecto a montos pagados, pagos por
adelantado y retrasos en el pago de Contratos de Arrendamiento y Contratos de Crédito, ni el Fideicomitente,
ni el Administrador Maestro pueden asegurar que el comportamiento futuro de dichos contratos sera
consistente con el observado anteriormente. Los posibles Tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios
deberan tomar en cuenta lo anterior en su andlisis de la informacion presentada en el presente reporte anual.

Fuente de pago y desastres naturales.

En caso de presentarse algun desastre natural, algun accidente o cualquier otra causa de fuerza mayor en los
lugares en que estan ubicadas las oficinas o lugares en los que se localizan el Fideicomitente, los Deudores o
los Bienes Arrendados, los Derechos al Cobro provenientes de los Contratos de Arrendamiento o de los
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Contratos de Crédito respectivos podrian verse afectados y poner en riesgo el pago oportuno de principal e
intereses a los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Aumento en los costos de mantenimiento de los Bienes Arrendados.

Los costos de mantenimiento de los Bienes Arrendados objeto de los Contratos de Arrendamiento pueden
verse afectados por los incrementos que podrian darse en los costos de los servicios que se contraten para su
mantenimiento. Estos costos pueden verse impactados también por la situacion econdmica general del pais. Lo
anterior podria generar el incumplimiento a las obligaciones de dar mantenimiento a los Bienes Arrendados de
conformidad con los Contratos de Arrendamiento y resultar en la terminacion anticipada de dichos contratos.
Lo anterior podria resultar en una disminucion en los recursos disponibles al Fiduciario para realizar los pagos
de intereses y principal al amparo de los Certificados Bursatiles Fiduciarios y, por lo tanto, provocar atrasos
en el pago o pérdidas a los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Términos y plazos de los Contratos de Arrendamiento y de los Contratos de Crédito.

Los Contratos de Arrendamiento y los Contratos de Crédito cuyos Derechos al Cobro serdn transmitidos a los
Fideicomisos contaran con distintos plazos que vencen durante la vigencia de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios. En virtud de lo anterior, el vencimiento de los plazos de dichos contratos o la terminacion de los
mismos podrian resultar en una disminucién en los recursos disponibles al Fiduciario para realizar los pagos
de intereses y principal al amparo de los Certificados Bursatiles Fiduciarios y, por lo tanto, provocar atrasos
en el pago o pérdidas a los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Modificaciones a las Politicas de Crédito y Cobranza.

Como parte de los Requisitos de Elegibilidad, los Derechos al Cobro seran considerados Derechos al Cobro
Elegibles siempre y cuando hayan sido generados conforme a las Politicas de Crédito y Cobranza. Si bien, el
Fideicomitente no planea realizar cambios a dichas politicas en el corto plazo, es posible que en el futuro sea
necesario ajustarlas para adaptarlas a las exigencias de los mercados en los que participa. Es posible que
modificaciones que, en su caso, se den en las Politicas de Crédito y Cobranza tengan como resultado que un
menor nimero de Derechos al Cobro sean considerados como Derechos al Cobro Elegibles y que, en
consecuencia, mediante la aplicacion de la formula del Aforo existan menos recursos disponibles para el
Fideicomitente; también, es posible que los procesos de cobranza resulten menos eficientes que los
actualmente empleados y ello tenga como resultado que existan menos recursos disponibles en el Patrimonio
de los Fideicomisos, lo que podria afectar a los Tenedores.

Posible dependencia de Deudores.

Aun cuando el Fideicomitente considera que existe una baja probabilidad que un mismo Deudor incumpla con
todas las obligaciones derivadas de varios Contratos de Arrendamiento o Contratos de Crédito, existe la
posibilidad que, en caso de que ello ocurra, se presente cierto grado de dependencia de Contratos de
Arrendamiento o Contratos de Crédito celebrados con un solo Cliente o cuyas obligaciones de pago estén a
cargo de un solo Deudor.

El incumplimiento por uno o mas de los Deudores cuyos Derechos al Cobro representen una participacion
0 concentracion importante del saldo total de los Derechos al Cobro Transmitidos podria afectar el
Patrimonio de los Fideicomisos.
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En caso de que uno o mas Deudores, cuyos Derechos al Cobro representen una participacion o concentracion
importante del saldo total de los Derechos al Cobro Transmitidos a algin Fideicomiso, incumplan con sus
obligaciones de pago, el Patrimonio del Fideicomiso de que se trate podria verse afectado negativamente.

La disminucion en el valor de los Bienes Arrendados podria resultar en una insuficiente recuperacion de
los Derechos al Cobro.

Los Derechos al Cobro derivados de Contratos de Arrendamiento dependen indirectamente del valor de los
Bienes Arrendados. En caso de que el valor de los Bienes Arrendados disminuya por cualquier razon,
incluyendo la falta de mantenimiento adecuado por los Clientes, y se tenga que realizar una recuperacion
judicial o extrajudicial de dichos Bienes Arrendados, y una venta de los mismos, el monto recuperable podria
ser menor al esperado y al saldo insoluto de los Contratos de Arrendamiento respectivos, lo que reduciria los
recursos disponibles para que el Fiduciario realice los pagos al amparo de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios.

Desfase en el pago de los Derechos al Cobro.

Existe la posibilidad de que los Deudores se atrasen en los pagos de los Derechos al Cobro aportados a los
Fideicomisos, lo cual podria resultar en una disminucion de los recursos disponibles al Fiduciario para realizar
los pagos de intereses y principal al amparo de los Certificados Bursatiles Fiduciarios y, por lo tanto, generar
atrasos en el pago o pérdidas para los Tenedores de los Certificados Bursétiles Fiduciarios.

Los Derechos al Cobro que existan en el Patrimonio de los Fideicomisos y sean considerados como
Derechos al Cobro Elegibles, podrian dejar de ser elegibles si con posterioridad dejan de reunir los
Requisitos de Elegibilidad.

En caso de que Derechos al Cobro que existan en el Patrimonio de los Fideicomisos y sean considerados como
Derechos al Cobro Elegibles dejen de reunir los Requisitos de Elegibilidad con posterioridad a haber sido
considerados elegibles, dichos Derechos al Cobro dejaran de ser considerados Derechos al Cobro Elegibles.
Sin embargo, el Fideicomitente ya habra recibido parcialmente la Contraprestacion por dichos Derechos al
Cobro. En tal caso, con el proposito de compensar cualquier pago en exceso hecho al Fideicomitente, el saldo
insoluto de dichos Derechos al Cobro dejara de ser considerado para efectos del calculo del Aforo, con la
consecuente reduccion de las cantidades pagaderas al Fideicomitente. No obstante lo anterior, dicha
compensacion serd paulatina y dependera de las cantidades en efectivo y Derechos al Cobro Elegibles que el
Fideicomiso de que se trate contintie recibiendo. No existe obligacion a cargo del Fideicomitente de sustituir
Derechos al Cobro que dejen de reunir los Requisitos de Elegibilidad con posterioridad a su transmision al
Patrimonio de los Fideicomisos.

Pago anticipado de los Contratos de Arrendamiento y los Contratos de Crédito.

De conformidad con los términos y condiciones de los Contrato de Arrendamiento y los Contratos de Crédito,
los Clientes tendrian la posibilidad de realizar pagos anticipados o adelantados, segun corresponda. El pago
anticipado o adelantados por parte de los Clientes conforme a los Contratos de Arrendamiento y los Contratos
de Crédito podria resultar en una disminucion de los recursos disponibles al Fiduciario para realizar los pagos
de intereses y principal al amparo de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, dado que, en el caso de un pago
anticipado o adelantado, las cantidades pagadas por los Clientes podrian ser menores a las consideradas
originalmente.
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Factores de riesgo especificos del Fideicomitente y de las industrias de arrendamiento y de crédito.
Habilidad para generar nuevos Derechos al Cobro.

Segun corresponda en cada Emision, una parte importante de los recursos que el Fiduciario reciba de la
colocacion de los Certificados Bursatiles Fiduciarios (los cuales corresponden a las cantidades en efectivo que
podrian permanecer en las Cuentas y Fondos de los Fideicomisos conforme a lo que se describa en el
Suplemento respectivo, para ser destinados a los fines establecidos en los Fideicomisos y Contratos de
Factoraje), asi como el producto de la cobranza de los Derechos al Cobro Transmitidos, seran utilizados
durante el Periodo de Revolvencia, entre otras cosas, para pagar las Contraprestaciones por los nuevos
Derechos al Cobro que el Fiduciario adquiera del Fideicomitente en términos de los Contratos de Factoraje. Si
durante la vigencia de las Emisiones, la capacidad del Fideicomitente para continuar generando y aportando
Derechos al Cobro o transmitiendo cantidades en efectivo al Patrimonio de los Fideicomisos se ve disminuida
por algin motivo, ello podria tener como resultado que el Patrimonio de los Fideicomisos cuente con menos
recursos liquidos y esto afecte en forma negativa la capacidad de pagar las cantidades adeudadas conforme a
los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Nivel de incumplimiento de los arrendamientos y de los créditos otorgados que conforman la cartera del
Fideicomitente.

El incumplimiento de los arrendamientos o créditos otorgados que conforman la cartera del Fideicomitente
podria afectar negativamente a los Fideicomisos. El Fideicomitente no puede asegurar que serd capaz de
controlar y reducir efectivamente el nimero de Derechos al Cobro incobrables en su cartera total. En
particular, la cantidad de sus Derechos al Cobro en incumplimiento podria incrementarse en el futuro como
resultado del crecimiento de su cartera total, incluyendo factores fuera de su control, tales como el impacto de
las tendencias macroecondmicas y acontecimientos politicos y sociales que afecten a México, acontecimientos
que afecten industrias especificas y desastres naturales, lo cual podria afectar adversamente la situacion
financiera de los Fideicomisos.

La actividad de las Sociedades Financieras de Objeto Multiple (SOFOMES) No Reguladas.

Existe un riesgo especifico en el caso de las Sociedades Financiera de Objeto Multiple (SOFOMES) No
Reguladas, toda vez que, excepto por la supervision de la CNBV respecto a temas relacionados con la
prevencion e identificacion de recursos de procedencia ilicita, no estdn sujetas a alguna otra supervision por
parte de la autoridad, por lo que no tienen requisitos en cuanto al nivel de capitalizacion, ni a la estructura
financiera que deban observar. Asimismo, tampoco estan obligadas a reportar su informacién financiera
trimestral o anual a ninguna autoridad.

El deterioro de la situacion financiera del Fideicomitente podria afectar negativamente sus operaciones, lo que
podria resultar en un volumen de generaciéon de Derechos al Cobro distinto del esperado, lo que, a su vez,
podria tener como resultado que el Patrimonio de los Fideicomisos no sea suficiente para que el Fiduciario de
los mismos pueda hacer frente a sus obligaciones derivadas de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Incumplimientos por parte de Serfimex a sus obligaciones conforme al marco legal aplicable a las
Sociedades Financieras de Objeto Multiple (SOFOMES).
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El dia 10 de enero de 2014 se public6 en el Diario Oficial de la Federacion el decreto por el cual se reforman,
adicionan y derogan diversas disposiciones en materia financiera y se expidido la Ley para Regular las
Agrupaciones Financieras. Dicho decreto forma parte de una reforma financiera que afecta el marco
regulatorio de las Sociedades Financieras de Objeto Multiple (SOFOMES), como lo es Serfimex. En caso de
que Serfimex incumpliera con sus obligaciones derivadas de las disposiciones legales antes mencionadas, ello
podria tener consecuencias adversas en sus operaciones y, como resultado, en su habilidad de originar o
administrar apropiadamente los Derechos al Cobro, lo que, a su vez, podria afectar negativamente al
Patrimonio de los Fideicomisos y su habilidad para hacer frente a sus obligaciones derivadas de las Emisiones.

Una nueva regulacion o reforma financiera, incluyendo un limite en las tasas de interés, podrian afectar
adversamente los resultados de operacion y situacion financiera del Fideicomitente.

De conformidad con el marco legal aplicable, actualmente no existe ningtin limite a la tasa de interés que un
comerciante puede cobrar a un cliente en relacion con operaciones de crédito. Las tasas de interés de
Contratos de Crédito son en general mayores que las tasas tipicamente cobradas por otros prestadores de
servicios financieros, en virtud de que los costos de transaccion asociados con el otorgamiento de créditos por
parte del Fideicomitente son mayores. Las autoridades podrian, en el futuro, establecer limites o
requerimientos adicionales de informacién con respecto a dichas tasas de interés que le serian aplicables. La
limitacion en las tasas de interés podria afectar de forma material y adversa los resultados de operaciones y la
situacion financiera del Fideicomitente.

Disminucion en la demanda de Bienes Arrendados.

En la medida que la economia reporte un crecimiento positivo y se genere inversion empresarial, la demanda
por Bienes Arrendados podra mostrar un desarrollo. Sin embargo, en caso de que continte la desaceleracion
econdmica en el futuro, esto podria impactar adversamente la demanda por invertir en los bienes que el
Fideicomitente da en arrendamiento y, por lo tanto, en la contratacion de esquemas de arrendamiento puro o
financiero, afectandose asi las posibilidades de crecimiento y rentabilidad del Fideicomitente.

El Fideicomitente podria requerir capital adicional u otras fuentes de fondeo en el futuro, y podria no
obtener dicho capital o fondeo en condiciones aceptables, o no obtenerlo del todo.

El Fideicomitente podria requerir capital adicional en el futuro para mantener sus operaciones de manera
competitiva o expandirlas. La capacidad para obtener capital adicional en el futuro se encuentra sujeta a una
diversidad de circunstancias, incluyendo la posicion financiera futura, resultados de operaciones y flujos de
efectivo del Fideicomitente, condiciones generales del mercado y condiciones econdmicas, politicas sociales o
de otro tipo en México. No puede asegurarse que el Fideicomitente estara en posibilidades de obtener capital
adicional en el tiempo deseado o en condiciones aceptables. Dicha imposibilidad podria afectar adversamente
la situacion financiera de los Fideicomisos.

Dependencia de un segmento de negocio o producto.

El Fideicomitente se dedica principalmente al otorgamiento de arrendamiento puro y financiero, y de créditos
simples, enfocados primordialmente a atender a empresas y personas fisicas con actividad empresarial. Al 26
de noviembre de 2021, el segmento de arrendamiento puro representd el 40% del portafolio total del
Fideicomitente; el de arrendamiento financiero el 1%, el de crédito PyME el 45% y el de crédito puente el
13%. La situacion financiera y resultados de operacion del Fideicomitente depende casi en su totalidad del
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desempefio de estas unidades de negocio, por lo que cualquier disminucion significativa en la demanda de
estos segmentos de mercado o la materializacion de cualquier riesgo sistémico podrian afectar de forma
material y adversa los resultados y la situacion financiera del Fideicomitente y la de los Fideicomisos.

Mercado en el que participa el Fideicomitente.

El riesgo que presenta el mercado se basa primordialmente en la estabilidad econdmica del pais, que esta
sujeta a afectacion, ya sea por devaluaciones en nuestra moneda, o bien, por incrementos en los indices de
inflacion, los cuales inciden directamente en la volatilidad de las tasas de interés y los precios de los bienes y
servicios. Si las operaciones del Fideicomitente, las cuales estdn concentradas en varias entidades de la
Reptiblica Mexicana, no marchan conforme a la planeacion y estrategias disefiadas, esto podria tener un efecto
significativo adverso sobre las operaciones, la situacion financiera y los resultados de operacion del
Fideicomitente.

El Fideicomitente estd expuesto a riesgos operativos y su desempeiio depende en gran medida de sus
funcionarios clave y consejeros.

El Fideicomitente estd expuesto al riesgo de pérdidas directas o indirectas que se generen por fallas en su
proceso interno, en su personal o en su sistema. No puede asegurarse que las politicas y procesos que sigue el
Fideicomitente para reducir dichas pérdidas lleguen a ser efectivas y, en caso de que las mismas no logren su
objetivo, la situacion financiera de los Fideicomisos podria verse afectada adversamente.

Asimismo, el Fideicomitente considera que sus operaciones son dirigidas por un experimentado equipo de
funcionarios, sin embargo, el desempefo operativo del Fideicomitente depende en gran medida de los
esfuerzos, habilidades y experiencia de sus funcionarios clave y consejeros. La pérdida de los servicios de
estas personas podria tener un efecto adverso sobre las actividades y resultados del Fideicomitente, debido a
su conocimiento y presencia en el sector.

Incumplimiento de las obligaciones fiscales por parte del Fideicomitente.

El cumplimiento de las obligaciones de pago de caracter fiscal que puedan derivar de la transmision de
Derechos al Cobro al Patrimonio de los Fideicomisos y, en general, de la ejecucion de los fines de los
Fideicomisos, con excepcion del cumplimiento de obligaciones de cardcter fiscal relacionadas con los
impuestos a cargo de los Tenedores, incluido el pago de los mismos, serd de estricta responsabilidad del
Fideicomitente, quien debera acreditar al Fiduciario dicho cumplimiento para los efectos legales conducentes.
En caso de que las disposiciones de caracter fiscal sean reformadas y llegue a existir una carga fiscal con
respecto a los Fideicomisos, estas también serdn estricta responsabilidad del Fideicomitente.

En caso de que, por cualquier motivo, las autoridades fiscales requieran el pago de cualquier contribucion al
Fiduciario, en su caracter de fiduciario en cualquiera de los Fideicomisos, el pago correspondiente se cubrird
con cargo al Patrimonio del Fideicomiso. En caso de que las cantidades asi pagadas no se restituyan al
Patrimonio del Fideicomiso de que se trate, podrian no existir recursos suficientes para cumplir con las
obligaciones de pago de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Factores de riesgo relacionados con los servicios de administracion y con la cobranza de Derechos al
Cobro por parte del Administrador Maestro y del Administrador.
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(a)Dificultad de sustituir al Administrador Maestro.

El Administrador Maestro Unicamente podrd dar por terminado anticipadamente el Contrato de
Administracion si existe una causa de terminacion conforme a lo establecido en dicho contrato y dicha causa
no es subsanada dentro de los plazos establecidos en el mismo. Dicha terminacion deberd realizarse mediante
notificacion por escrito entregada al Fiduciario y al Fideicomitente, con copia al Representante Comun, al
Comité Técnico del Fideicomiso que corresponda y a las Agencias Calificadoras, con por lo menos 180 dias
naturales de anticipacion a la fecha de terminacion. La terminacion solo sera efectiva si al término de 120 dias
naturales contados a partir de la fecha en que el plazo para subsanar el incumplimiento de que se trate haya
expirado, el Administrador Maestro ha identificado a un Administrador Maestro Sustituto, que resulte
aceptable para el Fideicomitente y los Comités Técnicos respectivos, y le haya proporcionado la capacitacion
necesaria a dicho Administrador Maestro Sustituto. Existe la posibilidad de que, dentro del término de 120
dias naturales antes referido, el Administrador Maestro no haya identificado o seleccionado a algin
Administrador Maestro Sustituto que resulte aceptable para el Fideicomitente y los Comités Técnicos
respectivos, lo cual constituiria un Evento de Amortizacion Acelerada de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios.

El Fiduciario y el Fideicomitente también pueden dar por terminado anticipadamente el Contrato de
Administracion si existe incumplimiento del Administrador Maestro, mediante notificacion por escrito con 30
Dias Habiles de anticipacion. La terminacion solo surte efectos si se localiza, aprueba y capacita un
Administrador Maestro Sustituto en los términos referidos en el parrafo anterior. En caso de que no se logre lo
anterior, ocurrird un Evento de Amortizacion Acelerada de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

En caso de que el Administrador Maestro tenga que ser sustituido por otra entidad que tome a su cargo la
responsabilidad de la administracion maestra, existe el riesgo de que no sea posible identificar a un
Administrador Maestro Sustituto adecuado, o de que el candidato seleccionado no acepte llevar a cabo la
administracion y cobranza de los Derechos al Cobro en los mismos términos que el Contrato de
Administracion. En cualquiera de estos casos, los retrasos en la toma de decisiones o la imposibilidad de
designar a un Administrador Maestro Substituto, su contratacion y, en general, las dificultades relacionadas
con la sustitucion pueden afectar en forma negativa la capacidad de pago de las cantidades adeudadas bajo los
Certificados Bursatiles Fiduciarios.

(b)Dificultad para sustituir al Administrador Sustituto.

El Fiduciario celebrara con TECC los Contratos de Administracion, los cuales estableceran que, en caso de
que el Contrato de Servicios celebrado entre el Fiduciario y el Administrador se dé por terminado y el
Administrador deje de prestar su servicios de administracion y cobranza de los Derechos al Cobro
Transmitidos, el Fiduciario debera celebrar un Contrato de Servicios con TECC con el objeto de designar a
este Ultimo como administrador sustituto para sustituir al Administrador en la prestacion de servicios de
administracién y cobranza de los Derechos al Cobro Transmitidos conforme a lo que se establezca en el
Contrato de Servicios correspondiente.

En caso de que el Administrador Sustituto tenga que ser sustituido por otra entidad que tome a su cargo la
responsabilidad de los servicios de administracion, existe el riesgo de que no sea posible identificar a un
Administrador Sustituto adecuado, o de que el candidato seleccionado no acepte llevar a cabo la
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administracion y cobranza de los Derechos al Cobro en los mismos términos que el Contrato de Servicios. Los
retrasos en la toma de decisiones o la imposibilidad de designar a un Administracion Sustituto, su contratacion
y, en general, las dificultades relacionadas con la sustitucion, transferencia y continuacion en el cumplimiento
de las obligaciones de administracion por parte del Administrador Sustituto pueden afectar en forma negativa
el Patrimonio del Fideicomiso de que se trate, asi como la capacidad de pago de las cantidades adeudadas bajo
los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

A su vez, en el supuesto de que el Administrador o, en su caso, el Administrador Sustituto sean sustituidos,
estos deberan entregar al Fiduciario o al nuevo Administrador Sustituto toda la documentacion relacionada
con los Derechos al Cobro Transmitidos que se encuentre en su posesion. En caso de que el Administrador o,
en su caso, el Administrador Sustituto no entreguen en un plazo razonable la documentacion necesaria, o si
dicha documentaciéon se dafa, destruye, extravia o desaparece, la cobranza de los Derechos al Cobro
Transmitidos podria retrasarse y, en consecuencia, el Patrimonio del Fideicomiso de que se trate podria verse
afectado negativamente.

(c)Que el Administrador sea declarado en concurso mercantil o quiebra.

En caso de que el Administrador sea declarado en concurso mercantil, el Fiduciario tendria que ejercer una
accion de separacion dentro del procedimiento de concurso mercantil a efecto de recuperar aquellos Cobros o
documentos de los Derechos al Cobro Transmitidos que se encuentren en posesion de dicho Administrador.
Dicha situacion podria enfrentar oposicion de otros acreedores y afectar adversamente el Patrimonio de los
Fideicomisos y la amortizacion de los Certificados Bursétiles Fiduciarios. La declaracion de concurso
mercantil o quiebra puede tener su origen en diversos motivos, incluyendo problemas de liquidez.

(d)Riesgo de refinanciamiento, posible impacto de la situacion financiera del Administrador en su
desemperio.

El Administrador podria enfrentar la necesidad de obtener financiamiento o refinanciamiento para llevar a
cabo sus actividades. Los resultados de operacion del Administrador podrian verse afectados si sus actividades
requieren de financiamiento o refinanciamiento y el Administrador no se encuentra en posibilidad de
obtenerlo o en posibilidad de obtenerlo en condiciones aceptables para el Administrador. En caso de que el
Administrador no cuente con los recursos suficientes para continuar sus operaciones normalmente, esta
situacion podria afectar adversamente el Patrimonio de los Fideicomisos y la amortizacion de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios.

(e)Que los sistemas de computo que utiliza el Fideicomitente fallen e impidan que se proporcione la
informacion necesaria al Administrador Maestro.

El Administrador Maestro obtendra la informacion relativa a los Derechos al Cobro de los registros generados
por los sistemas que utiliza el Fideicomitente. En adicion a los respaldos diarios y semanales, se cuenta con un
sitio alterno que opera en paralelo y que realiza respaldos en linea. Aunque los sistemas del Fideicomitente
cuentan con sistemas de respaldo y emergencia que el Fideicomitente considera adecuados, dichos sistemas y
los sistemas de respaldo podrian fallar e impedir que se proporcione la informaciéon necesaria al
Administrador Maestro y afectar el Patrimonio de los Fideicomisos y, por lo tanto, la capacidad del Fiduciario
de hacer frente a las obligaciones derivadas de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.
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(f)Que los sistemas de computo del Administrador Maestro fallen e impidan que se opere normalmente.

El Administrador Maestro tendré toda la informacion relacionada con la administracion de los Derechos al
Cobro dentro de sus sistemas. Se espera que en cualquier evento en que la infraestructura del Administrador
falle, el Administrador Maestro tenga la capacidad de utilizar su propia infraestructura y apoyar la operacion.
Sin embargo, dichos sistemas del Administrador Maestro también pueden fallar y afectar la administracion de
los Derechos al Cobro y el Patrimonio de los Fideicomisos y, por lo tanto, la capacidad del Fiduciario de hacer
frente a las obligaciones derivadas de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

(g)Que los sistemas de computo del Administrador Maestro, del Administrador, del Fideicomitente o del
Fiduciario sufran ataques cibernéticos u otras violaciones a la seguridad de sus redes o tecnologias de
informacion.

Aunque sus sistemas de computo cuentan con medidas de seguridad para evitar ataques cibernéticos, el

Administrador Maestro, el Administrador, el Fideicomitente y el Fiduciario podrian sufrir ataques cibernéticos

u otras violaciones a la seguridad de sus redes o tecnologias de informacion, lo cual podria afectar

adversamente la administracion de los Derechos al Cobro y el Patrimonio de los Fideicomisos y, en

consecuencia, la capacidad del Fiduciario de hacer frente a las obligaciones derivadas de los Certificados

Bursatiles Fiduciarios.

(h)Riesgo de fraude.

En cualquier proceso financiero que involucra a personas y activos existe el riesgo de fraude. El
Administrador Maestro, a través de varios procesos de monitoreo, buscara reducir esos riesgos. Se espera que
el Fiduciario realice ciertas funciones fiduciarias (entre las que se encuentran, contratar al Administrador
Maestro para llevar a cabo las funciones que se establezcan en cada Contrato de Administracion, asi como
requerir al Fideicomitente, al Administrador Maestro, al Administrador, al Representante Comun, o a quien
corresponda, los informes que requiera para el mejor cumplimiento de los fines del Fideicomiso) que reduzcan
la probabilidad o consecuencias de fraude. No obstante lo anterior, existe la posibilidad de que estos eventos
pasen inadvertidos y, por lo tanto, puedan afectar el Patrimonio de los Fideicomisos.

(i)Responsabilidad del Administrador Maestro.

De conformidad con lo que se establezca en cada Contrato de Administracion, el Administrador Maestro
deberd cumplir con sus obligaciones derivadas de dicho contrato en forma diligente, honesta y de buena fe,
actuando siempre a favor de los intereses de los Fideicomisarios en Primer Lugar, el Fideicomitente y el
Fiduciario, y de conformidad con la ley aplicable. Asimismo, el Administrador Maestro debera actuar con el
nivel de cuidado con el que una persona prudente, con experiencia en el cumplimiento de obligaciones
similares a las que tiene el Administrador Maestro conforme al contrato referido, razonablemente actuaria en
circunstancias similares. A su vez, de conformidad con lo establecido en el Contrato de Administracion, el
Administrador Maestro no sera responsable por errores de criterio incurridos de buena fe, salvo que esos
errores constituyan una omision del Administrador Maestro en el cumplimiento del nivel de cuidado que se
estipula en el Contrato de Administracion. En caso de que el Administrador Maestro no cumpliera con los
estandares establecidos, no actuara con el nivel de cuidado requerido o incurriera en dichos errores, ya sea por
ser una empresa de reciente creaciéon o por cualquier otra razon, ello podria tener como resultado que el
Patrimonio de los Fideicomisos se viera afectado y, por lo tanto, su habilidad para hacer frente a sus
obligaciones, incluyendo las derivadas de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.
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(j)Para llevar a cabo sus actividades, el Administrador Maestro podria depender de informacion generada o
proporcionada por el Fideicomitente o el Administrador.

Para llevar a cabo sus actividades, el Administrador Maestro requerird informacién que sera preparada o
proporcionada por el Fideicomitente o el Administrador. En caso de que el Fideicomitente o el Administrador
no entreguen oportunamente la informacién que les corresponde, o que dicha informacion no sea correcta o se
encuentre incompleta, el Administrador Maestro podria no contar con los elementos necesarios para llevar a
cabo sus actividades, incluyendo la preparacion y entrega de los Reportes del Administrador Maestro, lo cual,
a su vez, podria afectar el desempeno del Fiduciario y, en consecuencia, tener efectos adversos para los
Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

(k)El Administrador Maestro no tendra acceso a las cuentas bancarias del Administrador, y es posible que no
tenga acceso a las cuentas bancarias de los Fideicomisos.

Con la finalidad de que el Administrador Maestro pueda verificar la recepcion de la cobranza derivada de los
Derechos al Cobro Transmitidos, el Fiduciario del Fideicomiso dara acceso de consulta a las cuentas abiertas a
nombre de dichos Fideicomisos; sin embargo, el Administrador Maestro podria no obtener dicho acceso, si la
institucion en la que se abran dichas cuentas no permite el acceso de consulta sin otorgar facultades de
disposicion. Asimismo, el Administrador Maestro no tendrd acceso a las cuentas del Administrador. En caso
de que el Administrador Maestro no tenga acceso a las Cuentas y Fondos de los Fideicomisos, este podria no
contar con informacion suficiente para verificar la recepcion de la cobranza derivada de los Derechos al Cobro
Transmitidos.

(DEl Administrador no generarda estados de cuenta individualizados respecto a los Arrendatarios o
Acreditados.

Ni el Administrador ni ninguna otra Persona generara estados de cuenta individualizados respecto a los

Arrendatarios o a los Acreditados.

Conforme a los Documentos de la Operacidn, para la correcta administracion de los recursos de la cobranza de
los Derechos al Cobro Transmitidos, el Fiduciario dard acceso de consulta a las Cuentas y Fondos de los
Fideicomisos a las personas fisicas que el Administrador y el Administrador Maestro designen, con la
finalidad de que puedan, entre otras cosas, verificar la recepcion de los Cobros. Adicionalmente, conforme a
los Contratos de Administracion, el Administrador Maestro estara obligado a generar y entregar Reportes
Mensuales que incluirdn, entra otra, informacion relacionada con los Deudores, los Derechos al Cobro
Transmitidos y los Cobros que el Fideicomiso reciba en las Cuentas y Fondos del Fideicomiso.

(m)El Fideicomitente y el Administrador son la misma entidad.

El Fideicomitente y el Administrador de los Derechos al Cobro son la misma entidad. De conformidad con lo
que se establezca en cada Contrato de Servicios, Serfimex, en su cardcter de administrador, deberd cumplir
con sus obligaciones derivadas de dicho contrato en forma diligente, honesta y de buena fe, actuando siempre
de conformidad con la legislacion aplicable, y con el nivel de cuidado que una persona prudente, con
experiencia en el cumplimiento de obligaciones similares, razonablemente actuaria en circunstancias
similares. Asimismo, en los Contratos de Fideicomiso y demas Documentos de la Operacion se estableceran
de manera clara las obligaciones de Serfimex, en su cardcter de fideicomitente, que se derivan de dichos
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documentos. Lo anterior resulta en que Serfimex participe en la operacion de bursatilizacion en dos calidades
distintas, cada una regida conforme a un contrato distinto y que contemplan obligaciones distintas a cargo de
Serfimex. En caso de incumplimiento por parte de Serfimex, ya sea en su caracter de administrador o de
fideicomitente, segin sea el caso, a cualquiera de sus obligaciones establecidas en los Documentos de la
Operacion, podria originar un Evento de Amortizacion Acelerada, en términos de lo que se establezca en los
Contratos de Fideicomiso.

(n)El Administrador Maestro y el Administrador no son entidades reguladas.

Existe un riesgo especifico en el caso del Administrador Maestro y del Administrador, ya que no estan sujetos
a una supervision especifica por parte de alguna autoridad en especial (excepto por lo que se sefala respecto a
las Sociedades Financiera de Objeto Multiple No Reguladas en el numeral 3.3.3. de esta seccion), por lo que
no tienen requisitos en cuanto al nivel de capitalizacion, ni a la estructura financiera que deban observar y, por
lo tanto, no son entidades reguladas. Asimismo, tampoco estan obligados a reportar su informacion financiera
trimestral o anual a ninguna autoridad.

(o)Capacidad del Fideicomitente y del Administrador para administrar los Derechos al Cobro.

Durante la vigencia de cada Emision, la capacidad del Fideicomitente y del Administrador podria verse
afectada o disminuida, lo cual podria repercutir adversamente en la originacion y cobranza de Derechos al
Cobro y en el Patrimonio de los Fideicomisos y, por lo tanto, en el pago de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios.

(p) Terminacion anticipada del Contrato de Servicios.
De conformidad con lo que se establezca en cada Contrato de Servicios, la terminacion anticipada del
Fideicomiso correspondiente serd causa de terminacion anticipada del Contrato de Servicios de que se trate.

(q)La falta de calificacion del Administrador otorgada por alguna Agencia Calificadora para la
administracion de activos.

No obstante el Administrador cuenta con amplia experiencia administrando activos financieros, este no ha

recibido una calificacion como administrador de activos financieros por parte de alguna Agencia Calificadora,

por lo que sus procesos y politicas de operacion no han sido revisados por estas y podrian contar con

elementos que no sean los adecuados para la administracion de los Derechos al Cobro.

Factores de riesgo en México y la economia global.

La situacion economica de México puede afectar al Patrimonio de los Fideicomisos.

El pago de los Derechos al Cobro a favor del Fiduciario depende preponderantemente de la situacion
economica de los Deudores. En consecuencia, cualquier cambio en la situacién econémica o solvencia de los
Deudores podria tener un efecto adverso en su capacidad de pago. La totalidad de los Deudores se ubican en
Meéxico, por lo tanto, el desempefio de los Derechos al Cobro y el pago de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios dependen, entre otros factores, del desempeno de la economia de México. Los eventos politicos,
econdmicos o sociales adversos que podrian afectar la capacidad de pago de los Derechos al Cobro podrian
también afectar de forma negativa el Patrimonio de los Fideicomisos y la capacidad de pagar las cantidades
adeudadas conforme a los Certificados Bursatiles Fiduciarios.
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La crisis financiera mundial puede afectar al Patrimonio de los Fideicomisos.

Durante los tltimos afios se ha experimentado una crisis financiera en diversos paises del mundo. En México,
esta crisis financiera ha tenido como consecuencia fluctuaciones en el tipo de cambio del Peso frente al dolar
de los Estados Unidos de América y otras monedas, el incremento en la inflacioén, la contraccién de la
economia, la reduccién en la liquidez del sector bancario, la reduccion en las remesas enviadas por mexicanos
desde el extranjero y el incremento en las tasas de desempleo. No existe seguridad de que la crisis financiera
mundial no impactara en mayor medida a México. Un mayor impacto de la crisis financiera mundial podria
afectar negativamente al Fideicomitente y podria también afectar negativamente la situacion econémica o la
solvencia de los Deudores y su capacidad de pago de los Derechos al Cobro, lo que también puede afectar de
forma negativa el Patrimonio de los Fideicomisos y su capacidad de pagar las cantidades adeudadas conforme
a los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Enfermedades pandémicas podrian generar desaceleracion economica, recesion e inclusive inestabilidad
en Meéxico.

Hace unos afios, México sufridé un fuerte impacto en su actividad econdmica, derivado del brote del virus
Influenza A subtipo HIN1 conocido como “Influenza Humana”. Actualmente, México y una gran parte del
resto del mundo estan sufriendo un fuerte impacto en su actividad economica, politica y social derivado del
brote del coronavirus SARS-CoV-2 causante de la enfermedad COVID-19, la cual no ha sido controlada y se
encuentra en aumento. No puede asegurarse en qué momento la actual situacion sanitaria en México
provocada por este coronavirus estara enteramente controlada, ni se puede asegurar que no existirdn mas
brotes de otros virus o enfermedades pandémicas en México o en el resto del mundo en un futuro.

A pesar de las medidas que puedan tomar México u otros paises, la falta de control y erradicacién del
coronavirus SARS-CoV-2 o el surgimiento de nuevos brotes de otras enfermedades pandémicas podrian tener
un impacto desfavorable en la situacion financiera de México o de otras economias. Dichas enfermedades
podrian generar desaceleracion econdmica, recesion e inclusive inestabilidad, asi como el cierre de
establecimientos comerciales y de empresas, lo cual podria resultar en una situacion desfavorable y ello
afectar los resultados operativos y financieros del Fideicomitente, lo que, a su vez, podria tener como
consecuencia una originacion de Derechos al Cobro menos de la esperada y, por lo tanto, que el Patrimonio de
los Fideicomisos no sea suficiente para que el Fiduciario haga frente a las obligaciones derivadas de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Como parte de las medidas adoptadas por el Fideicomitente en respuesta a la pandemia generada por el
COVID19, este ofrecio a sus Clientes diversos programas de apoyo que, en términos generales, consisten en
lo siguiente:

e Identificar a los Clientes de aquellos sectores econdmicos que pudieran verse mayormente afectados y
tener un acercamiento con ellos para revisar la situacion de la continuidad de su negocio y las posibles
necesidades de apoyo que pudieran requerir;

e En la mayoria de los casos se solicitd a los Clientes una carta explicativa, en la cual manifestaran de
qué manera se vieron afectados en sus negocios por medidas de aislamiento y cierre temporal de sus
centros operativos, y de qué manera estaban planteando enfrentar dicha situacion;
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¢ En algunos casos, se solicitd informacién complementaria de su situacion financiera para la toma de
decisiones sobre la aplicacion de los programas de apoyo;

e Se llevaron a cabo sesiones extraordinarias del Comité de Crédito, con la colaboracion del equipo de
recuperacion y legal para: (i) identificar la situacion de los Clientes; (ii) definir la forma de
estructuracion de los programas de apoyo; (iii) determinar en qué casos resultaba procedente brindar el
programa de apoyo, y (iv) los términos, condiciones y el alcance del apoyo;

e Se definieron dos esquemas generales de apoyo para los diferentes productos del portafolio, cuyo
requisito indispensable para que los Clientes fueran elegibles fue que se encontraran clasificados
contablemente como vigentes y al corriente en el pago de sus obligaciones al 31 de marzo de 2020:

A. Tratandose de operaciones de arrendamiento puro, se determind celebrar convenios

modificatorios, mediante los cuales:

Se otorgd un periodo de gracia para el pago de la renta mensual, desde tres y hasta seis
meses, segun el caso.

En funcion del periodo de gracia, se amplio el pazo del arrendamiento por el mismo
numero de meses de gracia otorgados.

Se recalculd el importe de la renta mensual desde la fecha en que concluya el periodo
de gracia y hasta la fecha del nuevo vencimiento del arrendamiento, respetando las
condiciones financieras de la operacion original.

A los instrumentos contractuales se les dieron todas las formalidades legales y
contractuales requeridas. En este esquema se autorizd apoyar a 44 Clientes del
portafolio total, que represent6 instrumentar 85 convenios modificatorios.

B. Tratandose de operaciones de crédito simple, se determino otorgar nuevos contratos de crédito,
mediante los cuales:

Dependiendo del caso, (i) se otorgd un nuevo crédito por el saldo total del crédito, a un
plazo mayor que el remanente, debiendo liquidar el crédito original, o (ii) se otorgd un
nuevo crédito para cubrir el importe de las siguientes tres a seis mensualidades del
crédito original.

En ambos casos, se respetaron las condiciones de tasa de interés y plazo.

En algunos casos, en el nuevo crédito, adicionalmente, se otorgd un periodo de gracia
para el pago de las mensualidades, mismo que también oscilo entre tres y hasta seis
meses, segun fuera el caso, en funcion de las necesidades del Cliente.

A los instrumentos contractuales se les dieron todas las formalidades legales y
contractuales requeridas, incluso en aquellos casos en que el nuevo crédito estuviera
respaldado por colaterales, principalmente, en aquellos casos garantizados con
hipotecas, ya que la funcion notarial fue considerada por las autoridades como actividad
esencial y, en una cantidad importante, los Registros Publicos de la Propiedad en las
diferentes entidades federativas del pais, continuaron con actividades normales, aunque
restringidas en cuanto a capacidad instalada.

En este esquema se autorizo, del portafolio total, apoyar a 19 Clientes a los que se les
otorgd un nuevo crédito por el saldo total del crédito, que representd celebrar 19 nuevos
contratos, y a 38 Clientes a los que se les otorgd un nuevo crédito hasta por el equivalente a
las tres y hasta seis mensualidades a cubrir, que representd instrumentar 50 nuevos créditos.
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e Finalmente, a todos los Clientes que resultaron elegibles y obtuvieron los beneficios de los programas
de apoyo brindados por Serfimex, se les ha dado un seguimiento y monitoreo especial y recurrente
para poder asegurar el cumplimiento de sus obligaciones y, en su caso, atender cualquier alerta
temprana de probabilidad de incumplimiento para generar con oportunidad estrategias solidas y
efectivas de recuperacion.

Por otro lado, a esta fecha no se han observado ni se prevén afectaciones en la situacion operativa o legal del
Fideicomitente con motivo de la pandemia.

No obstante lo anterior, no puede asegurarse que, de continuar la situacion originada por la enfermedad
COVID-19, las medidas adoptadas por el Fideicomitente seran suficientes para contener o mitigar sus efectos
negativos, o que no se generaran situaciones que pudieran afectar la situacion financiera, operativa o legal del
Fideicomitente y, en consecuencia, su capacidad para originar Derechos al Cobro o para cumplir con sus
obligaciones conforme a los Documentos de la Operacion.

La desaceleracion en la economia podria afectar de forma negativa la demanda de productos y los
resultados de operacion del Fideicomitente.

La demanda de productos del Fideicomitente es afectada por las condiciones econdmicas generales en los
mercados en que opera. Como resultado de esto, es previsible que los resultados de operacion del
Fideicomitente se vean afectados de forma negativa por el presente ciclo a la baja de la economia en que
opera.

La desaceleracion de la economia mexicana previsiblemente reducird la demanda de productos e impactara de
forma negativa los resultados de operacion del Fideicomitente.

La prolongacion de la recesion actual podria continuar afectando de manera adversa los negocios del
Fideicomitente y su habilidad para mantener operaciones rentables. En los ultimos afios, las condiciones
econdmicas en México han aumentado su correlacion a las condiciones economicas en los Estados Unidos de
América. Por consiguiente, la continua condicion economica adversa en los Estados Unidos de América
podria tener efectos adversos significativos en la economia mexicana.

Los ciclos a la baja de las economias de México y los Estados Unidos de América pueden exponer al
Fideicomitente a riesgos de tipo de cambio y tasas de interés y afectar sus resultados de operacion y su
posibilidad de aumentar capital o pagar deuda. Estos ciclos a la baja también pueden afectar la posibilidad de
crecimiento de sus respectivos negocios.

Reformas fiscales.

La legislacion tributaria en México sufre modificaciones constantemente, por lo que el Fiduciario no puede
garantizar que el “Régimen Fiscal Aplicable” descrito en este reporte anual no sufra modificaciones en el
futuro que pudiesen afectar el tratamiento fiscal de los intereses generados por los Certificados Bursatiles
Fiduciarios. En caso de que, como consecuencia de dichas reformas, las actividades de los Fideicomisos se
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encontraran gravadas o los Tenedores se vieren obligados a pagar impuestos derivados de su tenencia de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios, los mecanismos para el entero de dichos impuestos podrian ser complejos.

Reformas legislativas.

La legislacion en México sufre modificaciones constantemente, por lo que el Fiduciario no puede garantizar
que la legislacion aplicable a los Certificados Bursatiles Fiduciarios descritos en este reporte anual o a los
participantes de la presente operacion no sufra modificaciones en el futuro que pudiesen afectar a los
Certificados Bursatiles Fiduciarios. Dichas reformas legislativas adversas podrian afectar la capacidad de pago
de los Derechos al Cobro y podrian también afectar de forma negativa el Patrimonio de los Fideicomisos y,
por lo tanto, la capacidad de pagar las cantidades adeudadas conforme a los Certificados Bursatiles
Fiduciarios.

LAS PERSONAS PARTICIPANTES EN LA EMISION, INCLUYENDO AL FIDEICOMITENTE,
FIDUCIARIO, EL INTERMEDIARIO COLOCADOR, Y AL REPRESENTANTE COMUN NO
TIENEN RESPONSABILIDAD ALGUNA DE PAGO DE LAS CANTIDADES ADEUDADAS BAJO
LOS CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS, CON EXCEPCION, EN EL CASO DEL
FIDUCIARIO, DE LOS PAGOS QUE DEBA HACER CON CARGO AL PATRIMONIO DEL
FIDEICOMISO. EN CASO DE QUE EL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO RESULTE
INSUFICIENTE PARA PAGAR INTEGRAMENTE LAS CANTIDADES ADEUDADAS BAJO LOS
CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS, LOS TENEDORES DE LOS MISMOS NO
TENDRAN DERECHO DE RECLAMAR PAGO ALGUNO A LOS PARTICIPANTES DE UNA
EMISION EFECTUADA AL AMPARO DEL PROGRAMA.

Documentos de caracter publico:

Los Tenedores que asi lo deseen podran consultar los documentos de caracter publico que han sido entregados a la
CNBV y a la BMV a través de sus paginas de Internet https://www.gob.mx/cnbv, y https:/www.bmv.com.mx,
respectivamente. Asimismo, esta informacion se encuentra a disposicion del publico en el Centro de Informacion de la
BMYV, el cual se encuentra ubicado en el Centro Bursatil, Paseo de la Reforma No. 255, Col. Cuauhtémoc, C.P. 06500,
Ciudad de México, México.

También podran obtenerse a peticion de cualquier inversionista mediante una solicitud al Representante Comtn dirigida
a Gerardo Raymundo Velez y/o Irais Lucrecia Lopez Rodriguez, quienes podran ser localizados a través de su correo
electronico Gerardo.Raymundo@masari.mx y/o Irais.Lopez@masari.mx, teléfono: +52 55 5350.5050, exts. 5058 y
7715 respectivamente, o en las oficinas de Masari, Casa de Bolsa, S.A., ubicadas en Prado Norte 125, Piso 2, Oficina
201, Col. Lomas de Chapultepec, Alcaldia Miguel Hidalgo, C.P. 11000, Ciudad de México. Adicionalmente con el
Fiduciario con Carlos Rodrigo Robledo Garcia, al teléfono +52 55 1103.6600, ext 1335 a la direcciéon de correo
electronico FiduciarioADM@actinver.com.mx, o acudir directamente a sus oficinas ubicadas en Montes Urales 620,
Piso 1, Col. Lomas de Chapultepec, Alcaldia Miguel Hidalgo, C.P. 11000, Ciudad de México.
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El Fiduciario tiene la obligacion de entregar a la CNBV y BMV la informacion referente al Patrimonio del
Fideicomiso de conformidad con lo establecido en la legislacion vigente y en el Reglamento Interior de la
BMYV vy, en lo particular proporcione a la BMV, en lo conducente, la informacion a que se refiere la
disposicion 4.033.00 y la Seccién Segunda del Capitulo Quinto del Titulo Cuarto del citado reglamento
exclusivamente respecto del Patrimonio del Fideicomiso, asi como su conformidad para que, en caso de
incumplimiento, le sean impuestas las sanciones a través de los 6rganos y procedimientos disciplinarios que se
establecen en dicho ordenamiento. Asimismo, el Fiduciario tendra la obligacion de designar a aquellas
personas responsables de entregar dicha informacion y hacerlo del conocimiento de la CNBV y BMV.

Con base a lo anterior, a partir de la Fecha de Emision y a la fecha de presentacion del presente reporte anual,
el Administrador, el Administrador Maestro, el Fiduciario Emisor y el Representante Comun, han
proporcionado a la CNBV y BMV en la forma y con la periodicidad establecida en el Fideicomiso, el
Reglamento Interior de la BMV, la Circular Unica de Emisoras y la Circular Unica de Auditores Externos, la
informacion financiera, econdomica, contable, administrativa y juridica, incluyendo sin limitar (i) informacion
mensual a que hace referencia el Anexo T de la Circular Unica de Emisoras, (ii) estados financieros anuales
auditados por despacho de auditores externo, (iii) avisos de pagos de interés y/o amortizacion de principal
correspondiente a los Certificados Bursatiles Fiduciarios, (iv) convocatorias de asamblea de Tenedores, (v)
resumen de acuerdos y acta de asamblea de Tenedores, (vi) reporte anual y (vii) eventos relevantes.

Otros valores emitidos por el fideicomiso:

A la fecha de presentacion del presente reporte anual Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Multiple,
Grupo Financiero Actinver, como Fiduciario del contrato de fideicomiso irrevocable de emision,
administracion y pago No. 5193, no ha realizado la inscripcion de valores en el extranjero y no cuenta con
otros valores inscritos en el RNV, salvo por los Certificados Bursatiles Fiduciarios identificados con clave de
pizarra en la BMV como SERFICB serie 21, que se menciona y detalla en el presente reporte anual.

Cambios significativos a los derechos de valores inscritos en el registro:

No aplica
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[415000-NBIS1] Operacién de bursatilizacién

Comité Técnico: Si

Patrimonio del fideicomiso:

El Patrimonio de cada Fideicomiso constituira un patrimonio separado, independiente y auténomo del patrimonio del
Fideicomitente y estard dedicado primordialmente a satisfacer las obligaciones de pago de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios relacionados con las Emisiones. El Patrimonio de los Fideicomisos no formara parte del patrimonio de la
institucion bancaria que actuard en caracter de fiduciario de los Fideicomisos.

El Administrador Maestro revisara los Contratos de Arrendamiento y los Contratos de Crédito cuyos Derechos
al Cobro seran transferidos a cada uno de los Fideicomisos y verificara que dichos Derechos al Cobro
cumplan con los Requisitos de Elegibilidad correspondientes conforme a lo que se establezca en cada
Contrato de Factoraje. Salvo por dicha revision, ni el Auditor Externo ni ningln otro tercero llevara a cabo
revisiones ni clasificaciones de los Contratos de Arrendamiento o de los Contratos de Crédito cuyos Derechos
al Cobro seran transferidos a cada uno de los Fideicomisos.

Los Certificados Bursatiles Fiduciarios se pagardn con los recursos existentes en el Patrimonio de cada
Fideicomiso o con los recursos derivados de una nueva Emision al amparo del Fideicomiso de que se trate. Ni
el Fiduciario, ni el Fideicomitente, ni el Representante Comun, ni otro tercero, respaldaran con su patrimonio
las Emisiones que se realicen al amparo del Programa.

En términos de la Clausula 4 del Fideicomiso, el Patrimonio del Fideicomiso se integra o integrara con los
siguientes bienes y derechos, mismos que se destinaran por el Fiduciario exclusivamente al cumplimiento de
los fines previstos en el Fideicomiso:

(a)La Aportacion Inicial que sea realizada por el Fideicomitente y demds aportaciones que se realicen
de conformidad con el Contrato de Fideicomiso;

(b)Los Derechos al Cobro que sean transmitidos al Patrimonio del Fideicomiso, con todo lo que de
hecho y por derecho les corresponda, y que quedardn irrevocablemente afectos a los fines del
mismo, sujeto a los términos y condiciones del Contrato de Factoraje y las respectivas Listas
Iniciales y Listas Periodicas, previa (i) obtencion de los consentimientos que, en su caso, sea
necesario obtener, y (ii) la realizaciéon de las notificaciones que en su caso se requieran en
términos de las leyes aplicables o de los contratos respectivos;

(c)Los bienes, recursos o valores, en numerario o en especie, que deriven de los bienes y derechos
mencionados en los incisos anteriores;

(d)Los derechos y recursos que se obtengan mediante la colocacion de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios entre el publico inversionista;

(e)Los recursos que se encuentren depositados en las Cuentas y Fondos del Fideicomiso;
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(f)Los intereses o rendimientos de cualquier clase que deriven de las Inversiones Permitidas de los
activos liquidos del Patrimonio del Fideicomiso en los términos que se autorizan en el Contrato
de Fideicomiso;

(g)Los derechos y recursos provenientes de cualquier Contrato de Cobertura respecto del cual el
Fiduciario sea contraparte, sea designado como beneficiario o cuyos derechos le hubieren sido
cedidos;

(h)Las cantidades provenientes de cualquier poliza de seguro contratada respecto de los Bienes
Arrendados, en la que se hubiere designado al Fiduciario como beneficiario de la misma;
(i)Cualesquiera otros bienes, recursos o derechos que por cualquier motivo lleguen a formar parte del
Patrimonio del Fideicomiso y que sean susceptibles de ser aportados al mismo en términos del
Contrato de Fideicomiso, incluso por aportaciones futuras efectuadas por el Fideicomitente, en

el entendido de que el Fideicomitente no estara obligado a realizar dichas aportaciones; y

(j)Los demas bienes o derechos que reciba el Fiduciario para el cumplimiento de los fines del

Fideicomiso o como consecuencia de ello.

Evolucion de los activos fideicomitidos, incluyendo sus ingresos:

Los Derechos al Cobro provendran de ciertos Contratos de Arrendamiento y ciertos Contratos de Crédito, los
cuales seran debidamente identificados conforme a cada Fideicomiso y cada Contrato de Factoraje.

A continuacion, se presenta un resumen del proceso de originacion de cartera de Serfimex:

a)Promocion:
i.  Encaminar esfuerzos hacia personas morales que se consideren elegibles para otorgarles
financiamiento, como primer filtro.
ii.  Detectar las necesidades de financiamiento de empresas y empresarios que ya son clientes de

Serfimex.
iii.  Procesar solicitudes consistentes con la estrategia de Serfimex.
iv.  Realizar visitas oculares a las instalaciones de los clientes o prospectos, verificando la existencia

de sus operaciones y del negocio en general.

b)Analisis y Evaluacion:
i.  Realizar una evaluacion general del bur6 de crédito del cliente o prospecto.
ii.  Elaborar un estudio de crédito cualitativo y cuantitativo de los prospectos.
iii.  Realizar entrevistas personales con los principales funcionarios y, en su caso, con los principales
accionistas de los clientes.
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Analizar: producto, demanda y mercado; accionistas y gerencia; capacidad de obtener fondos,
rentabilidad y utilidad; capacidad de pago de deudas, y solvencia de los prospectos.
Tomar medidas para identificar, evaluar y limitar la toma de riesgos, como cotejo de
documentacion y verificacion de la informacion.

¢)Aprobacion:
Someter a consideracion del Comité de Crédito, o nivel facultado, la propuesta de crédito

1.

debidamente analizada.

d)Formalizacion:
i En todos los casos, la instrumentacion de cada contrato, disposiciones, garantias y colaterales es
realizada por el area juridica de Serfimex.
En todos los casos, existen dos filtros realizados por el area de mesa de control de Serfimex para la
validacion de las politicas institucionales de originacion: la primera, en forma previa a la firma de
los instrumentos contractuales por parte de los clientes, y la segunda, en forma previa a la
dispersion de los recursos.

1.

il.

1il.

Se custodian, en guardavalores, los contratos, anexos y pagarés originales junto con la
documentacion soporte del financiamiento.

La siguiente tabla muestra el comportamiento de los Derechos al Cobro correspondientes al cierre de los
ultimos dos ejercicios. Dicha tabla incluye la informacion correspondiente a las cantidades aplicadas a ciertos
Contratos de Arrendamiento y ciertos Contratos de Crédito en favor de Serfimex:

2022

Mes 2022

Saldo
Cartera al
Inicio del

Periodo

Contratos
Nuevos

Contratos

Cedidos en | Readquiridos

el Periodo

Cobranza
Traspasada
de Periodos
Anteriores

Cobranza
por
Traspasar

Pendiente
por
conciliar

Aplicaciones
de Cartera

Saldo
Cartera al
Final del
Periodo

Enero 264,368,527 449,157 (461,636) (142,073) | (11,919,770) | 252,294,205
Febrero 252,294,205 | 71,536,604 - (41,826) | (10,241,211)[ 313,547,772
Marzo 313,547,772 | 15,081,153 - (4,965,218) | (10,666,242) | 312,997,465
Abril 312,997,465 | 22,251,306 | 4,675,345 (3,621,982) (5,097) | (16,028,301) | 320,268,734
Mayo 320,268,734 - | 3,621,982 (4,684,539) -1 (14,537,439 | 304,668,739
Junio 304,668,739 | 18,351,671 - - -1 2,620,349 (17,788,733) | 307,852,025
Julio 307,852,025 | 60,237,598 - -1 (750,500) -1 (12,761,460) | 354,577,664
Agosto 354,577,664 | 8,214,049 (887,054) 30,163 | (18,510,620) | 343,424,202
Septiembre | 343,424,202 - - -1 (2,650,299) 2,062 | (14,597,788) | 326,178,176
Octubre 326,178,176 | 23,315,608 - (99,657 279,435 (17,574,139) | 331,399,424
Noviembre | 331,399,424 [ 126,113,682 - -1(10,887,945) | 124,282 | (14,364,879) | 432,384,564
Diciembre | 432,384,564 | 77,348,731 - -1 @14,513) -1 (22,670,519) | 486,648,262

Cifras expresadas en Moneda Nacional

2021

Mes 2021

Saldo

Cartera al

Contratos
Nuevos

Contratos

Cobranza

Traspasada

Cobranza
por

Pendiente
por

Aplicaciones

Saldo
Cartera al

de Cartera

Readquiridos

de Periodos conciliar

Inicio del

Cedidos en Traspasar Final del
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Anteriores
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Periodo

Diciembre

309,213,727

(4,730,464) | 304,483,263

Cifras expresadas en Moneda Nacional

La siguiente tabla muestra los ingresos recibidos en el Fideicomiso al cierre de los tltimos dos ejercicios:

2022
Ingresos por Ingresos por Ingresos por Fondos Diferencial a
Cobranza de Concepto de . Intereses favor Total de
Mes 2022 Cobranza . Recibidos por el
. Cartera no Cesion . . Netos Contrato de Ingresos
Cedida . Fideicomitente
Cedida Inversa Cobertura

Enero 8,148,522 - - 11,313,137 184,565 - 19,646,224
Febrero 12,178,514 - - 2,553,681 87,757 - 14,819,951
Marzo 16,124,219 - - 6,694,151 99,860 - 22,918,230
Abril 18,319,377 2 - 6,595,615 103,840 - 25,018,835
Mayo 20,261,637 - - 2,961,516 146,601 - 23,369,755
Junio 23,487,485 - - 3,075,541 432,692 - 26,995,718
Julio 19,538,255 - - 1,169,313 449,061 - 21,156,629
Agosto 22,913,705 - - 5,757,365 442,167 110,729 29,223,966
Septiembre 16,971,011 - - 5,744,948 557,105 144,650 23,417,714
Octubre 19,026,016 - - 4,898,031 716,242 263,025 24,903,314
Noviembre 19,990,424 2,630,000 - 7,894,944 575,272 440,566 31,531,205
Diciembre 31,294,869 - - 4,775,459 372,935 488,125 36,931,387

4,1 2 2,92
Total 28,254,034 2,630,002 - 63,433,700 > 68’03 1,447,095 99,932,9 3

Cifras expresadas en Moneda Nacional

2021
b Ingresos por Ingresos por Fondos Diferencial a
Cobranza de Concepto de . Intereses favor Total de
Mes 2021 Cobranza X Recibidos por el
. Cartera no Cesion . . Netos Contrato de Ingresos
Cedida . Fideicomitente
Cedida Inversa Cobertura
Diciembre - - - - 135,371 - 135,371
Total

Cifras expresadas en Moneda Nacional

Las cifras contenidas en las tablas anteriores NO son indicativas necesariamente de un desemperio futuro. El desemperio futuro de
los Derechos al Cobro que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso depende principalmente del cumplimiento de cualquier
Deudor respecto a sus obligaciones derivadas de los Contratos de Arrendamiento o los Contratos de Crédito, y no se puede
asegurar que el desempeiio de un periodo especifico o su comparacion con el mismo periodo del afio anterior se vayan a traducir
en un desemperio similar a futuro.

Desempeiio de los activos
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La siguiente tabla incluye la informacién al cierre del ejercicio que se esta reportando sobre los Derechos al
Cobro:

Valor Nominal / Valor Presente Neto

Resumen de Fondeo 2022 2021

Derechos al Cobro Cedidos

Crédito Simple

Crédito en Cuenta Corriente

Arrendamiento Financiero

Arrendamiento Puro

Total de Cartera al 31 de diciembre
Derechos al Cobro en Incumplimiento > 90 dias

191,786,642.08
9,000,000.00
83,322.25
417,704,145.77
618,574,110.10

119,039,643,91

493,325.78
184,618,371.53
304,151,341.22

Exceso de Concentracion por Cliente (10,815,877.69) (796,936.31)
Exceso de Concentracion 10 Clientes > 30% - -
Exceso de Concentracion por Subsector > 30% - -
Exceso de Concentracion de Contratos de Crédito > 40% - -
5};?;50 de Concentracion de Depositos en Garantia > (4.037.120.92) (2.007.785.40)
. (]

Total de Cartera Elegible 31 de diciembre 603,721,111.49 301,346,619.51
Monto de la Emision 250,000,000.00 250,000,000.00
Saldo Insoluto de la Emision 250,000,000.00 250,000,000.00
Fondo de Mantenimiento (Cuenta No. 0118022003) - -
Fondo de Reserva (Cuenta No. 0118022011) - -
Fondo de Pagos Mensuales (Cuenta No. 0118022054) - -
Fondo para Nuevos Derechos al Cobro ( CuentaNo.

0118022062)

Fondo de Mantenimiento (Cuenta No. 0118022003) 1,411,617.89 -
Fondo de Reserva (Cuenta No. 0118022011) 8,751,666.68 -
Fondo de Pagos Mensuales (Cuenta No. 0118022054) 2,930,555.56 -

Fondo para Nuevos Derechos al Cobro(Cuenta No.
0118022062)

13,346,396.55

55,155,095.84

Fondo General (Cuenta No. 0118022097) 2,473,171.69

Cuenta Concentradora (Cuenta No. 0118021996) 20,000.00

Cuenta de Ingresos (Cuenta No.0118021988) 20,000.00

Aforo Mensual 2.6154 1.4273
Aforo de la Emision 1.5700 1.5700
Aforo Remedial 1.4600 1.4600
Aforo para Repartir Excedentes 2.2500 2.2500
Aforo Minimo 1.4400 1.4400
Tasa de Interés Bruta Anual 13.08% 7.98%
Tasa de Descuento 13.08% 8.47%
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T.ztsa de Interés Activa Promedio Ponderada Tasa 021 0.20
Fija
T - " "

asz.l de Interés Activa Promedio Ponderada Tasa 0.23 0.10
Variable

Cifras expresadas en Moneda Nacional

Composicioén de la totalidad de los activos al cierre del periodo

Los Derechos al Cobro representan todos los derechos para cobrar, reclamar, demandar, recaudar y recibir
todas y cada una de las cantidades correspondientes a las rentas, pagos de principal, intereses, comisiones,
seguros, penas convencionales y accesorios, en su caso, y cualesquiera otras cantidades pagaderas por los
Deudores (incluyendo, en su caso, penalidades por incumplimiento y retraso) derivadas de los Contratos de
Arrendamiento, de los Contratos de Crédito y de los documentos relacionados con los mismos, incluyendo, sin
limitar, las Garantias, los Pagarés, asi como todos los documentos, titulos o instrumentos que dan origen o
amparan las obligaciones de pago respectivas, tanto frente a los Clientes como frente a cualquier otro Deudor,
en el entendido de que los Derechos al Cobro no incluirdn (i) derechos al cobro frente a Afiliadas del
Fideicomitente, ni (ii) Depositos en Garantia, en su caso.

Los principales activos estan representados por la cartera de derechos al cobro derivada de las operaciones de
arrendamiento y crédito que realiza el Fideicomitente. Los Derechos al Cobro se encontraran amparados por
Contratos de Arrendamiento y Contratos de Crédito, respectivamente, por los montos establecidos en los
contratos correspondientes.

Es importante mencionar que los Derechos al Cobro que se transmitan al Patrimonio del Fideicomiso,
conforme a los Contratos de Factoraje, provendran de las actividades de arrendamiento puro y financiero y de
crédito simple que el Fideicomitente lleva a cabo con sus clientes.

La informacion de la presente seccién se encuentra descrita a detalle en las secciones “Evolucion de los
activos fideicomitidos, incluyendo sus ingresos” y “Desemperio de los activos™ del presente reporte anual.

Concentracion Geografica
Las siguientes tablas muestran la concentracion geografica de los Derechos al Cobro Transmitidos al cierre
del de los ultimos dos ejercicios.

2022
. . Valor de los Derechos
Estado V.P.N. /Capital Valor Nominal al Cobro Cedidos # Contratos
Ciudad de México 257,343,105.48 110,585,439.28 367,928,544.76 388 59.480%
Estado de México 41,091,560.29 56,768,700.54 97,860,260.83 61 15.820%
Quintana Roo 30,848,779.96 17,565,312.99 48,414,092.95 34 7.827%
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Sinaloa 22,133,231.38 2,320,000.00 24,453,231.38 43 3.953%
Jalisco 21,566,050.80 - 21,566,050.80 2 3.486%
Yucatan 19,139,265.21 169,084.99 19,308,350.20 5 3.121%
Baja California 12,822,994.44 4,959,325.39 17,782,319.83 5 2.875%
Querétaro 921,233.25 6,600,336.81 7,521,570.06 4 1.216%
Veracruz 6,302,262.84 - 6,302,262.84 12 1.019%
Baja California Sur 3,467,706.57 - 3,467,706.57 12 0.561%
Guerrero - 1,901,764.33 1,901,764.33 1 0.307%
Nuevo Leon 1,210,971.87 - 1,210,971.87 2 0.196%
Total 439,312.71 - 439,312.71 2 0.071%

Cifras expresadas en Moneda Nacional

2021

V.P.N. /Capital

Valor Nominal

Valor de los Derechos

al Cobro Cedidos

# Contratos

Ciudad de Mexico 86,846,379.20 80,235,954.68 167,082,333.88 145 54.874%
Estado de Mexico 17,736,398.03 23,162,275.29 40,898,673.32 46 13.432%
Quintana Roo 22,185,724.20 11,742,426.56 33,928,150.76 20 11.143%
Sinaloa 17,606,730.59 717,989.24 18,324,719.83 35 6.018%
Yucatan 11,043,283.75 841,044.27 11,884,328.02 3 3.903%
Baja California 12,229,974.31 - 12,229,974.31 3 4.017%
Baja California Sur 6,388,084.06 - 6,388,084.06 54 2.098%
Querétaro 3,117,453.43 3,165,201.68 6,282,655.11 3 2.063%
Veracruz 6,023,136.50 - 6,023,136.50 8 1.978%
Guanajuato 530,696.20 - 530,696.20 2 0.174%
Nuevo Leon 509,047.19 - 509,047.19 1 0.167%
Morelos 401,464.07 - 401,464.07 1 0.132%
Total 184,618,371.53 119,864,891.72 304,483,263.25 321 100%

Cifras expresadas en Moneda Nacional

Concentracion por cliente
Al cierre del ejercicio 2022, los 10 clientes con mayor saldo de Derechos al Cobro vigentes representaban el
30.32% del Total del saldo de Derechos al Cobro vigentes segiin se muestra en la siguiente tabla:

Valor de los Derechos al

Numero de Cliente Nombre del Cliente Cobro Cedidos suma %
TPT890516JP5 CLIENTE 1 30,752,620.93 4.97% 4.97%
FAL150115HBA CLIENTE 2 20,000,000.00 3.23% 8.20%
STE161114TF8 CLIENTE 3 19,946,640.92 3.22% 11.43%
GPA120516LY0 CLIENTE 4 19,454,893.07 3.15% 14.57%
TTO191104SU3 CLIENTE 5 19,351,947.97 3.13% 17.70%
ATR9710038UA CLIENTE 6 18,164,335.14 2.94% 20.64%
LAT110824BJ4 CLIENTE 7 15,889,077.08 2.57% 23.21%
IVS11030IMAA CLIENTE 8 15,398,040.82 2.49% 25.70%
CMDO010221SI1 CLIENTE 9 14,468,759.70 2.34% 28.04%
HAP141113191 CLIENTE 10 14,113,643.10 2.28% 30.32%

10 clientes de 117 representan 187,539,958.73 30.32%

Total de Derechos al Cobro 618,574,110.10
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| Cedidos | |

Cifras expresadas en Moneda Nacional

Al cierre del ejercicio 2021, los 10 clientes con mayor saldo de Derechos al Cobro vigentes representaban el
29.85% del Total del saldo de Derechos al Cobro vigentes seglin se muestra en la siguiente tabla:

Valor de los Derechos al

Numero de Cliente Nombre del Cliente Cobro Cedidos suma %
TTO191104SU3 CLIENTE 1 12,487,356.59 4.10% 4.10%
1GZ1707041L7 CLIENTE 2 12,229,974.31 4.02% 8.12%
CFM1611299B2 CLIENTE 3 11,043,283.75 3.63% 11.74%
OAM1712113C6 CLIENTE 4 9,137,974.03 3.00% 14.75%
FDT1501098G3 CLIENTE 5 8,823,731.11 2.90% 17.64%
AHS1903115S6 CLIENTE 6 8,039,704.54 2.64% 20.28%
TCO800325PJ4 CLIENTE 7 8,034,864.09 2.64% 22.92%
LEL1310119G5 CLIENTE 8 7,205,873.11 2.37% 25.29%
MCM2102165C7 CLIENTE 9 7,193,236.44 2.36% 27.65%
LAT110824BJ4 CLIENTE 10 6,704,246.58 2.20% 29.85%

10 clientes de 117 representan 90,900,244.56 29.85%

Total de Derechos al Cobro

Cedidos 304,483,263.25

Cifras expresadas en Moneda Nacional

Concentracion por Industria

En la siguiente tabla se muestra la concentracion por industria de los Derechos al Cobro Transmitidos al cierre
del ejercicio 2022:

Valor de los
Industria V.P.N. Valor Nominal Derechos al % Exceso  Limite
Cobro Cedidos

RESTAURANTE 53,769,897.07 3,829,834.05 57,599,731.12 9.312% 30.000%
CONSTRUCCION DE INMUEBLES 20,788,037.75 32,082,836.81 52,870,874.56 8.547% 30.000%
CENTRO DEPORTIVO 51,600,312.94 - 51,600,312.94 8.342% 30.000%
Zil;\éﬁ?ds RELACIONADOS CON EL TRANSPORTE EN 38,080,861.90 - 38,080,861.90 6.156% 30.000%
;2?1%?311\ TEXTIL (FABRICACION DE: HILADOS Y 6,804,578.23 28,343,205.71 35,147,783.94 5.682% 30.000%
DESARROLLADORES DE VIVIENDA 33,770,450.68 33,770,450.68 5.459% 30.000%
gZRDIOS SERVS. DE TELECOMUNICACIONES (EXCEPTO 30,752,620.93 1,901,764.33 32,654,385.26 5.279% 30.000%
AGENCIA DE PUBLICIDAD 19,638,540.60 6,530,902.76 26,169,443.36 4.231% 30.000%
ACABADO DE TELAS 21,566,050.80 - 21,566,050.80 3.486% 30.000%
HOSPITALESSANATORIOSCLINICAS Y o o
MATERNIDADES 19,322,793.74 - 19,322,793.74 3.124% 30.000%
USUARIOS MENORES DE COMERCIO 18,336,646.43 18,336,646.43 2.964% 30.000%
AUTOTRANSPORTE DE CARGA DE PRODUCTOS o N
ESPECIFICOS 18,164,335.14 - 18,164,335.14 2.936% 30.000%
ADMINISTRACION DE INMUEBLES 15,489,097.21 - 15,489,097.21 2.504% 30.000%
;gggi?:gfss FINANCIERAS DE OBJETO MULTIPLE NO 4,792,013.33 9,791,548.98 14,583,562.31 2.358% 30.000%
SERVICIOS Y EXPLOTACION DE PLAYAS Y PARQUES

DE DESCANSO CLUBES DE EXCURSIONISMO DE CAZA o N
Y PESCA INCLUSO ALQUILER DE 14,547,411.65 - 14,547,411.65 2.352% 30.000%
LANCHAS,CABALLOS, CALESAS Y OTROS CON FINES
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RECREATIVOS Y DEPORTIVOS
GRABACION DE SONIDO EN PELICULAS 12,621,281.59 - 12,621,281.59 2.040% -1 30.000%
HOTEL 11,009,067.91 - 11,009,067.91 1.780% -1 30.000%
COMPRAVENTA DE EQUIPO DE PROCESAMIENTO
ELECTRONICO DE DA(%OS 709,218.85 9,865,853.07 10,575,071.92 1.710% -1 30.000%
SERVICIOS RECREATIVOS Y DE ESPARCIMIENTO - 10,000,000.00 10,000,000.00 1.617% -1 30.000%
SERVICIOS DE INSTALACION Y MANTENIMIENTO DE
MAQUINARIA Y EQUIPO POR EMPRESAS 8,615,365.40 - 8,615,365.40 1.393% -1 30.000%
ESPECIALIZADAS
COMPRAVENTA EN TIENDAS DE AUTOSERVICIO Y DE
DEPARTAMENTOS ESPECIALIZADOS POR LINEA DE 27,352.26 8,577,427.36 8,604,779.62 1.391% -1 30.000%
MERCANCIAS
ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES RESIDENCIALES - 7,715,136.69 7,715,136.69 1.247% -1 30.000%
EXTRACCION Y BENEFICIO DE COBREPLOMOZINC Y
OTROS MINERALES NO FERROSOS 6,302,262.84 - 6,302,262.84 1.019% -1 30.000%
?;z?]lf ACION DE ACCESORIOS PARA LA INDUSTRIA 2,591,164.03 3,128,972.72 5,720,136.75 0.925% -1 30.000%
FABRICACION DE CONCRETO PARA CONSTRUCCION 5,408,543.77 - 5,408,543.77 0.874% -1 30.000%
TRANSPORTE DE CARGA FORANEA 5,339,091.15 - 5,339,091.15 0.863% -1 30.000%
COMPRAVENTA DE ROPA 3,172,002.32 1,925,068.17 5,097,070.49 0.824% -1 30.000%
SERVICIOS RELACIONADOS CON INMUEBLES 5,000,080.14 - 5,000,080.14 0.808% -1 30.000%
FABRICACION DE OTROS ARTICULOS DE METAL NO
CLASIFICADOS EN OTRA PARTE 4,968,347.19 - 4,968,347.19 0.803% -1 30.000%
FABRICACION DE VINOS Y OTROS LICORES - 4,959,325.39 4,959,325.39 0.802% -1 30.000%
AGENCIA DE TURISMO 4,519,871.61 - 4,519,871.61 0.731% -1 30.000%
CULTIVO DE JITOMATE - 4,500,000.00 4,500,000.00 0.727% -1 30.000%
ARRENDAMIENTO DE MAQUINARIA 4,290,600.49 - 4,290,600.49 0.694% -1 30.000%
COMPRAVENTA DE ARTICULOS DE FERRETERIA 3,858,824.23 - 3,858,824.23 0.624% -1 30.000%
SERVICIOS PROFESIONALES Y TECNICOS 3,660,773.52 - 3,660,773.52 0.592% -1 30.000%
FABRICACION DE OTROS ARTICULOS DE ALUMINIO 3,408,358.27 - 3,408,358.27 0.551% -1 30.000%
COMPRAVENTA DE CASAS Y OTROS INMUEBLES 2,597,441.72 - 2,597,441.72 0.420% -1 30.000%
FABRICACION DE ARTICULOS DE POLIETILENO - 2,466,226.95 2,466,226.95 0.399% -1 30.000%
EMPLEADO PRIVADO 429,450.06 2,012,815.79 2,442,265.85 0.395% -1 30.000%
HIPODROMO 2,224,747.07 - 2,224,747.07 0.360% -1 30.000%
COMPRAVENTA DE PERFUMES - 1,852,321.46 1,852,321.46 0.299% -1 30.000%
EMPRESA DE SERVICIO DE LIMPIEZA - 1,806,898.70 1,806,898.70 0.292% -1 30.000%
COMPRAVENTA DE VINOS Y LICORES - 1,672,387.81 1,672,387.81 0.270% -1 30.000%
igl\ﬁifgsENTA DE ALIMENTOS PARA AVES Y OTROS - 1,617,195.36 1,617,195.36 0.261% -1 30.000%
DISTRIBUCION DE OTROS PRODUCTOS QUIMICOS
FARMACEUTICOS Q 1,598,398.17 - 1,598,398.17 0.258% -1 30.000%
FABRICACION DE PRENDAS DE VESTIR Y OTROS
ARTICULOS CONFECCIONADOS CON TEXTILES Y 480,792.85 1,053,469.45 1,534,262.30 0.248% -1 30.000%
OTROS MATERIALES EXCEPTO CALZADO
ALQUILER O RENTA DE AUTOMOVILES SIN CHOFER 1,298,548.01 - 1,298,548.01 0.210% -1 30.000%
FABRICACION DE OTROS ARTICULOS DE PLASTICO - 1,200,000.00 1,200,000.00 0.194% -1 30.000%
SERVICIO DE INVESTIGACION DE
MERCADOSOLVENCIA FINANCIERA, DE PATENTESY 961,272.53 210,000.00 1,171,272.53 0.189% -1 30.000%
MARCAS INDUSTRIALES Y OTROS SIMILARES
FABRICACION DE EQUIPO DE PROCESAMIENTO
ELECTRONICO DE D(iT os 994,736.91 - 994,736.91 0.161% -1 30.000%
FABRICACION DE CONOS PARA NIEVE 984,959.28 - 984,959.28 0.159% -1 30.000%
EMPACADORA DE CARNE 921,233.25 - 921,233.25 0.149% -1 30.000%
COMPRAVENTA DE ARTICULOS MEDICOS 833,394.07 - 833,394.07 0.135% -1 30.000%
EDICION DE LIBROS - 672,102.06 672,102.06 0.109% -1 30.000%
COMPRAVENTA DE SUBSTANCIAS QUIMICAS PARA
LA INDUSTRIA Q 652,099.89 - 652,099.89 0.105% -1 30.000%
£§3f§€CION DE SACOS Y BOLSAS DE PAPEL PARA ] 628.620.62 628.620.62 0.102% 1 30.000%
COMPRAVENTA DE PAN Y PASTELES 625,352.83 - 625,352.83 0.101% -1 30.000%
SERVICIOS DE AGENCIAS DE COLOCACION Y
SELECCION DE PERSONAL 617,828.32 - 617,828.32 0.100% -1 30.000%
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SERVICIOS DE BUFETES JURIDICOS 489,929.10 102,821.18 592,750.28 | 0.096% -| 30.000%
SERVICIOS DE CONTADURIA Y AUDITORIA; INCLUSO . .
TENEDURIA DE LIBROS 351,863.18 - 351,863.18 | 0.057% -| 30.000%
FABRICACION DE OTROS PRODUCTOS . .
FARMACEUTICOS Y MEDICAMENTOS 254,344.55 - 254,344.55 |  0.041% -1 30.000%
FABRICACION DE JABON Y DETERGENTE 211,906.69 - 211,906.69 [ 0.034% -1 30.000%
FABRICACION Y ENSAMBLE DE MAQUINARIA, . .
EQUIPO, APAR - 197,773.73 197,773.73 | 0.032% -1 30.000%
SERVICIO DE CORREDORES DE BIENES RAICES 165,597.48 - 165,597.48 | 0.027% -1 30.000%
SERVICIOS DE FISIOTERAPIABANCOS DE SANGRE Y . .
OTROS SERVICIOS MEDICOS 136,450.83 - 136,450.83 | 0.022% -1 30.000%
SERVICIOS DE ASESORIA Y ESTUDIOS TECNICOS DE
ARQUITECTURA E INGENIERIA (INCLUSO DISENO - 83,322.25 83,322.25 | 0.013% -1 30.000%
INDUSTRIAL)

FABRICACION DE PERFUMES Y COSMETICOS 44,286.81 - 44,286.81 0.007% -1 30.000%
SERVICIOS ADMINISTRATIVOS DE TRAMITE Y R )
COBRANZA; INCLUSO ESCRITORIOS PUBLICOS ) 35,035.82 35,035.82 0.006% -| 30-000%
COMPRAVENTA DE ARTICULOS PARA DEPORTE 10,755.34 - 10,755.34 | 0.002% -1 30.000%
417,704,145.77 |  200,869,964.33 618,574,110.10 | 100.000% =

Cifras expresadas en Moneda Nacional

En la siguiente tabla se muestra la concentracion por industria de los Derechos al Cobro Transmitidos al cierre
del ejercicio 2021:

Valor de los
Derechos al %
Cobro Cedidos

Limite

Industria Valor Nominal Exceso

IFI\];]J)I[[J)%FSI;IA TEXTIL (FABRICACION DE: HILADOS ¥ - 33,530,253.74 33,530,253.74  11.012% -1 30.000%
RESTAURANTE 28,816,446.87 4,748,199.61 33,564,646.48 [ 11.023% -1 30.000%
CONSTRUCCION DE INMUEBLES 27,281,428.85 6,155,201.68 33,436,630.53 [ 10.981% -1 30.000%
GIMNASIO 23,981,503.03 - 23,981,503.03 7.876% -1 30.000%
ADMINISTRACION DE INMUEBLES 10,224,998.43 10,076,385.29 20,301,383.72 6.667% -1 30.000%
HOTEL 13,680,484.55 5,717,821.19 19,398,305.74 6.371% -1 30.000%
HOSPITALESSANATORIOSCLINICAS Y o N
MATERNIDADES 13,579,633.89 - 13,579,633.89 4.460% -1 30.000%
FABRICACION DE ARTICULOS DE POLIETILENO 5,635,440.36 4,363,452.91 9,998,893.27 3.284% -1 30.000%
FABRICACION DE OTROS ARTICULOS DE METAL NO o o
CLASIFICADOS EN OTRA PARTE 8,034,864.09 - 8,034,864.09 2.639% -1 30.000%
COMPRAVENTA DE ROPA - 7,236,661.87 7,236,661.87 2.377% -1 30.000%
TRANSPORTE DE CARGA FORANEA 6,225,550.60 - 6,225,550.60 2.045% -1 30.000%
EXTRACCION Y BENEFICIO DE COBREPLOMOZINC Y o N
OTROS MINERALES NO FERROSOS 6,023,136.50 - 6,023,136.50 1.978% -1 30.000%
SERVICIOS DE INSTALACION Y MANTENIMIENTO DE
MAQUINARIA Y EQUIPO POR EMPRESAS 6,064,282.58 - 6,064,282.58 1.992% -1 30.000%
ESPECIALIZADAS
FABRICACION DE OTROS ARTICULOS DE ALUMINIO 5,262,494.83 - 5,262,494.83 1.728% -1 30.000%
AGENCIA DE PUBLICIDAD 3,309,302.72 1,797,060.44 5,106,363.16 1.677% -1 30.000%
Z}g;\l;ﬁis RELACIONADOS CON EL TRANSPORTE EN 5,068,185.97 - 5,068,185.97 1.665% -1 30.000%
SERVICIOS DE CONTADURIA Y AUDITORIA; INCLUSO N o
TENEDURIA DE LIBROS - 4,173,634.55 4,173,634.55 1.371% -1 30.000%
ig)]?;{IEIIEACION DE ACCESORIOS PARA LA INDUSTRIA ) 4,146.941.26 414694126 1.362% -1 30.000%
gzi(l)s SERVS. DE TELECOMUNICACIONES (EXCEPTO i 3.703.327.48 3.703.327.48 1216% -1 30.000%
GRABACION DE SONIDO EN PELICULAS 3,654,114.10 - 3,654,114.10 1.200% -1 30.000%
MPRAVENTA DE ALIMENTOS PARA AVES Y OTR
igIIMALES o8 S Y OTROS - 3,556,413.84 3,556,413.84 1.168% -1 30.000%
USUARIOS MENORES DE COMERCIO - 3,402,252.99 3,402,252.99 1.117% -1 30.000%
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FABRICACION DE PRENDAS DE VESTIR Y OTROS
ARTICULOS CONFECCIONADOS CON TEXTILES Y - 2,982,086.22 2,982,086.22 0.979% -1 30.000%
OTROS MATERIALES EXCEPTO CALZADO
SERVICIOS RELACIONADOS CON INMUEBLES 3,095,357.02 - 3,095,357.02 1.017% -1 30.000%
COMPRAVENTA DE PERFUMES - 2,747,896.50 2,747,896.50 0.902% -1 30.000%
COMPRAVENTA DE OTROS PRODUCTOS TEXTILES - 2,659,342.07 2,659,342.07 0.873% -1 30.000%
SERVICIOS DE AGENCIAS DE COLOCACION Y
SELECCION DE PERSONAL 607,079.95 1,797,060.44 2,404,140.39 0.790% -1 30.000%
AGENCIA DE TURISMO 2,536,603.46 - 2,536,603.46 0.833% -1 30.000%
COMPRAVENTA DE TELAS - 2,370,000.00 2,370,000.00 0.778% -1 30.000%
EMPRESA DE SERVICIO DE LIMPIEZA - 2,233,298.97 2,233,298.97 0.733% -1 30.000%
COMPRAVENTA DE ARTICULOS DE FERRETERIA 2,196,769.72 - 2,196,769.72 0.721% -1 30.000%
EMPLEADO PRIVADO - 2,139,344.72 2,139,344.72 0.703% -1 30.000%
ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES RESIDENCIALES - 1,994,395.00 1,994,395.00 0.655% -1 30.000%
COMPRAVENTA DE VINOS Y LICORES - 1,978,510.14 1,978,510.14 0.650% -1 30.000%
EDICION DE LIBROS - 1,770,617.55 1,770,617.55 0.582% -1 30.000%
CENTRO DEPORTIVO 1,709,725.90 - 1,709,725.90 0.562% -1 30.000%
FABRICACION DE OTROS PRODUCTOS
FARMACEUTICOS Y MEDICAMENTOS 1,694,991.71 - 1,694,991.71 0.557% -1 30.000%
EMPACADORA DE CARNE 1,422,461.72 - 1,422,461.72 0.467% -1 30.000%
TIENDAS DE DEPARTAMENTOS ESPECIALIZADOS
EXCEPTO DE COMESTIBLES 1,093,942.52 - 1,093,942.52 0.359% -1 30.000%
FABRICACION Y ENSAMBLE DE MAQUINARIA,
EQUIPO, APAR Q - 1,209,076.29 1,209,076.29 0.397% -1 30.000%
ALQUILER O RENTA DE AUTOMOVILES SIN CHOFER 1,281,125.96 - 1,281,125.96 0.421% -1 30.000%
DESARROLLADORES DE VIVIENDA - 841,044.27 841,044.27 0.276% -1 30.000%
;ﬁl\BIIZISC]?CION DE SACOS Y BOLSAS DE PAPEL PARA ] 82491371 824.913.71 0271% 1 30.000%
SERVICIOS DE FISIOTERAPIABANCOS DE SANGRE Y
OTROS SERVICIOS MEDICOS 754,300.52 - 754,300.52 0.248% -1 30.000%
SERVICIO DE INVESTIGACION DE
MERCADOSOLVENCIA FINANCIERA, DE PATENTESY - 241,532.02 241,532.02 0.079% -1 30.000%
MARCAS INDUSTRIALES Y OTROS SIMILARES
SERVICIOS PROFESIONALES Y TECNICOS 274,801.36 422,623.49 697,424.85 0.229% -1 30.000%
SERVICIOS DE ASESORIA Y ESTUDIOS TECNICOS DE
ARQUITECTURA E INGENIERIA (INCLUSO DISENO - 493,325.78 493,325.78 0.162% -1 30.000%
INDUSTRIAL)
SERVICIOS RECREATIVOS Y DE ESPARCIMIENTO 411,281.99 - 411,281.99 0.135% -1 30.000%
COMPRAVENTA DE ARTICULOS PARA DEPORTE 386,868.47 - 386,868.47 0.127% -1 30.000%
COMPRAVENTA DE ARTICULOS NO CLASIFICADOS
EN OTRA PARTE - 331,922.03 331,922.03 0.109% -1 30.000%
SERVICIOS DE BUFETES JURIDICOS - 139,706.75 139,706.75 0.046% -1 30.000%
FABRICACION DE PERFUMES Y COSMETICOS 120,487.90 - 120,487.90 0.040% -1 30.000%
COMPRAVENTA DE CALZADO - 80,588.92 80,588.92 0.026% -1 30.000%
COMPRAVENTA EN TIENDAS DE AUTOSERVICIO Y DE
DEPARTAMENTOS ESPECIALIZADOS POR LINEA DE 87,938.57 - 87,938.57 0.029% -1 30.000%
MERCANCIAS
USUARIOS MENORES DE SERVICIOS 77,633.94 - 77,633.94 0.025% -1 30.000%
COMPRAVENTA DE EQUIPO DE PROCESAMIENTO
ELECTRONICO DE DA(%OS 25,133.45 - 25,133.45 0.008% -1 30.000%

184,618,371.53 119,864,891.72 304,483,263.25 | 100.000% -

Cifras expresadas en Moneda Nacional

Variacion en saldo y en numero de activos
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Clave de Cotizacion:

2022

Mes 2022

Saldo
Cartera al
Inicio del
Periodo

Numero
de
Contratos

SERFICB

Contratos
Nuevos
Cedidos en
el Periodo

Contratos
Readquiridos

Cobranza
Traspasada
de Periodos
Anteriores

Cobranza

por
Traspasar

Pendiente

Fecha:

Aplicaciones

por
conciliar

de Cartera

Saldo
Cartera al
Final del
Periodo

2022-12-31

Numero
de
Contratos

Cifras expresadas en Moneda Nacional

Enero 264,368,527 321 449,157 (461,636) (142,073) | (11,919,770) | 252,294,205 320
Febrero 252,294,205 320 71,536,604 - (41,826) | (10,241,211) | 313,547,772 457
Marzo 313,547,772 457 15,081,153 - (4,965,218) | (10,666,242) [ 312,997,465 472
Abril 312,997,465 4721 22,251,306 - 4,675,345 (3,621,982) (5,097) | (16,028,301) | 320,268,734 489
Mayo 320,268,734 489 - - 3,621,982 [ (4,684,539) - (14,537,439) | 304,668,739 477
Junio 304,668,739 477 18,351,671 - - -| 2,620,349 | (17,788,733) [ 307,852,025 484
Julio 307,852,025 484 | 60,237,598 - - (750,500) -1 (12,761,460) | 354,577,664 496
Agosto 354,577,664 496 8,214,049 (887,054) 30,163 [ (18,510,620) [ 343,424,202 510
Septiembre 343,424,202 510 - - - (2,650,299) 2,062 | (14,597,788) | 326,178,176 503
Octubre 326,178,176 503 | 23,315,608 - - (799,657) 279,435 | (17,574,139) | 331,399,424 514
Noviembre 331,399,424 514 ] 126,113,682 - -1 (10,887,945) 124,282 | (14,364,879) | 432,384,564 560
Diciembre 432,384,564 560 | 77,348,731 - - (414,513) -1 (22,670,519) | 486,648,262 573

Variacién 84.08% 78.50%

2021
| 1
2L Numero Ot S Cobranza Pendiente .. LU Nuamero
Mes 2022 Cartera al de Nuevos Contratos  Traspasada Yor or Aplicaciones  Cartera al de

Inicio del Cedidos en Readquiridos de Periodos ! P . de Cartera Final del

) Contratos ) ) Traspasar conciliar ; Contratos
Periodo el Periodo Anteriores Periodo

Diciembre 309,213,727 321 - - - - - (4,730,464) | 304,483,263 321

Variacion (1.53)% 0.00%

Cifras expresadas en Moneda Nacional

Estado de los activos por grado o nivel de cumplimiento

2022
Valor
Nominal d
Mes 2022 ominat ¢e Vigente 31 - 60 dias 61 - 90 dias
los Derechos
al Cobro
Enero 322,545436| 267,742,09| 83.01%| 47,766,70 | 14.81% -] 0.00% -] 0.00%
8 6
Febrero 407,377,970 388,497,799 | 9537%| 11,974,41| 2.94%]| 6,905,763 | 1.70% ~170.00%
1 7
Marzo 408,299,665 | 386,376,85 | 94.63% | 21,496,16] 5.26% 426,646 | 0.10% ~170.00%
0 9
Abril 417,721,687| 388,94132| 93.11%| 26,969,15| 6.46%| 1,811,208 0.43% -170.00%
9 0
Mayo 398,204,170 | 371,844,58 | 93.38% | 18,666,77| 4.69%| 7,692,815| 1.93% ~170.00%
2 2
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Junio 402,892,960 373,885,45 | 92.80% 7,566,012 1.88% 21,441,49| 5.32% -1 0.00%
3 5

Julio 458,323,741 420,477,97 91.74% 17,102,61| 3.73% 20,743,15| 4.53% -1 0.00%
4 7 1

Agosto 446,461,364 407,545,56 [ 91.28% 25,011,53| 5.60% 100,000 | 0.02% 13,804,26 | 3.09%
5 1 8

Septiembre 426,036,375 405,429,51 | 95.16% 20,606,85| 4.84% -| 0.00% -| 0.00%
7 7

Octubre 436,472,322 367,247,31 | 84.14% 51,106,35| 11.71% 18,118,65| 4.15% -1 0.00%
3 7 2

Noviembre 545,538,554 448,357,80 [ 82.19% 83,796,88 | 15.36% 13,383,86 | 2.45% -1 0.00%
1 9 3

Diciembre 618,574,110 522,685,05 84.50% 83,073,16 | 13.43% 12,815,88 | 2.07% -| 0.00%
5 7 8

2021

Valor Nominal
Mes 2022 de los Derechos 31 - 60 dias 61 - 90 dias

al Cobro
Diciembre 304,483,263 | 304,483,263 | 100.00% - 0.00% -1 0.00% -1 0.00%

Garantias sobre los activos

Los Derechos al Cobro podran, en su caso, ser garantizados con cualquier fianza, prenda, hipoteca,
fideicomiso, carta de crédito, deposito u otro gravamen o garantia.

Emisiones de valores

Durante el periodo que se esta reportando y a la fecha de presentacion del presente reporte anual, no se realizd
ninguna emision de valores adicionales respaldados por los mismos bienes.
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Desempeio de los valores emitidos

Clave de Pizarra SERFICB

Serie 21

Autorizacion CNBV 153/10027025/2021 de fecha 29 de noviembre de 2021
Fecha de emision 10 de diciembre de 2021

Fecha de vencimiento 10 de diciembre de 2026

Denominacion de los Titulos Pesos

Valor nominal de cada titulo $100.00 (cien Pesos 00/100 M.N.) cada uno

Total de titulos de la emision 2°500,000 (dos millones quinientos mil)

Monto de la Oferta $250°000,000.00 (doscientos cincuenta millones de Pesos 00/100 M.N.)
Representante Comun Masari, Casa de Bolsa, S.A

A partir de la Fecha de la Emision y en tanto no sean amortizados en su totalidad, los Certificados Bursatiles
Fiduciarios devengaran un interés bruto anual sobre su valor nominal, o en su caso, sobre su Saldo Insoluto, a
una tasa de interés que el Representante Comun calculara el segundo Dia Hébil previo al inicio de cada
Periodo de Intereses (la “Fecha de Determinacion de la Tasa de Interés Bruto Anual”), y que regira para el
Periodo de Intereses respectivo, para lo cual debera efectuar el siguiente calculo, salvo por la Tasa de Interés
Bruto Anual aplicable al primer Periodo de Intereses, misma que serd aquella que se menciona mas adelante:

La tasa de interés bruto anual se calculard mediante la adicion de 275 (doscientos setenta y cinco) puntos base
(el “Margen™), a la tasa de interés interbancaria de equilibrio a plazo de hasta 28 (veintiocho) dias (la “T7/E” o
“Tasa de Interés de Referencia™) capitalizada o, en su caso, equivalente al nimero de dias naturales
efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de intereses ordinarios correspondiente (la “Tasa de
Interés Bruto Anual”), que sea dada a conocer por Banco de México por el medio masivo de comunicacion
que este determine o a través de cualquier otro medio electronico, de computo o telecomunicacion, incluso
Internet, autorizado al efecto por dicho Banco de México, en la Fecha de Determinacion de la Tasa de Interés
Bruto Anual, o en su defecto, dentro de los 2 (dos) Dias Habiles anteriores a la misma, en cuyo caso debera
tomarse la tasa comunicada en el Dia Habil mas proximo a dicha fecha.

En caso de que la Tasa de Interés de Referencia deje de existir o publicarse, el Representante Comun utilizara
como tasa sustituta para determinar la Tasa de Interés Bruto Anual de los Certificados Bursatiles Fiduciarios,
aquella que publique Banco de México como tasa sustituta a la Tasa de Interés de Referencia, al plazo mas
cercano a la duracion del Periodo de Intereses y el dia anterior mas proximo a la Fecha de Determinacion de la
Tasa de Interés Bruto Anual (la “Tasa Sustituta™).

Para determinar la Tasa de Interés de Referencia o la Tasa Sustituta, segin corresponda, capitalizada o
equivalente al numero de dias naturales efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de intereses

ordinarios correspondiente, el Representante Comun utilizara la siguiente formula:
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I

~TIIE o] 136,000
Tc—[(uhmﬂ PL] l]xlNDEl

En donde:

TC = Tasa de Interés de Referencia o Tasa Sustituta capitalizada o equivalente al nimero de dias
naturales efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de intereses ordinarios
correspondiente.

TIIE = Tasade Interés de Referencia o Tasa Sustituta.

PL = Plazo de la Tasa de Interés de Referencia o de la Tasa Sustituta en dias.

NDE = Numero de dias naturales efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de intereses

ordinarios correspondiente.

Para determinar la Tasa de Interés Bruto Anual, el Representante Comun utilizard la siguiente férmula:

TB=TC+M

En donde:

B = Tasa de Interés Bruto Anual.

TC = Tasa de Interés de Referencia o Tasa Sustituta capitalizada o equivalente al niumero de dias
naturales efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de intereses ordinarios
correspondiente.

M = Margen

Iniciado cada Periodo de Intereses, la Tasa de Interés Bruto Anual determinada no sufrird cambios durante el
mismo.

Los intereses ordinarios que devenguen los Certificados Bursatiles Fiduciarios se liquidaran en las Fechas de
Pago de intereses sefaladas en el calendario que se incluye en la Seccioén 11 del Titulo, o si cualquiera de
dichas fechas no fuere Dia Habil, el siguiente Dia Habil, sin que esto sea considerado un incumplimiento,
durante la vigencia de la Emision; en el entendido de que el primer pago de intereses se realizara el dia 10 de
enero de 2022.

Los intereses ordinarios que devenguen los Certificados Bursatiles Fiduciarios se computaran a partir de la
Fecha de la Emisién o al inicio de cada Periodo de Intereses, segun corresponda, y los calculos para
determinar las tasas y el monto de los intereses ordinarios a pagar deberan comprender el numero de dias
naturales efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de interesesordinarios correspondiente. Los
calculos se efectuaran cerrandose a centésimas. Tasa de Interés Bruto Anual Aplicable al Primer Periodo de
Intereses es de 7.98% (siete punto noventa y ocho por ciento)
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Para determinar el monto de intereses ordinarios a pagar en cada Fecha de Pago de intereses, el Representante
Comun utilizara la siguiente formula:

f 3
VN x| —15—x NDE |
L 36,000 )
En donde:
1 = Interés bruto del Periodo de Intereses que corresponda.
VN = Valor nominal o Saldo Insoluto de los Certificados Burséatiles Fiduciarios en circulacion.
TB = Tasa de Interés Bruto Anual.
NDE = Numero de dias naturales efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de intereses ordinarios

correspondiente.

A continuacion, se presenta una tabla con el detalle de cada uno de los pagos realizados por concepto de

intereses y en su caso, principal, de la emision SERFICB 21, durante el periodo reportado:

C FP TI I* SI* NT VN*
1l 10012022 108% | 171791667 250,000,000 | 2,500,000 100.00008
2 | 100022022 s47% | 182340278 250,000,000 | 2,500,000 100.00008
3| 100032022 8.50% 1,652,777.78 250,000,000 2,500,000 100-00008
4 | 11042022 398% | 1.995.555.56 250,000,000 | 2,500,000 100.00008
s | 10050200 048% | 1909.166.67 250,000,000 | 2,500,000 100.00008
6 | 100062022 0.52% | 2,049,444.44 250,000,000 2,500,000 100-00008
7| 107202 | 1001% | 2,154930.56 250,000,000 | 2,500,000 10000008
8 | 10082022 | 1078% | 2.245833.33 250,000,000 | 2,500,000 10000008
9o | 12/09/2022 10.88% | 2.493,333.33 250,000,000 2,500,000 100-00008
10 | 10/102022 11.59% | 2.253,611.11 250,000,000 2,500,000 10000008
11| 10/11/2022 1230% | 2,647,.916.67 250,000,000 2,500,000 100-00008
2| 13122022 1238% | 2.837,083.33 250000000 | 2,500,000 | 100.00000
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L | 0
*Cifras expresadas en pesos

C = Numero de cupon o periodo de pago

FP = Fecha de Pago

11 = Tasa de Interés Bruta Anual

1 = Monto de intereses pagados

S1 = Saldo insoluto total de principal al final del periodo

NT = Nuamero de titulos
VN Valor nominal ajustado por titulo al final del periodo

Informacion relevante del periodo

INCUMPLIMIENTOS, PROCEDIMIENTOS Y PROCESOS LEGALES
Desde la fecha de constitucion del Contrato del Fideicomiso y a la fecha de presentacion del presente reporte
anual:

1. No existe ningin incumplimiento a los Documentos de la Operacion;

2. No existe ningin incumplimiento al pago de intereses y principal de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios SERFICB serie 21, mismos que se han realizado en tiempo y forma;

3. En relacion con los Documentos de la Operacion y Patrimonio del Fideicomiso no existe
procedimiento legal pendiente en contra del Administrador, Administrador Maestro, Fiduciario y/o
Representante Comun,

4. En relacion con los Documentos de la Operacion y Patrimonio del Fideicomiso no existieron procesos
legales que hubieren terminado durante el periodo cubierto por el reporte.

EVENTOS RELEVANTES DEL FIDUCIARIO EMISOR

Abril 27, 2023 - Aviso de Extemporaneidad en la Entrega de Informacion

Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, Unica y exclusivamente en
su caracter de fiduciario del Fideicomiso Irrevocable de Emision, administracion y pago numero 5193 (el
"Fideicomiso"), mediante el cual se emitieron los Certificados Bursatiles Fiduciarios con clave de pizarra
SERFICB 21, con fundamento en el Articulo 45 de las Disposiciones de caracter general aplicables a las
emisoras de valores y a otros participantes del mercado de valores emitidas por la Comisiéon Nacional
Bancaria y de Valores y publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 19 de marzo de 2003 (segun las
mismas han sido modificadas), informa a la Comisién Nacional Bancaria y de Valores, a la Bolsa Mexicana
de Valores, S.A.B. de C.V. y al publico inversionista que diferird la presentacion de los Estados Financieros
Anuales dictaminados del Fideicomiso correspondientes al ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2022. Lo
anterior, en virtud de que las partes que integran el Fideicomiso se encuentran trabajando en la revision de la
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informacion relacionada con la situacion financiera, analisis de los estados financieros y notas de revelacion,
toda vez que se ha requerido un mayor tiempo analisis y detalle en la revision de la prevista originalmente,
situacion que ha retrasado la disponibilidad de la informacion que se incorpora en dicho reporte y concluir la
preparaciéon del mismo. En términos del segundo parrafo del Articulo 45 de la Circular Unica de Emisoras se
les informa que la informacion antes referida serd presentada y publicada a través de EMISNET y STIV-2 a
mas tardar dentro de los veinte dias habiles contados a partir del 04 de mayo de 2023.

Abril 27, 2023 - Aviso de Extemporaneidad en la Entrega de Informacion

Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, Unica y exclusivamente en
su caracter de fiduciario del Fideicomiso Irrevocable de Emision, administracion y pago numero 5193 (el
"Fideicomiso"), mediante el cual se emitieron los Certificados Bursatiles Fiduciarios con clave de pizarra
SERFICB 21, con fundamento en el Articulo 45 de las Disposiciones de caracter general aplicables a las
emisoras de valores y a otros participantes del mercado de valores emitidas por la Comisién Nacional
Bancaria y de Valores y publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 19 de marzo de 2003 (segun las
mismas han sido modificadas), informa a la Comisiéon Nacional Bancaria y de Valores, a la Bolsa Mexicana
de Valores, S.A.B. de C.V. y al publico inversionista que diferird la presentacion del reporte anual del
ejercicio 2022. Lo anterior, en virtud de que las partes que integran el Fideicomiso se encuentran trabajando
en la revision del referido reporte anual, incluyendo la informacion relacionada con la situacion financiera,
analisis de los estados financieros y notas de revelacion, toda vez que se ha requerido un mayor tiempo
analisis y detalle en la revision de la prevista originalmente, situacion que ha retrasado la disponibilidad de la
informacion que se incorpora en dicho reporte y concluir la preparacion del mismo. En términos del segundo
parrafo del Articulo 45 de la Circular Unica de Emisoras se les informa que la informacién antes referida sera
presentada y publicada a través de EMISNET y STIV-2 a mas tardar dentro de los veinte dias habiles contados
a partir del 02 de mayo de 2023.

Octubre 25, 2022 — Retransmision Anexo T Septiembre 2022

Banco Actinver, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, en su caracter de fiduciario
del

fideicomiso 5193, hace del conocimiento del publico inversionista que retransmitié el ANEXO T del mes de
septiembre con motivo de la modificacion en el valor de la cartera y el nlimero de contrato activos al cierre del
referido mes.

Mayo 3, 2022 - Aviso de Extemporaneidad en la Entrega de Informacion

Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, Unica y exclusivamente en
su caracter de fiduciario del Fideicomiso Irrevocable de Emision, Administracion y Pago nimero 5193 (el
"Fideicomiso"), mediante el cual se emitieron los Certificados Bursatiles Fiduciarios con clave de pizarra
SERFICB21, con fundamento en el Articulo 45 de las Disposiciones de cardcter general aplicables a las
emisoras de valores y a otros participantes del mercado de valores emitidas por la Comisién Nacional
Bancaria y de Valores y publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 19 de marzo de 2003 (segun las
mismas han sido modificadas, la "Circular Unica de Emisoras"), informa al publico inversionista que diferira
la presentacion de los estados financieros anuales dictaminados del Fideicomiso correspondiente al ejercicio
concluido el 31 de diciembre de 2021, asi como los documentos a que hacen referencia los articulos 84 y 84
Bis de la Circular Unica de Emisoras. Lo anterior, en virtud de que se continta trabajando en el proceso de
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auditoria de dichos estados financieros. En términos del segundo parrafo del Articulo 45 de la Circular Unica
de Emisoras se les informa que la informacion antes referida serd presentada y publicada a mas tardar dentro
de los veinte dias héabiles contados a partir del 4 de mayo de 2022.

Abril 28, 2022 - Aviso de Extemporaneidad en la Entrega de Informacion

Banco Actinver, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, Unica y exclusivamente en
su caracter de fiduciario del Fideicomiso Irrevocable de Emision, administracion y pago nimero 5193 (el
"Fideicomiso"), mediante el cual se emitieron los Certificados Bursatiles Fiduciarios con clave de pizarra
SERFICB 21, con fundamento en el Articulo 45 de las Disposiciones de caracter general aplicables a las
emisoras de valores y a otros participantes del mercado de valores emitidas por la Comisién Nacional
Bancaria y de Valores y publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 19 de marzo de 2003 (segun las
mismas han sido modificadas), informa a la Comisién Nacional Bancaria y de Valores, a la Bolsa Mexicana
de Valores, S.A.B. de C.V. y al publico inversionista que diferird la presentacién del reporte anual del
ejercicio 2021. Lo anterior, en virtud de que las partes que integran el Fideicomiso se encuentran trabajando
en la revision del referido reporte anual, incluyendo la informacion relacionada con la situacion financiera,
analisis de los estados financieros y notas de revelacion, toda vez que se ha requerido un mayor tiempo
analisis y detalle en la revision de la prevista originalmente, situacion que ha retrasado la disponibilidad de la
informacion que se incorpora en dicho reporte y concluir la preparacion del mismo. En términos del segundo
parrafo del Articulo 45 de la Circular Unica de Emisoras se les informa que la informacion antes referida sera
presentada y publicada a través de EMISNET y STIV-2 a mas tardar dentro de los veinte dias habiles contados
a partir del 29 de abril de 2022

EVENTOS RELEVANTES DE AGENCIAS CALIFICADORAS

Noviembre 11, 2022 - HR Ratings ratificé la calificacion de HR AAA (E) con Perspectiva Estable para
la Emision SERFICB 21

La ratificacion de la calificacion para la emision de CEBURS Fiduciarios con clave de pizarra SERFICB 21 se
basa en la Mora Méaxima (MM) que soporta la Emision en un escenario de alto estrés, de 51.0%, comparado
con una Tasa de Incumplimiento Historica (TIH) del portafolio originado por Serfimex de 5.2%, lo que resulta
en una Veces Tasa de Incumplimiento (VTI) de 9.8 veces (x), (vs. 53.2%, 6.1% y 8.7x en el analisis anterior).
Es importante mencionar que las caracteristicas de la Emision en cuanto a aforos, prelacion de pagos, fondos
de reserva y esquemas de amortizacion se mantuvieron en linea con respecto al andlisis anterior. Por otro lado,
se mostrd un cambio en los Criterios de Elegibilidad, en donde los Derechos al Cobro derivados de Contratos
de Arrendamiento o de Contratos de Crédito determinados a tasa variable, la sobretasa aplicable sea, al menos,
de 7.0% (vs. 9.0% respectivamente en el andlisis anterior). Adicionalmente, se mantienen adecuados Criterios
de Elegibilidad que limitan la concentracion de clientes principales y sector, asi como una fortaleza operativa
con la participacion de un Administrador Maestro, la constitucion de un Fondo de Mantenimiento, Fondo de
Reservas y Pago Mensuales y un proceso de auditoria de expedientes.

Para mayor informacion al evento relevante favor de referirse a la publicacion realizada en la pagina de
internet de la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. (https://www.bmv.com.mx)

Abril 08, 2022 - HR Ratings ratificé la calificacion de HR AAA (E) con Perspectiva Estable para la
Emision SERFICB 21 por un monto de P$250m tras conocer sus caracteristicas finales
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La ratificacion de la calificacion para la emision de CEBURS Fiduciarios con clave de pizarra SERFICB 21 se
basa en la Mora Maxima (MM) que soporta la Emision en un escenario de alto estrés, de 53.2%, comparado
con una Tasa de Incumplimiento Historica (TIH) del portafolio originado por Serfimex de 6.1%, lo que resulta
en una Veces Tasa de Incumplimiento (VTI) de 8.7 veces (x), (vs. 54.9%, 6.1% y 9.0x en el analisis anterior).
Es importante mencionar que las caracteristicas de la Emision en cuanto a aforos, prelacion de pagos, fondos
de reserva y esquemas de amortizacion se mantuvieron en linea con respecto al andlisis anterior. Por otro lado,
se mostro un cambio en los Criterios de Elegibilidad, en donde los Derechos al Cobro derivados de Contratos
de Arrendamiento o de Contratos de Crédito determinados a tasa variable, la sobretasa aplicable sea, al menos,
de 7.0% (vs. 9.0% respectivamente en el andlisis anterior). Adicionalmente, se mantienen adecuados Criterios
de Elegibilidad que limitan la concentracion de clientes principales y sector, asi como una fortaleza operativa
con la participacion de un Administrador Maestro, la constitucion de un Fondo de Mantenimiento, Fondo de
Reservas y Pago Mensuales y un proceso de auditoria de expedientes.

Para mayor informacion al evento relevante favor de referirse a la publicacion realizada en la pagina de
internet de la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. (https://www.bmv.com.mx)

Otros terceros obligados con el fideicomiso o los tenedores de los valores:

A efecto de cubrir cualquier diferencia entre los rendimientos generados por los Derechos al Cobro
Transmitidos que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso y los devengados por los Certificados
Bursatiles Fiduciarios correspondientes, el Fiduciario, de acuerdo con el Contrato de Fideicomiso, podra
celebrar contratos de operaciones financieras derivadas o cobertura o ser designado como beneficiario
preferente o le sean cedidos los derechos de dichos contratos.

Con base a lo anterior, con fecha 02 de diciembre de 2021, la Compafiia celebré un contrato marco para
operaciones financieras derivadas con opciones de tasa con BBVA Meéxico, S.A. Institucion de Banca
Multiple, con una duracion de 4 anos, con fecha de inicio 10 de diciembre de 2021 y fecha de vencimiento 10
de diciembre de 2025.

Estas operaciones tienen por objeto mitigar el efecto que una variacion en la tasa de interés podria suponer
sobre la deuda contratada. La tasa es revisada en forma mensual.

Las opciones requieren el pago de una prima (Up Front) que se amortiza durante el periodo cubierto. Al 31 de
diciembre 2022, el importe de la prima pendiente de amortizar ascendid a 6,399,005.87 Pesos.
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.., Fecha de Fecha de ) Tasa de interés  Monto cubierto
Institucion - . . Monto Nocional
- contrato vencimiento pactada al 31/12/2022
BBVA México  02/12/2021 10/12/2025 250,000,000 7.50% 250,000,000
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[425000-NBIS1] Informacion financiera del fideicomiso

Informacion financiera seleccionada del fideicomiso:

La informacion financiera por el afio terminado al 31 diciembre de 2022 y 2021 incluida en este reporte anual
debe ser considerada y leerse en conjunto con los estados financieros auditados del Fideicomiso, los cuales se
incluyen en la seccion “Anexos” del presente reporte anual.

Los estados financieros y sus notas se prepararon de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (“NIIF”), emitidas por el Consejo Internacional de Normas de Contabilidad International
Accounting Standards Board, “IASB” por sus siglas en inglés), adoptadas por las entidades publicas en
México de conformidad con las modificaciones a la Circular Unica de Emisoras. Asimismo, no existen
factores que afecten significativamente la comparabilidad de los datos presentados en la tabla de informacion
financiera seleccionada, tales como cambios en la contabilidad, cambios relevantes en la estructura de la
transaccion o en la composicion de los activos que conforman el patrimonio del fideicomiso.

Balance y resultados del fideicomiso

Estado de Situacion Financiera
al 31 de diciembre de 2022 y 2021
(cifras expresadas en pesos)

2022 2021

Activo

Efectivo y equivalentes de efectivo 28,953,408 55,098,545
Derechos de cobro 486,648,262 304,483,263
Total activo 515,601,670 359,581,808
Pasivo

Obligaciones sobre certificados bursatiles 250,000,000 250,000,000
Total pasivo 250,000,000 250,000,000
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Patrimonio
Patrimonio

Resultados acumulados
Resultado del periodo
Total patrimonio

Total pasivo y patrimonio

Estado de Resultados Integral

Por los afios terminados al 31 de diciembre de 2022 y 2021

(cifras expresadas en pesos)

Ingresos financieros

Resultado del ano

Origen y aplicacion de recursos

Estados de Flujo de Efectivo

Por los afios terminados al 31 de diciembre de 2022 y 2021

(cifras expresadas en miles pesos)

Flujos de efectivo por actividades de operacion

Ingresos por intereses
Cambios en:

Emision de certificados bursatiles
Transferencia de activos al fideicomitente
Ingresos por cobranza de cartera
Obligaciones sobre certificados bursatiles
Gastos financieros pagados

Fecha: 2022-12-31
257,241,474 109,470,850
110,958 -
8,249,238 110,958
265,601,670 109,581,808
515,601,670 359,581,808
2022 2021
8,249,238 110,958
8,249,238 110,958
2022 2021
8,249,238 110,958
- 250,000,000

(297,952,874)
291,682,733
(2,343,262)
(25,780,973)

(195,012,413)
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Flujos netos de efectivo de actividades de operacion (26,145,137) 55,098,545
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio 55,098,545 -
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio 28,953,408 55,098,545

Movimientos en las cuentas para el manejo de efectivo

Las Cuentas del Fideicomiso estdn bajo la titularidad y control del Fiduciario; en el entendido que
el Administrador tendra el derecho, mas no la obligacion, de realizar depositos y a instruir al Fiduciario a
realizar retiros, siempre y cuando se realicen en términos de lo dispuesto en el Contrato de Fideicomiso, o
realizar otras transacciones respecto de dichas Cuentas del Fideicomiso.

En términos de la Clausula 7 del Contrato de Fideicomiso el Fiduciario mantiene 9 cuentas abiertas, 1 cuenta
en ACTINVER como Cuenta de Colocacion, 1 cuenta en Banco del Bajio como Cuenta Concentradora, 7
cuentas en BBVA México, identificadas como, Cuenta de Ingresos, Cuenta Concentradora, Fondo de
Mantenimiento, Fondo de Reserva, Fondo de Pagos Mensuales, Fondo para Nuevos Derechos al Cobro y
Fondo General.

Las cantidades que se recibieron en la Cuenta de Colocacion en la Fecha de la Emision como producto de la
primera Emision y colocacion de Certificados Bursatiles Fiduciarios al amparo del Fideicomiso, se
distribuyeron en términos de la Clausula 8. del Contrato de Fideicomiso, la cual se detalla a continuacion:

En primer lugar, al pago de los Gastos de la Emision, segun hayan quedado establecidos en la primera
Sesion del Comité de Emision o en la carta de instrucciones dirigida al Fiduciario, previa entrega de las
facturas que acrediten el gasto por pagar o, en su defecto, la carta compromiso emitida por el beneficiario del
pago para entregar la factura correspondiente dentro de los 30 (treinta) Dias Hébiles siguientes a la Fecha de la
Emision, en el entendido de que el Fiduciario no llevard a cabo pago alguno que no esté acreditado con las
facturas o cartas compromiso correspondientes por los montos y por las cantidades exactas que previamente se
le hayan instruido por concepto de Gastos de la Emision.

En segundo lugar, en caso de que el Comité de Emision asi lo haya aprobado, las cantidades que sean
necesarias para constituir el Fondo de Reserva.

En tercer lugar, al pago de la Contraprestacion de los Derechos al Cobro Transmitidos en o antes de la
Fecha de la Emision, de acuerdo con lo que se establece en el Contrato de Fideicomiso y en el Contrato de
Factoraje; en el entendido de que, de conformidad con las instrucciones que, en su caso, gire el Comité de
Emision o el Fideicomitente, las cantidades correspondientes a dicha Contraprestacion seran destinadas por el
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Fiduciario para pagar a nombre y por cuenta del Fideicomitente la deuda existente que, en su caso, se describa
en el acta de la Sesion del Comité de Emision correspondiente, y cubrir los gastos, impuestos, derechos y
cualesquier otras cantidades que resulten necesarias para obtener la liberacion de cualesquier Gravamenes que
hubieren sido constituidos sobre Derechos al Cobro en relacion con dicha deuda existente y aportar los

Derechos al Cobro al presente Fideicomiso, y

En cuarto lugar, en caso de que el Comité de Emision asi lo haya aprobado, las cantidades que sean
necesarias para constituir el Fondo para Nuevos Derechos al Cobro.

La siguiente tabla muestra el comportamiento de las Cuentas y Fondos del Fideicomiso durante el periodo
2022 y 2021 y las variaciones que en ella se presentan corresponden al funcionamiento de las cuentas
previamente descritas:

2022

Concepto

Saldo Inicial

Cuenta de
Colocacién

55,098,545 |

Concentradora

Cuenta
Ingresos
Bancomer

Cuenta

Cuenta Ingresos
Banco del Bajio

Fondo
Mantenimiento

Fondo de
Reserva

Fondo de

pagos

Mensuales

Fondo para

Nuevos

Derechos al

Cobro

Fondo General

Totales

55,098,545

Saldo Final seguin estado de
Cuenta

1,446,888 13,331,938

1,402,004

7,698,181

2,579,393

26,665

Ingresos: 81,493 269,425,173 181,980,608 113,064,450 3,668,498 10,096,368 28,362,919 295,352,155 2,471,377 | 904,503,042
Ingresos por Cobranza - 7 178,623,276 113,059,450 - - - - - | 291,682,734
Ingresos por cobranza de

cartera no cedida al - 2,630,002 - - - - 2,630,002
Fideicomiso

Intereses Generados 81,493 438911 727,330 - 57,542 430,717 117,608 2,259,238 55,258 4,168,097
Aportacion de Fideicomitente - - - 5,000 - - - - - 5,000
dDe‘f(e:f;:ﬁr: favor Contrato - 1,447,095 - - - S| 1447005
E;‘::j:;iie cuentas del - 267,539,160 - 3,610,956 9,665,651 28,245,310 293,092,917 2,416,119 | 604,570,114
Egresos: 55,180,038 267,978,285 168,648,670 113,064,450 2,266,493 2,398,187 25,783,525 295,325,490 3,039 | 930,648,179
Pago de la deuda existente /

Cogntraprestaci(')n B ° ° ° 50,000,000 °

Fondos para el Fideicomitente - - - - 245,322,874 - | 245,322,874
Fondos para el Fideicomitente

Cobranza no Cedida B 2,630,000 B B B B 2,630,000
Ic’ﬁ;::e“ pagados - Pago - - 25,780,972 | 25780972
Honorarios: - - - - -

Administrador Maestro -

Tecnologia en Cuentas por - - 991,800 - - 991,800
Cobrar

HonorariosComision

Nacional Bancaria y de - - 364,444 - - 364,444
Valores (CNBV)

ZZ:S:,‘:‘“ Fiduciario - - 553,262 - - 553,262
ggnm?;:nos Representante R R 354434 R R 354434
ISR Retenido - 135 46 - 1 3 1 64 - 250
Comisiones - 2,620 2,200 52,750 2,200 2,200 2,200 2,200 2,620 68,990
IVA - 419 352 8,440 352 352 352 352 419 11,038
]:S;‘C’Z;;Tmas del 55,180,038 267,975,111 166,016,072 113,003,260 2,395,632 - - | 604,570,114

2,468,338

28,953,408

2021

Concepto

Saldo inicial Bancos e Inversiones

Cuenta de
Colocacion
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Monto recibido de la Emision 250,000,000

Intereses Generados 135,284

Gastos de la Emision 12,150,552

Pago de la .d’euda existente / 182,861,861
Contraprestacion

ISR Retenido 24,326

Saldo Final segiin estado de Cuenta 55,098,545

Diferencia -

indices y razones financieras

Toda vez que la finalidad del contrato de Fideicomiso consiste en la administracion de recursos, las razones
financieras vigentes de acuerdo con la normatividad actual, no le son aplicables y no son utilizadas para la
evaluacion del fideicomiso, debido a que el indicador obtenido no es representativo para poder interpretar su
situacion financiera.
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[427000-NBIS1] Administracién

Auditores externos de la administracion:

Los estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2022 y 2021 y por los afios terminados en esas
fechas, fueron auditados por Mazars Auditores, S. de R.L. de C.V., auditores independientes, quienes
emitieron su opinién sin salvedades y los cuales se incluyen en la seccion “Anexos” del presente reporte anual.

En cumplimiento de la Circular Unica de Auditores Externos, Mazars Auditores, S. de R.L. de C.V., el socio y
el equipo responsable de la auditoria, cuentan con experiencia profesional requerida en materia financiera,
ademas de que cumplen con los requisitos de independencia estipulados en dicha disposicion.

Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés:

Ademas de los Fideicomisos y los Documentos de la Operacion, los cuales han sido y seran celebrados, segiin
corresponda, en condiciones de mercado, el Fiduciario (actuando con tal caracter) no ha celebrado otros
convenios o contratos con el Fideicomitente que pudieran ser relevantes para los Tenedores de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver puede prestarle servicios
financieros u otros servicios a Serfimex y a sus respectivas Afiliadas en el curso ordinario de su negocio.

Por su parte, el Administrador Maestro de la operacion serda TECC, quien es una empresa independiente del
Fiduciario, del Fideicomitente y del Administrador. Asimismo, a esta fecha, no existen relaciones juridicas,
comerciales o corporativas entre TECC y el Fideicomitente, por lo que consideramos que no existe ningin
conflicto de interés.

Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, Masari, Casa de Bolsa, S.A.,
Cuentas por Cobrar, S.A.P.I. de C.V. y Serfimex Capital, S.A.P.I. de C.V., SOFOM, E.N.R., esperan que
todos los empleados divulguen de inmediato cualquier situacion en la cual ellos estén o podrian estar
involucrados y que podria resultar en un conflicto de interés real o potencial.
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Asambleas de tenedores, en su caso

Durante el ejercicio que se esta reportando no se celebraron Asambleas de Tenedores
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m azalrs Av. Paseo de la Reforma 295
Piso 8, Col. Cuauhtémoc
Del. Cuauhtémoc, C.P. 06500
Ciudad de México, México

Tel: +52 55 5980 5200
WWwW.mazars.mx

Ciudad de México, México a 27 de abril de 2023

Declaracion del Auditor Externo

En estricto cumplimiento de lo dispueste en el articule 33, fraccion |, inciso b) , numeral 1, subnumeral 1.2
de las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a Otros Participantes del
Mercado de Valores, y exclusivamente para efectos de; i) los estados financieros dictaminados de
Fideicomiso Irrevocable de emision, administracion y page No. 5193 (Banco Actinver, S.A.
Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver) (el "Fideicomiso") al 31 de diciembre de
2022 y por el afic terminado en esa fecha, que se incluyen como anexos en el presente Reporte Anual,
asi como cualquier otra informacion financiera que se incluya en el presente Reporte Anual, cuya fuente
provenga de los estados financieros dictaminados antes mencionados, se emite la siguiente leyenda:

"El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros del Fideicomiso al 31 de
diciembre de 2022 y por el afic terminado en esa fecha, que se incluyen como anexos en el presente
Reporte Anual, fueron dictaminados con fecha 27 de abril de 2023, de conformidad con las Normas
Internacionales de Auditoria.

Asimismo, manifiesta que ha leido el presente Reporte Anual y basado en su lectura y dentro del alcance
del trabajo de auditoria realizade, no tiene conocimiento de errores relevantes o inconsistencias en la
informacion que se incluye y cuya fuente provenga de los estados financieros dictaminados sefialados en
el parrafo anterior, ni de informacién que haya sido omitida o falseada en este Reporte Anual o que el
mismo contenga informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.

No obstante, el suscrito no fue contratado, y no realize procedimientos adicionales con el objeto de
expresar una opinion respecto de la otra informacion contenida en el presente Reporte Anual que no
provenga de los estados financieros por el dictaminado.”
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Mazars Auditores S.de R,L, de C.V,
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Los suscritos manifiestan bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
fiduciario, prepar6 la informacion financiera relativa al patrimonio del fideicomiso, asi como la
informacion relacionada con los valores emitidos y los contratos aplicables, contenida en el presente
reporte anual, la cual, a su leal saber y entender, refleja razonablemente su situacion y que se cerciord
de que en el periodo reportado no existieran diferencias relevantes entre los ingresos del fideicomiso
atribuibles a los bienes, derechos o valores fideicomitidos y la informacion que recibid del
administrador u operador relativa a la cobranza de dichos bienes, derechos o valores. Asimismo,
manifiesta que, dentro del alcance de las actividades para las que fue contratada, no tiene
conocimiento de informacion relevante que haya sido omitida o falseada en este reporte anual o que
el mismo contenga informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.

Atentamente

BANCO ACTINVER, S.A. INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO ACTINVER,
actuando exclusivamente como Fiduciario del fideicomiso 5193 (SERFICB 21).

\L AAL
B I‘ N . B
J orgga"Lujs Muro Sosa Maria ElenaMattinez Camarillo
Delegado Fiduciario Delegado Fiduciario

La presente hoja de firmas forma parte integral del reporte anual del ejercicio 2022 correspondiente
al Fideicomiso identificado con el niimero 5193 mediante el cual se realizo la emision de certificados
bursatiles fiduciarios identificados con clave de pizarra SERFICB 21.



Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el dmbito de nuestras respectivas
funciones, preparamos la informacién relativa a la cobranza de los bienes, derechos o valores
fideicomitidos, o cualquier otra informacidn de mi representada contenida en el presente reporte
anual, la cual, a nuestro leal saber y entender, refleja razonahlemente su situacién. Asimismo,
manifestamos que no tenemos conocimienta de informacién relevante que haya sido omitida o
falseada en este reporte anual o que el mismo contenga informacion que pudiera inducir a error a
los inversionistas.

SERFIMEX CAPITAL, S.A.P.l. DE C.V., SOFOM, E.N.R.

=y
ABAD!
cior Genera

‘.H\

\

A
VICTOR MANUBL\PEREZIBARCIA
Titular del Area de Finanzas

La presente hoja de firmas forma parte integral del Reporte Anual del ejercicio 2022 del Contrato
de Fideicomiso Irrevocable de Emisién, Administracién y Pago de Certificados Bursdtiles Fiduciarios
nimero 5153.



El Representante Comiin.

El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caricter de
representante comun, revisé la informacion financiera relativa al patrimonio del fideicomiso, asi
como la relacionada con los valores emitidos, los contratos aplicables y los ingresos, rendimientos
0 cualesquiera otras cantidades provenientes de los bienes, derechos o valores fideicomitidos,
contenida en el presente reporte anual, la cual, a su leal saber y entender, refleja razonablemente
su situacion.

Reporte Anual 2022
Fideicomiso 5193
SERFICB 21

‘E}les"[f) 6pez Quezada
»’- Apoderado
Masari, Casa de Bolsa, S.A.
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[432000-NBIS1] Anexos

Estados Financieros (Dictaminados):

Informacién adicional, en su caso, estados
financieros de fideicomitente u originador de los
activos fideicomitidos, administrador u operador de
los activos fideicomitidos, otros terceros obligados
con el fideicomiso o los tenedores de los valores
tales como avales, garantes, contrapartes en
operaciones financieras derivadas o de cobertura,
apoyos crediticios, entre otros, o cualquier deudor
relevante:

Fecha:

2022-12-31
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m a Za-rs Av. Paseo de la Reforma 295
Piso 8, Col. Cuauhtémoc
Del. Cuauhtémoc, C.P. 06500
Ciudad de México, México

Tel: +52 55 5980 5200
WWW.mazars.mx

Ciudad de México, México a 27 de abril de 2023

Declaracion del Auditor Externo

En estricto cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 33, fraccion |, inciso b) , numeral 1, subnumeral 1.2
de las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a Otros Participantes del
Mercado de Valores, y exclusivamente para efectos de: i) los estados financieros dictaminados de
Fideicomiso Irrevocable de emision, administracion y pago No. 5183 (Banco Actinver, S.A.
Institucién de Banca Miiltiple, Grupo Financiero Actinver) (el "Fideicomiso") al 31 de diciembre de
2022 y por el afio terminado en esa fecha, que se incluyen como anexos en el presente Reporte Anual,
asi como cualguier otra informacion financiera que se incluya en el presente Reporte Anual, cuya fuente
provenga de los estados financieros dictaminados antes mencionados, se emite la siguiente leyenda:

"El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros del Fideicomiso al 31 de
diciembre de 2022 y por el afio terminado en esa fecha, que se incluyen como anexos en el presente
Reporte Anual, fueron dictaminados con fecha 27 de abril de 2023, de conformidad con las Normas
Internacionales de Auditoria.

Asimismo, manifiesta que ha leido el presente Reporte Anual y basado en su lectura y dentre del alcance
del trabajo de auditoria realizado, no tiene conocimiento de errores relevantes o incensistencias en la
informacion que se incluye y cuya fuente provenga de los estados financieros dictaminados sefialados en
el parrafo anterior, ni de informacion que haya sido omitida ¢ falseada en este Reporte Anual o que el
mismo contenga informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.

No obstante, el suscrito no fue contratado, y no realizo procedimientos adicionales con el objeto de
expresar una opinion respecto de la otra informacién contenida en el presente Reporte Anual que no
provenga de los estados financieros por el dictaminado."”

Mazars Auditores, S.
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Los suscritos manifiestan bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
fiduciario, prepar6 la informacién financiera relativa al patrimonio del fideicomiso, asi como la
informacion relacionada con los valores emitidos y los contratos aplicables, contenida en el presente
reporte anual, la cual, a su leal saber y entender, refleja razonablemente su situacion y que se cerciord
de que en el periodo reportado no existieran diferencias relevantes entre los ingresos del fideicomiso
atribuibles a los bienes, derechos o valores fideicomitidos y la informacion que recibio del
administrador u operador relativa a la cobranza de dichos bienes, derechos o valores. Asimismo,
manifiesta que, dentro del alcance de las actividades para las que fue contratada, no tiene
conocimiento de informacion relevante que haya sido omitida o falseada en este reporte anual o que
el mismo contenga informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.

Atentamente

BANCO ACTINVER, S.A. INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO ACTINVER,
actuando exclusivamente como Fiduciario del fideicomiso 5193 (SERFICB 21).
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Jorge "Luis Muro Sosa Maria Elena Martinez Camarillo
Delegado Fiduciario Delegado Fiduciario

La presente hoja de firmas forma parte integral del reporte anual del ejercicio 2022 correspondiente
al Fideicomiso identificado con el nimero 5193 mediante el cual se realiz6 la emision de certificados
bursatiles fiduciarios identificados con clave de pizarra SERFICB 21.



Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el émbito de nuestras respectivas
funciones, preparamos la informacion relativa a la cobranza de los bienes, derechos o valores
fideicomitidos, o cualquier otra informacién de mi representada contenida en el presente reporte
anual, la cual, a nuestro leal saber y entender, refleja razonablemente su situacion. Asimismo,
manifestamos que no tenemos conocimiento de informacién relevante que haya sido omitida o
falseada en este reporte anual o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a
los inversionistas.

SERFIMEX CAPITAL, S.A.P.I. DE C.V., SOFOM, E.N.R.

ctor Genera\
: \

VICTOR MANU PéR
Titular del Area de Flnanzas

7//
JORGE ENRI PUENTES CALDERON
Titufar del Area Juridica

La presente hoja de firmas forma parte integral del Reporte Anual del ejercicio 2022 del Contrato
de Fideicomiso Irrevocable de Emisién, Administracién y Pago de Certificados Bursétiles Fiduciarios
numero 5193,



El Representante Comun.

El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
representante comun, reviso la informacion financiera relativa al patrimonio del fideicomiso, asi
como la relacionada con los valores emitidos, los contratos aplicables y los ingresos, rendimientos
0 cualesquiera otras cantidades provenientes de los bienes, derechos o valores fideicomitidos,
contenida en el presente reporte anual, la cual, a su leal saber y entender, refleja razonablemente
su situacion.

Reporte Anual 2022
Fideicomiso 5193
SERFICB 21

yes‘ﬁ’) 6pez Quezada
,, Apoderado
Masari, Casa de Bolsa, S.A.



Estados Financieros (Dictaminados)




Actinver

Ciudad de México, a 25 de abril de 2023.

Comision Nacional Bancaria y de Valores
Insurgentes Sur 1971 Torre Sur Piso 7,

Col. Guadalupe Inn,

CDMX, México, 01020.

Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.
Paseo de la Reforma 255 Piso 5,
Cuauhtémoc,

Ciudad de México, México, 06500.

Ref. FID 5193 (SERFICB 21) Estados Financieros Anuales 2022.

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de nuestras respectivas funciones,
preparamos la informacion relativa a la emisora contenida en los estados financieros anuales, la cual, a nuestro
leal saber y entender, refleja razonablemente su situacion. Asimismo, manifestamos que no tenemos
conocimiento de informacion relevante que haya sido omitida o falseada en estos estados financieros o que los
mismos contengan informaciéon que pudiera inducir a error a los inversionistas.

Atentamente

BANCO ACTINVER, S.A. INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO ACTINVER,
actuando exclusivamente como Fiduciario del fideicomiso 5193 (SERFICB 21).
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Jorge/Luis Muro Sosa Maria Eléna-Martihez Camarillo
Delegado Fiduciario Delegado Fiduciario

800-705-5555 / CDMX 55-1103-6699
Lunes a viernes: 8:00 a.m. a 8:00 p.m.

Montes Urales 620, Lomas de Chapultepec, Miguel Hidalgo, CDMX, C.P. 11000.



Fideicomiso Irrevocable de
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pago No. 5193

(Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca
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Estados financieros
31 de diciembre de 2022 y 2021




Fideicomiso Irrevocable de emisidn, administracién y pago No. 5193
(Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero
Actinver)

Estados financieros
31 de diciembre de 2022 y 2021
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m aza'rs Av. Paseo de la Reforma 295
Piso 8, Col. Cuauhtémoc
Del. Cuauhtémoc, C.P. 06500
Ciudad de México, México

Tel: +52 55 5980 5200
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Informe de los auditores independientes

Al Comité Técnico:
Fideicomiso Irrevocable de emision, administracion y pago No. 5193
(Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca Mdltiple, Grupo Financiero Actinver)

Opinion

Hemos auditado los estados financieros adjuntos del Fideicomise Irrevocable de emisian,
administracion y paga No. 5193 (Banco Actinver, S.A. Instituciéon de Banca Mdultiple, Grupo Financiero
Actinver) (el *fideicomiso”), que comprenden los estados de situacidén financiera al 31 de diciembre de
2022 y 2021, y los correspondientes estados de resultados, de cambios en el patrimonio y de flujos de
efectivo, por el afio terminado el 31 de diciembre de 2022 y por el periodo del 24 de noviembre (fecha
de constitucién) al 31 de diciembre de 2021, asi como las notas explicativas de los estados financieros
que incluyen un resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en tedos los aspectos
materiales la situacion financiera del Fideicomiso Irrevocable de emisién, administracion y pago No.
5193 (Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver) al 31 de diciembre
de 2022 y 2021, asi como sus resultados y sus flujos de efectivo por el afic terminado el 31 de diciembre
de 2022 y por el perioda del 24 de noviembre (fecha de constitucién) al 31 de diciembre de 2021, de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Fundamento de nuestra opinién

Hemos llevade a cabo nuestras auditorias de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditorfa. (NIA). Nuestras responsabilidades de acuerde con dichas normas se describen mas
adelante en la seccion “Responsabilidades de los auditores independientes en relacién con la auditoria
de los estados financieros” de nuestro informe. Somas independientes del Fideicomiso de conformidad
con el Codigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales
de Etica para Contadores (“Cédigo de Etica del IESBA”) y con el emitido por el Instituto Mexicano de
Contadores Publicos ("Caédigo de Etica del IMCP"), y hemos cumplido las deméas responsabilidades de
ética de conformidad con el Cédigo de Etica del IESBA y con el cédigo de Etica del IMCP.
Consideramos gue la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinion.

Cuestiones clave de auditoria

Las cuestiones clave de auditoria son aguellas cuestiones que, seglin nuestro juicio profesional, han
sido de la mayor relevancia en la auditoria de los estados financieros del afio. Estas cuestiones han
sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros en su conjunto y en la
formacion de nuestra opinidn sobre estos, y no expresamos una opinién por separado sobre esas
cuestiones.

Mazars Auditores S. de R.L. de CV, 1




Derechos de cobro y Obligaciones sobre certificados bursatiles $486,648,262 y $250,000,000,
respectivamente, ver notas 5, 6 y 7 a los estados financieros.

Cuestion clave de auditoria

La determinacion del valor razonable de los derechos de cobra y de las obligaciones sobre certificados
bursétiles, sobre los cuales se descuentan los flujos futuros de los activos y pasivos financieros
involucra juicio de la Administracion, basado en hechos observables, asi como su experiencia. Los
activos financieros se determinan a valor razonable, utilizando los flujos de efectivo estimados de los
derechos de cobro descontados mediante una tasa de descuento determinada para cada cuenta de
los derechos de cobro. Los pasivos financieros también se determinan a valor razonable y se utiliza el
valor de mercado cotizado al cierre del afio por la cantidad de certificados bursatiles emitidos.

De que manera se fraté la cuestion clave en nuestra auditoria.

Como parte de nuestros procedimientos de auditoria, evaluamos lo apropiado del registro de los
derechos de cobro y certificados bursatiles; asimismo, evaluamos mediante pruebas selectivas, los
supuestos e insumos utilizados por la Administracién del Fideicomiso para realizar el calculo del valor
razonable tanto de los derechos de cobro como de las obligaciones emitidas.

Otra informacion incluida en el documento que contienen los estados financieros auditados

La Administracion es responsable de la otra informacion. La otra informacion comprende la informacion
incluida en el Reporte Anual del Fideicomiso correspondiente a los periodos terminados el 31 de
diciembre de 2022 y 2021, que debera presentarse ante la Comision Nacional Bancaria y de Valores
y ante la Bolsa Mexicana de Valores (el Reporte Anual), pero no incluye los estados financieros y
nuestro informe de los auditores sobre los mismoes. El Reporte Anual se estima que estara disponible
para nosotros después de la fecha de este informe de los auditores,

Nuestra opinion sobre los estados financieros no cubre la otra informacion y ne expresaremos ningtin
tipo de conclusion de aseguramiento sobre la misma.

En relacion con nuestras auditorias de los estades financieros, nuestra responsabilidad es leer la otra
informacién cuando esté disponible y, al hacerlo, considerar si la otra informacidn es materialmente
inconsistente con los estados financieros o con nuestro conocimiento obtenido durante la auditoria, o
si parece ser materialmente incorrecta.

Cuando leamos el Reporte Anual, si concluimos que existe un errcr material en esa otra informacién,
estamos requeridos a reportar ese hecho a los responsables del gobierno de la entidad.

Responsabilidad de la administracion y de los responsables del gobierno del Fideicomiso en
relacion con los estados financieros

La administracian del Fideicomiso es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los
estados financieros adjuntos de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera, y del control interno que la administracion considere necesario para permitir la preparacion
de estados financieros libres de incorreccién material, debido a fraude o error.




En la preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de la evaluacion de la
capacidad del Fideicomise de continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con el Fideicomiso en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento, excepto si la Administracion tiene intencién de liquidar el
Fideicomiso o detener sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Los responsables del gobierno del Fideicomiso son respensables de la supervision del proceso de
informacion financiera del Fideicomiso.

Responsabilidades de los auditores independientes en relacién con la auditoria de los estados
financieros

Los objetivos de nuestras auditorfas son obtener una seguridad razonable de que los estados
financieros en su conjunto estan libres de incorreccion material, debido a fraude o error, y emitir un
informe de auditoria que contiene nuestra opinién. La seguridad razonable es un alto grado de
seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con las Normas
Internacionales de Auditeria detecte en tode momento una desviacién material cuando existe. Las
incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de
forma acumulada, puede preverse razenablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los
usuarios toman baséandose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria, aplicamos
nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la
auditoria. También:

s |dentificamos y evaluamos los riesgos de desviacion material en los estados financieros, debida a

fraude o error, disefiamos y aplicamos los procedimientos de auditoria para responder a esos
riesgos y obtener evidencia de auditoria suficiente y apropiada para propercionar una base para
nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mayor que
en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacion, manifestaciones intencionalmente erréneas, omisiones intencionales o la elusion del
control interno.

¢  Obtenemos conocimiente del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar los

procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno del Fideicomiso.

o Evaluamos lo apropiado de las pcliticas contables aplicadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacion revelada por la Administracion,

Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacidn por parte de la Administracion, de la norma contable
de empresa en funcionamiento y, basandose en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos
sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos © condiciones gue pueden
generar dudas significativas sobre la capacidad del Fideicomise para continuar como Fideicomiso
en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos
la atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los
estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha
de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de
que el Fideicomiso deje de ser una empresa en funcionamiento.

e Evaluamos, en su conjunto, la presentacién, la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluida la informacion revelada, y si los estados financieros representan las transacciones y
hechos subyacentes de un modo que logren una presentacién razonable.




Comunicamos con los responsables del gobierne de la entidad en relacién con, entre otras cuestiones
el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno gque identificamos en el
transcurso de la auditoria.

También propercionamos a los responsables del gobierno de la Entidad una declaracion de que hemos
cumplido con los requerimientos de ética aplicables en relacién con la independencia y les hemos
comunicade acerca de todas las relaciones y demés cuestiones de las que se puede esperar
razonablemente que pueden afectar nuestra independencia, y en su caso, las correspondientes
salvaguardas.

Entre las cuestiones comunicadas a los encargados del Gobierno del Fideicomiso, determinamos las
que han sido de mayor importancia en la auditoria de los estados financieros del ejercicio actual y que
son, en consecuencia, las cuestiones clave de |la auditoria. Describimos esas cuestiones en nuestro
informe de auditoria salve que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelarlas
publicamente o, en circunstancias extremadamente raras, determinemos gue una cuestion no se
deberfa comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las consecuencias
adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés publico.

Ciudad de México, México
a 27 de abril de 2023




FIDEICOMISO IRREVOCABLE DE EMISION, ADMINISTRACION Y PAGO NO. 5193
(Banco Actinver, S.A. Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver)
ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2022 y por el periodo del 24 de noviembre
(fecha de constitucién) al 31 de diciembre de 2021

(Cifras expresadas en pesos - Nota 2¢)

Nota 2022 2021 Nota 2022 2021
Activo Pasivo
Efectivo y equivalentes de Obligaciones sobre
efectivo 4 $ 28953408 $ 55,098,545 certificados bursatiles 6 $ 250,000,000 $ 250,000,000
Derechos de cobro 5 486,648,262 304,483,263 Total pasivo 250,000,000 250,000,000
Patrimonio 7 257,241,474 109,470,850
Resultados acumulados 110,958 -
Resultado del periodo 8,249,238 110,958
Total del patrimonio 265,601,670 109,581,808
Total del activo $ 515,601,670 $ 359,581,808 Total del pasivo y patrimonio $ 515,601,670 $ 359,581,808

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.




FIDEICOMISO IRREVOCABLE DE EMISION, ADMINISTRACION Y PAGO NO. 5193
(Banco Actinver, S.A. Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver)
ESTADOS DE RESULTADOS
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2022 y por el periodo del 24 de noviembre
(fecha de constitucion) al 31 de diciembre de 2021
(Cifras expresadas en pesos - Nota 2¢)

Nota 2022 2021
Ingresos financieros 4 $ 8,249238 % 110,958
Resultado del periodo $ 8,249,238 % 110,958

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.
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FIDEICOMISO IRREVOCABLE DE EMISION, ADMINISTRACION Y PAGO NO. 5193

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.

(Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver)
ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2022 y por el periodo del 24 de noviembre
(fecha de constitucion) al 31 de diciembre de 2021
| (Cifras expresadas en pesos - Nota 2¢)
|
2022 2021
Flujos de efectivo por actividades de operacion:
Ingresos por intereses $ 8,249,238 § 110,958
Cambios en:
| Emision de certificados bursatiles - 250,000,000
Transferencia de activos al fideicomitente (297,952,874) (195,012,413)
Ingresos por cobranza de cartera 291,682,733 -
Obligaciones sobre certificados bursatiles (2,343,262) -
Gastos financieros pagados (25,780,973) -
f Flujos netos de efectivo de actividades de
[ Operacién (26,145,137) 55,098,545
|
‘ Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del
afno 55,098,545 -
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del
ano $ 28,953,408 $ 55,098,545




FIDEICOMISO IRREVOCABLE DE EMISION, ADMINISTRACION Y PAGO NO. 5193
(Banco Actinver, S.A. Institucién de Banca Miultiple, Grupo Financiero Actinver)
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
A31 de diciembre de 2022 y 2021
(Cifras expresadas en pesos - Nota 2¢)

NOTA 1. ENTIDAD QUE REPORTA

El 24 de noviembre de 2021, se celebrd el contrato de Fideicomiso de administracion con caracter
Irrevocable numero 5193 (el “Fideicomisa”), con direccién en Prolongacién Paseo de |la Reforma
No. 379, Piso 7, Colonia Lomas de Santa Fe, Alcaldia Alvaro Obregon, C.P. 01219 en la Ciudad
de México, con una duracién de 10 afios, y se designé en calidad de Fideicomitente a Serfimex
Capital, S. A. P. |. de C. V., SOFOM, E. N. R., o sus respectivos causahabientes y cesionarios
permitidos (el “Fideicomitente”), como Fiduciario Banco Actinver, S. A., Institucion de Banca
Multiple, Grupo Financiero Actinver, o sus causahabientes, cesionarios o sustitutos (el
“Fiduciario”); con el objeto de, entre otros, llevar a cabo la emision y colocacién de certificados
bursatiles fiduciarios al amparo de un programa de colocacién.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, el monto maximo de la emisién autorizado es la cantidad de
hasta $250,000,000, divido en 2,500,000 titulos con valor nominal de $100 cada uno.

De conformidad con el contrato celebrado entre el Fideicomiso y el Administrador, se establecio
un Comitée Técnico (el “Comité Técnico”) que permanecera en funciones durante la vigencia de
este. El Comité Tecnico tendra entre sus funciones: a) aprobar los lineamientos de inversién
iniciales del Fideicomiso, adquisicion de activos, bienes o derechos, contratacién de pasivos,
cualquier desinversion de los activos netos del Fideicomiso y cualquier enajenacién de activos,
bienes o derechos, discutir y, en su caso, cualquier financiamiento acotado al nivel de
apalancamiento establecido en el contrato, b) el diferimiento de la comisién por administracion de
conformidad con lo indicado en el contrato de administracion; c) cualguier sustitucion del valuador
independiente; en el entendido, que los miembros designados por el Administrador que no sean
miembros independientes no tendran derecho a emitir su voto en dicha sesion respecto de dicho
punto, entre otros.

El Fideicomiso es administrado por el Fideicomitente, quien tiene dentro de sus
responsabilidades: a) instruir al Fiduciario para llevar a cabo las Inversiones en las empresas
promovidas del componente de flujo en nombre y por cuenta del Fideicomiso, b) investigar,
analizar y estructurar |las inversiones potenciales, y tomar otras acciones requeridas con el fin de
concretar dichas oportunidades de inversion, c¢) elaborar y entregar el reporte de inversiones, el
reporte de rendimientos, d) elaborar de manera anual el estimado de los recursos que sean
necesarios para cubrir los gastos de mantenimiento durante el resto de vigencia del Fideicomiso,
e) guardar confidencialidad sobre la informacién de las empresas promovidas.

A continuacién, se mencionan los aspectos mas relevantes del Fideicomiso y sus actividades.




Estructura

Son partes del fideicomiso los siguientes:

En calidad de fideicomitente, fideicomisario en Serfimex Capital, S.A.P.l. de C.V., SOFOM,
segundo lugar y Administrador: E.N.R.
En calidad de fiduciario: Banco Actinver, S.A., Institucién de Banca

Multiple, Grupo Financiero Actinver

En calidad de representante comun: Masari, Casa de Bolsa, S.A.

Entre los principales fines del Fideicomiso, se encuentran principalmente los siguientes:

a)

b)

Que el Fiduciario mantenga la propiedad fiduciaria y la titularidad de los Derechos al Cobro
Transmitidos y de los demas bienes, derechos y obligaciones que actualmente o en un futuro
formen parte del Patrimonio del Fideicomiso durante la vigencia del contrato, de conformidad
con los términos y sujeto a las condiciones del contrato.

Que el Fiduciario lleve a cabo todos los actos que se le instruyan y resulten necesarios o
convenientes para que el Administrador Maestro o los fedatarios publicos o los prestadores
de servicios que el Comité de Emisién o el Administrador le instruyan al Fiduciario, inscriban
en el Registro Unico de Garantias mobiliarias (RUG) (i) el contrato de conformidad con lo
establecido en el articulo 389 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito (LGTOC),
a mas tardar dentro de los 30 (treinta) dias habiles siguientes a la fecha de la primera emision
gue realice.

Que de conformidad con los términos de la Ley del Mercado de Valores, la Circular Unica de
Emisoras, Reglamento Interior de la Bolsa Mexicana de Valores (BMV) y demas disposiciones
aplicables, conforme a las instrucciones gue reciba del Comité de Emisién, el Fiduciario lleve
a cabo las acciones, y suscriba y celebre cualesquier documentos, solicitudes y notificaciones
necesarios o convenientes para (i) actualizar o solicitar la inscripcion de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios en el Registro Nacional de Valores, obtener la autorizacion para
ofrecerlos publicamente y divulgar el prospecto de colocacion, los suplementos y los avisos
respectivos, y (ii) listar los Certificados Bursatiles Fiduciarios en la BMV, asi como suscribir
los titulos que los documenten y depositarlos en Indeval, y cuando sea necesario, proceda a
su canje.

Que el Fiduciario reciba la totalidad de los recursos que se obtengan como producto de cada
Emision, o Reapertura, y colocacion de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

gue el Fiduciario conserve, invierta, custodie y administre los recursos provenientes de los

Derechos al Cobro Transmitidos, asi como cualquier otro recurso que aporte el Fideicomitente
0 que reciba por cualgquier otro concepto conforme al contrato.
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NOTA 2. AUTORIZACION Y BASES DE PREPARACION

Autorizacion

El 26 de abril de 2023, los estados financieros adjuntos y sus notas fueron autorizados para su
emision por Maria Elena Martinez Camarillo y Jorge Luis Muro Sosa como Delegados Fiduciarios
de Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver,
consecuentemente estos no reflejan los hechos ocurridos después de esa fecha, y estan sujetos
a la aprobacion de la Administracion del Fideicomiso.

Bases de preparacion
a) Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros adjuntos se prepararon de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB, por sus siglas en inglés).

b) Base de medicién

Los estados financieros se prepararon sobre la base de costo histérico, excepto por los rubros de
Derechos de cobro y Obligaciones sobre certificados bursatiles que se presentan a valor
razonable al 31 de diciembre de 2022 y 2021.

Los derechos de cobro corresponden a todos los derechos para cobrar, reclamar, demandar,
recaudar y recibir todas y cada una de las cantidades correspondientes a las rentas, pagos de
principal, intereses, comisiones, seguros, penas convencionales y accesorios, en su caso, Y
cualesquiera otras cantidades pagaderas por los Deudores (incluyendo, en su caso, penalidades
por incumplimiento y retraso) derivadas de los Contratos de Arrendamiento, de los Contratos de
Crédito y de los documentos relacionados con los mismos, incluyendo, sin limitar, las Garantias,
los Pagarés, asi como todos los documentos, titulos o instrumentos que dan origen o amparan
las obligaciones de pago respectivas, tanto frente a los Clientes como frente a cualquier otro
Deudor, en el entendido de que los Derechos al Cobro no incluiran (i) derechos al cobro frente a
Afiliadas del Fideicomitente, ni (iii) Depdsitos en Garantia, en su caso.

Costo historico. El costo histdrico generalmente se basa en el valor razonable de la
contraprestacion entregada a cambio de bienes y servicios.

ii. Valor razonable: Se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se
pagaria por transferir un pasivo en una transacciéon ordenada entre participantes en el
mercado a la fecha de valuacion independientemente de si ese precio es observable o
estimado utilizando directamente otra técnica de valuacion. Al estimar el valor razonable de
un activo o un pasivo, el Fideicomiso tiene en cuenta las caracteristicas del activo o pasivo,
si los participantes del mercado tomarian esas caracteristicas al momento de fijar el precio
del activo o pasivo en la fecha de medicion.

La administracién considera que el valor en libros de los derechos de cobro al 31 de diciembre
de 2022 y 2021 es similar a su valor razonable.
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c¢) Moneda funcional y de informe

La Administracion del Fideicomiso considera el peso mexicano como su moneda funcional, que
es igual a la moneda de registro y a su moneda de reporte.

d) Uso de juicios y estimaciones

Al preparar estos estados financieros, la Administracion ha realizado juicios y estimaciones que
afectan la aplicacion de las politicas contables y los montos de activos, pasivos, ingresos y gastos
informados. Los resultados reales pueden diferir de estas estimaciones. Las estimaciones y
supuestos relevantes son revisados regularmente. Las revisiones de las estimaciones contables
son reconocidas prospectivamente.

= Juicios

La informacion sobre juicios realizados en la aplicacion de politicas contables que tienen el efecto
mas importante sobre los importes reconocidos en los estados financieros se describe en la nota
3(b) — valor razonable, respecto a la eleccion de la opcién de valuacion a valor razonable de
activos y pasivos financieros.

»  Supuestos e incertidumbres en las estimaciones

La informacién sobre supuestos e incertidumbres de estimacién al 31 de diciembre de 2022 y
2021 que tienen un riesgo significativo de resultar en un ajuste material a los importes en libros
de activos y pasivo en el préximo afio financiero, se incluye en la medicién de valor razonable de
instrumentos financieros. Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, el Fideicomiso no ha reconocido
una estimacién por deterioro de derechos de cobro.

Medicion de los valores razonables

Algunas de las politicas y revelaciones contables del Fideicomiso requieren la medicion de los
valores razonables tanto de los activos y pasivos financieros.

El Fideicomiso cuenta con un marco de control establecido en relacion con la medicion de los
valores razonables. Esto incluye un equipo de valorizacién que tiene la responsabilidad general
por la supervisién de todas las mediciones significativas del valor razonable, incluyendo los
valores razonables de Nivel 3.

La Administracion del Fideicomiso revisa regularmente los datos de entrada no observables
significativos y los ajustes de valorizacion. Si se usa informacion de terceros, como cotizaciones
de corredores o servicios de fijacion de precios, para medir los valores razonables, la
Administracion evalla la evidencia obtenida de los terceros para respaldar la conclusion de que
esas valorizaciones satisfacen los requerimientos de las NIIF, incluyendo el nivel dentro de la
jerarquia del valor razonable dentro del que deberian clasificarse esas valorizaciones.

Cuando se mide el valor razonable de un activo o pasivo, el Fideicomiso utiliza datos de mercado
observables siempre gue sea posible. Los valores razonables se clasifican en niveles distintos
dentro de una jerarquia del valor razonable que se basa en los datos de entrada usados en las
técnicas de valoracion, como sigue:
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- Nivel 1: precios cotizados (no-ajustados) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos.

- Nivel 2: datos de entrada diferentes de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que
sean observables para el activo o pasivo, ya sea directa (es decir, precios) o
indirectamente (es decir, derivados de los precios).

- Nivel 3: datos para el activo o pasivo que no se basan en datos de mercado observables
(datos de entrada no cbservables).

NOTA 3. PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

(a) Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo incluyen saldos de efectivo disponibles en bancos e
inversiones como reportador con disponibilidad diaria y sujetos a un riesgo poco significativo de
cambios en su valor razonable y es usado por el Fideicomiso en la administracion de sus
compromisos de corto plazo. El efectivo se presenta a valor nominal y los equivalentes se valtan
a su valor razonable. '

(b) Instrumentos financieros
i.  Reconocimiento y medicion inicial

Los activos y pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable cuando estos
activos se originan o se adquieren, o cuando estos pasivos se emiten o asumen, ambos
contractualmente.

ii. Clasificacion y medicion posterior

En el reconocimiento inicial, un activo financiero se clasifica como medido a: costo amortizado, a
valor razonable con cambios en otro resultado integral, o a valor razonable con cambios en
resultados.

En el reconocimiento inicial, el Fideicomiso puede designar irrevocablemente un activo financiero
gue de alguna otra manera cumple con el requerimiento de estar medido al costo amortizado o
al valor razonable con cambios en otro resultado integral como al valor razonable con cambios
en resultados si haciéndolo elimina o reduce significativamente una incongruencia de medicion o
reconocimiento que surgiria en otro caso.

Activos financieros - Medicion posterior y ganancias y pérdidas.
Los activos financieros al valor razonable con cambios en resultados se miden posteriormente al

valor razonable; las ganancias y pérdidas netas, incluyendo cualguier ingreso por intereses, se
reconocen en resultados.
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Pasivos financieros - Clasificacion, medicion posterior y ganancias y pérdidas.

A partir de la adopcion de la NIIF 9, la administracién del Fideicomiso opto por reclasificar y medir
sus pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados, con el fin de eliminar un
posible desajuste. Los pasivos financieros al valor razonable con cambios en resultados se miden
al valor razonable y las ganancias y pérdidas netas, incluyendo cualquier gasto por intereses, se
reconocen en resultados. Cualquier ganancia o pérdida en |la baja de activos y pasivos financieros
también se reconoce en resultados.

iii. Baja de activos y pasivos financieros

El Fideicomiso da de baja un activo financiero cuando expiran los derechos contractuales sobre
los flujos de efectivo del activo financiero.
Pasivos financieros

El Fideicomiso da de baja un pasivo financiero cuando sus obligaciones contractuales son
pagadas o canceladas, o bien hayan expirado. El Fideicomiso también da de baja un pasivo
financiero cuando se modifican sus condiciones y los flujos de efectivo del pasivo modificado son
sustancialmente distintos.

iv. ~ Compensacion

Un activo y un pasivo financiero seran objeto de compensacion, de manera que se presente en
el estado de situacién financiera su importe neto, cuando y solo cuando el Fideicomiso tenga, en
el momento actual, el derecho, exigible legalmente, de compensar los importes reconocidos y
tenga la intencién de liquidar por el importe neto, o de realizar el activo y liquidar el pasivo
simultaneamente.

(c) Provisiones

El Fideicomiso reconoce, con base en estimaciones de la Administracion, provisiones de pasivo
por aquellas obligaciones presentes en las que la transferencia de activos o la prestacion de
servicios que son virtualmente ineludibles y surgen como consecuencia de eventos pasados y
estas corresponden principalmente a pagos a proveedores que se cubriran en el corto plazo.

(d) Comisiones por administracion

Las comisiones generadas por la administracion de los derechos de cobro sobre cartera crédito
simple y arrendamiento. Las comisiones son descontadas de la cobranza que tiene que depositar
el administrador a la cuenta del Fideicomiso y se registra dentro del rubro de “Gastos generales”
{e) Patrimonio

El patrimonio incluye el valor del capital en riesgo aportado por el Fideicomitente mismo que se
reconoce a valor nominal y equivale a |la catera de crédito simple y cartera de arrendamiento se

reconoce a valor razonable de las cuales Serfimex Capital, S.A.P.l. de C.V., SOFOM ENR es
tenedor.
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(f} Reconocimiento de ingresos

Los ingresos por intereses se reconocen conforme se devengan utilizando el método de interés
efectivo. La tasa de interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente los pagos en efectivo
futuros estimados (incluidos todos los cargos y puntos pagados o recibidos que forman parte
integral de la tasa de interés efectiva, los costos de transaccién y otras primas o descuentos)
durante la vida esperada del activo financiero; la utilidad en inversiones realizada se reconoce
cuando se vende la inversion, y se determina sobre la diferencia del precio de venta y el valor en
libros de dicha inversion; y la utilidad o pérdida en inversiones no realizada presenta los
incrementos en el valor razonable de las inversiones valuadas a valor razonable a través de
resultados.

(g) Obligaciones fiscales

El Fideicomiso no tiene personalidad juridica propia, y al no realizar actividades empresariales,
no se considera contribuyente del impuesto sobre la renta de acuerdo con la legislacién fiscal
vigente. En ningulin caso el Fiduciario sera responsable del calculo, pago o retencion de impuestos
por lo que el cumplimiento de las obligaciones fiscales que se deriven de la operacion del
Fideicomiso sera responsabilidad del Fideicomitente eximiendo al Fiduciario de cualquier
responsabilidad, conforme lo sefiala el contrato del Fideicomiso.

(h) Estado de flujos de efectivo

El Fideicomiso presenta el estado de flujos de efectivo de conformidad con el método indirecto.
Los intereses cobrados se presentan en las actividades de operacion, mientras que los intereses
pagados se presentan en las actividades de financiamiento.

(i) Contingencias

Las obligaciones o pérdidas relacionadas con contingencias se reconocen cuando es probable
gue sus efectos se materialicen y existan elementos razonables para su cuantificacién. Si no
existen estos elementos razonables, se incluye su revelacion en forma cualitativa en las notas a
los estados financieros. Los ingresos, utilidades o activos contingentes se reconocen hasta el
momento en gue exista certeza de su realizacion.

NOTA 4. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, el efectivo y los equivalentes de efectivo del Fideicomiso se
componen de inversiones de vencimiento diario. El efectivo y equivalentes de efectivo al 31 de
diciembre de 2022 y 2021 asciende a $28,953,408 y $55,098,545, respectivamente, el cual se
encuentra restringido de acuerdo con las reglas de aforo sobre los derechos de cobro.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, las inversiones temporales de corto plazo generaron intereses
por $8,249,238 y $110,958, respectivamente.
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NOTA 5. DERECHOS DE COBRO

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 este rubro se integra como sigue:

2022 2021
Contratos de crédito $ 68,944,117 $ 119,864,892
Contratos de arrendamiento 417,704,145 184,618,371
Total derechos de cobro $ 486,648,262 $ 304,483,263

La administracion considera que el valor en libros de los derechos de cobro al 31 de diciembre
de 2022 y 2021 es similar a su valor razonable.

NOTA 6. OBLIGACIONES SOBRE CERTIFICADOS BURSATILES

Las obligaciones sobre certificados bursatiles representan las obligaciones contractuales de pago
que tiene el Fideicomiso con los tenedores, a los que les representa el derecho, en primer lugar,

al cobro del principal e intereses, adeudados por el Fideicomiso, de acuerdo con los términos
estipulados en el contrato del Fideicomiso.

Clave de pizarra: SERFICB

Serie: 21 ‘

Autorizacion CNBV: 153/10027025/2021 de fecha 29 de noviembre de 2021

Fecha de emision: 10 de diciembre de 2021

Fecha de vencimiento: 10 de diciembre de 2026

Denominacion de los titulos: Pesos

Valor nominal de cada titulo: $100.00 (cien pesos 00/100 M.N.) cada uno

Total de titulos de la emisidn:  2'500,000 (dos millones quinientos mil)

$250°000,000.00 (doscientos cincuenta millones de
pesos 00/100 M.N.)

Representante comun: Masari, Casa de Bolsa, S.A.

Monto de la oferta:

Los intereses ordinarios que devenguen los Certificados Bursatiles Fiduciarios se computaran a
partir de la Fecha de la Emision o al inicio de cada Periodo de Intereses, segun corresponda, y
los calculos para determinar las tasas y el monto de los intereses ordinarios a pagar deberan
comprender el nimero de dias naturales efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de
intereses ordinarios correspondiente. Los calculos se efectuaran cerrandose a centésimas. Tasa
de Interés Bruto Anual Aplicable al Primer Periodo de Intereses es de 7.98% (siete puntos noventa
y ocho por ciento).

A partir de la fecha de la emision y hasta el 31 de diciembre del 2022 se ha realizado el pago de
intereses por $25,780,973.
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LLa administracion considera que el valor en libros de las obligaciones sobre certificados bursatiles
al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es similar a su valor razonable.

NOTA 7. PATRIMONIO

El Patrimonio del Fideicomiso se integra con los Derechos al Cobro que sean transmitidos al
Patrimonio del Fideicomiso, con todo lo que de hecho y por derecho les corresponda, y que
quedaran irrevocablemente afectos a los fines del mismo, los bienes, recursos o valores, en
numerario o en especie, que deriven de los bienes y derechos mencionados, los derechos y
recursos que se obtengan mediante la colocacion de los Certificados Bursatiles Fiduciarios entre
el publico inversionista y por los recursos que se encuentren depositados en las Cuentas y
Fondos del Fideicomiso.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 el saldo del patrimonio ascendi6 a $257,241,474 vy
$109,470,850, respectivamente.

NOTA 8. COMPROMISOS Y CONTINGENCIAS

Comisién de administracion: Como contraprestacion, por la administracién y otros servicios del
Administrador proporcionados al Fiduciario al amparo del contrato de Fideicomiso y del contrato
de Administracion, el Administrador tendra derecho a, y el Fideicomiso debera pagar al
Administrador, una comision por administracion mas el IVA correspondiente de acuerdo con los
honorarios iniciales de colocacion, anuales por administracion, por emisiones adicionales, por
convenios modificatorios y en su caso, otros gastos adicionales.

NOTA 9. ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS

Objetivos vy politicas de administracion de riesgos

El Fideicomiso estd expuesto a riesgos relacionados con instrumentos financieros. Los
principales tipos de riesgos son riesgo de mercado, riesgo de crédito, riesgo de liquidez,
incumplimiento a sus obligaciones y riesgo de fraude.

La administracion de riesgos del Fideicomiso se coordina en sus oficinas y activamente se enfoca
en asegurar los flujos de efectivo a corto y a mediano plazo al minimizar la exposicién a los
mercados financieros. Asi mismo, no participa activamente en la negociacién de activos
financieros para fines especulativos y tampoco suscribe opciones. Los riesgos financieros mas
significativos a los cuales se expone el Fideicomiso se describen a continuacion:

(a) Analisis de riesgo de mercado
El Fideicomiso esta expuesto al riesgo de mercado a través del uso de instrumentos financieros

y especificamente al riesgo de tasa de interés, que son el resultado de sus actividades de
operacion y de inversion.
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Sensibilidad de la tasa de interés

La politica del Fideicomiso es minimizar la exposicion al riesgo de tasa de interés sobre su flujo
de efectivo en financiamientos a corto y largo plazo.

(b) Analisis de riesgo de credito

El riesgo de crédito se relaciona con el hecho de que una contraparte no cumpla con alguna
obligacién con el Fideicomiso. El Fideicomiso esta expuesto al riesgo de crédito de activos
financieros, incluido el efectivo y equivalentes de efectivo mantenidos en bancos y otras cuentas
por cobrar.

(c) Andlisis de riesgo de liquidez

Una administracion adecuada del riesgo de liquidez implica mantener suficiente efectivo y
equivalentes, la disponibilidad de financiamiento a través de una adecuada cantidad de lineas de
crédito y la capacidad de cerrar posiciones de mercado. Debido a la naturaleza dinamica de los
negocios, el Fideicomiso tiene como objetivo mantener la flexibilidad de financiamiento
manteniendo lineas de crédito disponibles, las cuales han sido liquidadas, pero pueden ser
utilizadas en el momento que el Fideicomiso lo requiera.

Si cualquier Deudor se rehusare o por cualquier causa dejare de cumplir con sus obligaciones
derivadas de los Contratos de Arrendamiento o los Contratos de Crédito, el Patrimonio de los
Fideicomisos podria verse afectado. En el caso de que debido a dichos incumplimientos, el
Administrador o el Administrador Sustituto tengan que gestionar el pago de dichos contratos por
medio de procesos judiciales, la duracion y el resultado de dichos procesos también podria
resultar en una disminucion en los recursos disponibles al Fiduciario para realizar los pagos de
intereses y principal al amparo de los Certificados Bursétiles Fiduciarios, y como resultado
provocar atrasos en el pago o péerdidas a los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Adicionalmente, algunos de los Derechos al Cobro derivan de contratos celebrados con personas
fisicas. En caso de gue alguna de dichas personas falleciere, ello podria resultar en una
disminucién de los recursos disponibles para realizar pagos al amparo de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios.

Eventual falta de solvencia por parte del Fideicomiso

Todas las cantidades adeudadas conforme a los Certificados Burséatiles Fiduciarios se pagaran
con cargo al Patrimonio del Fideicomiso. El Patrimonio del Fideicomiso estara constituido,
principalmente, por los Derechos al Cobro, y constituira la Unica fuente de pago de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios emitidos por dicho Fideicomiso y, por lo tanto, estara destinado
exclusivamente al pago de dichos Certificados Bursatiles Fiduciarios, hasta donde baste y
alcance, y no podra ser aplicado al pago de otros Certificados Bursatiles Fiduciarios emitidos por
el Fiduciario con base en otros Fideicomisos. Por lo tanto, en la medida en que los Deudores
cumplan con sus obligaciones de pago derivadas de los Contratos de Arrendamiento y de los
Contratos de Crédito, el Patrimonio del Fideicomiso contara con los recursos liguidos para
efectuar los pagos de intereses y amortizaciones de principal de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios respectivos.
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Sien un momento dado el Patrimonio de algin Fideicomiso no fuese suficiente para pagar a los
Tenedores integramente las cantidades adeudadas conforme a los Certificados Bursatiles
Fiduciarios, estos no tendran recurso alguno en contra del Fideicomitente, del Fiduciario en su
caracter de fiduciario de un Fideicomiso distinto, o de otras personas.

De conformidad con lo dispuesto por la Ley de Instituciones de Crédito, el Fiduciario tampoco
sera responsable de pagar a los Tenedores las cantidades que se les adeuden conforme a los
Certificados Bursatiles Fiduciarios, toda vez que los pagos que deba realizar el Fiduciario
conforme a cada Fideicomiso y los Certificados Bursatiles Fiduciarios seran efectuados
exclusivamente con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, y el Fiduciario en ningln caso tendra
responsabilidad de pago alguna respecto de los Certificados Bursatiles Fiduciarios con cargo a
su propio patrimonio, y no incurrira en responsabilidad al respecto. El Fiduciario en ninglin caso
garantizara rendimiento alguno de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

En caso de que los Deudores incumplieren con sus obligaciones de pago de los Derechos al
Cobro, el Fideicomitente no estara obligado a sustituirlos por otros.

(d) Incumplimiento a sus obligaciones

Una vez autorizado el Programa, la inscripcién preventiva de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios en el Registro Nacional de Valores (RNV) y el listado de los mismos en el listado
correspondiente de la Bolsa Mexicana de Valores (BMV), el Fiduciario estard obligado a
proporcionar a la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV), a la BMV y al plblico en
general, informacion financiera, econdmica, contable, administrativa y juridica, asi como ciertos
eventos relevantes, en términos de la legislacion bursatil aplicable. El incumplimiento a la
obligacion antes sefialada podria dar lugar a que la CNBV o la BMV apliquen las sanciones
correspondientes de acuerdo con la Ley del Mercado de Valores o el Reglamento Interior de la
BMV, lo que podria afectar de manera negativa la inscripcién en el RNV o el listado en la BMV
de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

(e) Riesgo de fraude

Si cualquier Deudor se rehusare o por cualquier causa dejare de cumplir con sus obligaciones
derivadas de los Contratos de Arrendamiento o los Contratos de Crédito, el Patrimonio de los
Fideicomisos podria verse afectado. En el caso de que debido a dichos incumplimientos, el
Administrador o el Administrador Sustituto tengan que gestionar el pago de dichos contratos por
medio de procesos judiciales, la duracion y el resultado de dichos procesos también podria
resultar en una disminucion en los recursos disponibles al Fiduciario para realizar los pagos de
intereses y principal al amparo de los Certificados Bursétiles Fiduciarios, y como resultado
provocar atrasos en el pago o pérdidas a los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Adicionalmente, algunos de los Derechos al Cobro derivan de contratos celebrados con personas
fisicas. En caso de que alguna de dichas personas falleciere, ello podria resultar en una
disminucién de los recursos disponibles para realizar pagos al amparo de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios.
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NOTA 10. NUEVOS PRONUNCIAMIENTOS CONTABLES

Nuevas NIIF y modificaciones a otras normas existentes con vigencia posterior al 31 de
diciembre de 2022

A la fecha de autorizacién de estos estados financieros, el IASB ha publicado nuevas NIIF y
modificaciones a otras existentes, cuyo cumplimiento obligatorio ocurrira con posterioridad al 31
de diciembre de 2022. El detalle es como sigue:

Aplicacion obligatoria para

Normas / Modificaciones a Normas ejercicios iniciados a partir

de
NIIF 17, Contratos de seguros, y Modificaciones 1 de enero de 2023
Modificaciones a NIIF 10 y NIC 28 — Venta o contribucion de
activos entre un inversionista y su asociada o negocio Sin fecha aun ‘7
conjunto |
Mlodlflcamones a 'NIC 1 — Clasificacion de Pasivos como 1 de enero de 2023 ‘
Circulante y No circulante
Modificaciones a NIC 1y al Documento de Practica de NIIF 2 1 de enero de 2023
Modificaciones a la NIC 8 — Definicion de 1 disanerodaBiog

estimaciones contables

Modificaciones a la NIC 12 — Impuestos diferidos

relacionados a los activos y pasivos que surgen de una sola 1 de enero de 2023
transaccion

Basandose en los analisis realizados a la fecha de los estados financieros, la Administracion del
Fideicomiso la Compafiia estima que la adopcidon de las normas y modificaciones publicadas,
pero no efectivas aun no tendran un impacto significativo sobre los estados financieros.
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maza'rs Av. Paseo de la Reforma 295
Piso 8, Col. Cuauhtémoc
Del. Cuauhtémoc, C.P. 06500
Ciudad de México, México

Tel: +52 55 5980 5200
WWW.Mazars.mx

Ciudad de México, México a 27 de abril de 2023

Al Comité Técnico
Fideicomiso Irrevocable de emisidon, administracién y pago No. 5193
(Banco Actinver, S.A. Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver)

De conformidad con el articulo 39 de las Disposiciones de caracter general aplicables a las entidades y
emisoras supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de
auditoria externa de estados financieros basicos (“las Disposiciones”, conocida también como “Circular
Unica de Auditores Externos” o “CUAE”), emitidas por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (“la
Comision”) y publicadas en el Diario Oficial de la Federacién el 26 de abril de 2018, y de conformidad con
el articulo 84 bis de las disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y otros
participantes del mercado de valores, publicada en el Diario Oficial de la Federacién del 19 de marzo de
2003 y sus respectivas modificaciones, tanto Mazars Auditores, S. de R. L. de C. V. como el socio que
suscribe esta declaratoria, expresamos nuestro consentimiento para que Fideicomiso Irrevocable de
emision, administracién y pagoe No. 5193 (Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca Miltiple, Grupo
Financiero Actinver) (‘El Fideicomiso”) incluya como anexo en el Reporte Anual del ejercicio 2022, el
informe de auditoria emitido con fecha 27 de abril de 2023 sobre los estados financieros del Fideicomiso
al 31 de diciembre de 2022 y 2021 y por los afios que terminaron en esas fechas (“los Estados
Financieros”). Lo anterior, en el entendido de que previamente a su inclusién nos cercioraremos que la
informacion contenida en los Estados Financieros incluides como anexos en el Reporte Anual, asi como
cualquier otra informacion financiera incluida en el Reporte Anual cuya fuente provenga de los
mencionados Estados Financieros o del Informe de Auditoria Externa que al efecto presente el
Fideicomiso, coincida con la dictaminada, con el fin de gue dicha informacién sea hecha del conocimiento
del publico.

Mazars Auditores S. de R.L.de C.V.




Ciudad de México, a 25 de abril de 2023

Comision Nacional Bancaria y de Valores
Insurgentes Sur 1971 Torre Sur Piso 7

Col. Guadalupe Inn

CDMX, México, 01020

Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.
Paseo de la Reforma 255 Piso 5

Cuauhtémoc

Ciudad de México, México, 06500

Ref. FID 5193 (SERFICB 21) Declaracién Art. 32 CUAE.

Declaracion por parte de las personas y funcionarios responsables de rubricar los Estados Financieros
Basicos dictaminados del Fideicomiso Irrevocable de administracion, emision y pago niimero 5193,
correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022, en términos de lo dispuesto en el
articulo 32 de las “Disposiciones de caracter general aplicables a las entidades y emisoras
supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria
externa de estados financieros basicos”.

Sobre los Estados Financieros basicos dictaminados a que hacen referencia las “Disposiciones de
caracter general aplicables a las entidades y emisoras supervisadas por la Comision Nacional Bancaria
y de valores que contraten servicios de auditoria externa de estados financieros basicos”
manifestamos:

I. Que se ha revisado la informacion presentada en los Estados Financieros Basicos dictaminados.

II. Que los Estados Financieros Basicos dictaminados no contienen informacion sobre hechos falsos,
asi como que no se ha omitido algun hecho o evento relevante, que sea de nuestro conocimiento, que
pudiera resultar necesario para su correcta interpretacion a la luz de las disposiciones bajo las cuales
fueron preparados.

1. Que los Estados Financieros Basicos dictaminados y la informacion adicional a estos, presentan
razonablemente en todos los aspectos importantes la situacion financiera y los resultados de las
operaciones de la Entidad o Emisora de que se trate.

IV. Que se han establecido y mantenido controles internos, asi como procedimientos relativos a la
revelacion de informacion financiera relevante.

V. Que se han disefiado controles internos con el objetivo de asegurar que los aspectos importantes y
la informacidn relacionada con la Entidad o Emisora de que se trate, su controladora, subsidiarias,
asociadas, entidades con las que realicen acuerdos con control conjunto o personas morales que
pertenezcan al mismo Grupo Empresarial o Consorcio se hagan del conocimiento de la
administracion.

VI. Que se han revelado al Despacho, a los Auditores Externos Independientes y, en su caso, al
Comité de Auditoria, mediante comunicaciones oportunas, las deficiencias significativas detectadas



en el disefio y operacion del control interno que pudieran afectar de manera adversa, entre otras, a la
funcioén de registro, proceso y reporte de la informacion financiera.

VII. Que se han revelado al Despacho, a los Auditores Externos Independientes y, en su caso, al
Comité de Auditoria, cualquier presunto fraude o irregularidad que sea de nuestro conocimiento e
involucre a la administracion o a cualquier otro empleado que desempeiie un papel importante,
relacionado con los controles internos.

Atentamente

Banco Actinver S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver,
actuando exclusivamente como Fiduciario del fideicomiso 5193 (SERFICB 21)

| 3 J,;-'f- F o2
\ 1/ |
N Ju AL
Jorge Luis Muro Sosa Maria Eléna' Martinez Camarillo

Delegado Fiduciario Delegado Fiduciario
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m a Z aTS Av. Paseo de la Reforma 295 |
Piso 8, Col. Cuauhtémoc 2
Del, Cuauhtémoc, C.P. 06500 -

Ciudad de México, México

Tel: +52 55 5980 5200
WWW.Mazars.mx

| Ciudad de México, México a 27 de abril de 2023
Al Comité Técnico

Fideicomiso Irrevocable de emision, administracion y pago No. 5193
(Banco Actinver, S.A. Institucién de Banca Miltiple, Grupo Financiero Actinver)

Por medic de la presente y en relacion con la auditoria de los estados financieros de Fideicomiso -
Irrevocable de emision, administracion y pago No. 5193 (Banco Actinver, S.A. Institucién de Banca |
Multiple, Grupo Financierc Actinver) (el Fideicomiso), por el per afio terminado el 31 de diciembre ‘
de 2022, manifiesto, bajo protesta de decir verdad, que de acuerdo con el articulo 37 de las
"Disposiciones de caracter general aplicables a las entidades y emisoras supervisadas por la
Comision Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria externa de estados
financieros basicos” (las Disposiciones, conocida también como Circular Unica de Auditores
Externos o CUAE), emitidas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores (la Comision) y
publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de abril de 2018, manifiesto lo siguiente:

l. Que desde la fecha en que iniciamos la prestacian de nuestros servicios como Auditores :
Externos del Fideicomiso, durante el desarrollo de la auditoria y hasta la fecha de la E
emision de nuestro informe de auditoria externa, cumplimos con los requisitos a que se
refieren los articulos 4 y 5 de la CUAE. Asimismo, Mazars Auditores, S.de R. L. de C. V.,
y las personas que forman parte del equipo de auditoria, se ajustan a lo previsto en los
articulos 6, 7, 9y 10, en relacion con el articulo 14 de la CUAE.,

Il Nuestro consentimiento a efecto de proporcionar a la Comisidn Nacional Bancaria y de
Valores cualquier informacién que ésta requiera a fin de verificar nuestro caracter de
independencia con respecto al Fideicomiso.

[l. Que nos obligamos a conservar a traves de medios electromagnéticos y por un periodo
no inferior a 5 afios, en nuestras oficinas, toda la documentacion, informacién y demas
elementos de juicio utilizados para elaborar el dictamen correspondiente que se incluye
en la informacion anual y a proporcionarla a la Comision Nacional Bancaria y de Valores.

I\, Que expresamos nuestro consentimiento para que el Fideicomiso incluya en la
informacion anual a que hace referencia el articulo 33, fraccion |, inciso b), numeral 1, de
las Disposiciones, el dictamen sobre los estados financieros que al efecto emitimos. Lo
anterior, en el entendido de que previamente deberemos cerciorarnos de que la
informacion contenida en los estados financieros incluidos en el reporte anual de que se
trate, asi como cualquier otra informacion financiera incluida en dicho documento cuya
fuente provenga de los mencionados estados financieros o del dictamen que al efecto
presente, coincida con la dictaminada, con el fin de que dicha informacién sea hecha del
conocimiento publico.

Mazars Auditores S, de R,.L.de CV.




VI

VII.

VI

Que contamos con documentacion vigente que acredita nuestra capacidad técnica.

No tenemos ofrecimiento para ser consejeros o directivos de Fideicomiso Irrevocable de
emision, administracion y pago No. 5193.

Mi revision se apega al manual de politicas y procedimientos del Despacho, lo cual ha
permitido mantener un adecuado control de calidad durante el desarrollo de la auditoria
en apego al articulo 85 de las presentes disposiciones, y de los arts. 4, 5y 37 de la Circular
Unica de Auditores Externos.

Que el despacho cuenta con programas de evaluacion de calidad que se ajusta a los
requisitos que se contemplan en el articulo 86 de las presentes disposiciones, haciendo
mencion para tal efecto de las normas y procedimientos de auditoria que se utilizan y que
contemplan el grado de apego al manual de paliticas y procedimientos.

Que soy Gontador Publico y cuento con la certificacion vigente nimero 12985 emitida al
efecto por el Instituto Mexicano de Contadores PUlblicos, A. C., adicionalmente cuento con
registro vigente nimero 18006 expedido por la Administracion General de Auditoria Fiscal
Federal de la Secretaria de Hacienda y Credito Publico (AGAFF), y soy miembro del
despacho contratado para la presentacion profesional de servicios de auditoria externa.

Que expresamos nuestro consentimiento para que el Fideicomiso incluya en la
informacion anual a que hace referencia el articulo 33, fraccién |, inciso b), numeral 1, de
las Disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y a ofros
participantes del mercado de valores, el informe de auditoria externa sobre los estados
financieros basicos que al efecto emitimos. Lo anterior, en el entendido de que
previamente deberemos cerciorarnos de que la informacién centenida en los estados
financieros basicos incluidos en el reporte anual de que se trate, asi como cualquier otra
informacion financiera incluida en diche decumente cuya fuente provenga de los
mencicnados estados financieros basicos o del informe de auditoria externa que al efecto
presente, coincida con la auditada, con el fin de que dicha informacion sea hecha del
conocimiento publico.

Javier Quiroz Sandcoval
Socio
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Informe de los auditores independientes

Al Comité Técnico:
Fideicomiso Irrevocable de emisién, administracion y pago No. 5193
(Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver)

Opinioén

Hemos auditado los estados financieros adjuntos del Fideicomiso Irrevocable de emision,
administracion y pago No. 5193 (Banco Actinver, S.A. Institucién de Banca Multiple, Grupo
Financiero Actinver) (el “fideicomiso”), que comprenden los estados de situacion financiera al 31 de
diciembre de 2021, y los correspondientes estados de resultados, de cambios en el patrimonio y de
flujos de efectivo por el periodo comprendido entre el 24 de noviembre (fecha de constitucion) al 31
de diciembre de 2021, asi como las notas explicativas de los estados financieros que incluyen un
resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinién, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos materiales la situacion financiera del Fideicomiso Irrevocable de emision, administracion y
pago No. 5193 (Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver) al 31
de diciembre de 2021, asi como sus resultados y sus flujos de efectivo por el periodo comprendido
entre el 24 de noviembre (fecha de constitucion) al 31 de diciembre de 2021, de conformidad con las
Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Fundamento de nuestra opiniéon

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria.
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la
seccion “Responsabilidades de los auditores independientes en relacion con la auditoria de los
estados financieros” de nuestro informe. Somos independientes del Fideicomiso de conformidad con
el Codigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de
Etica para Contadores (“Codigo de Etica del IESBA”) y con el emitido por el Instituto Mexicano de
Contadores Publicos (“Cédigo de Etica del IMCP”), y hemos cumplido las demés responsabilidades
de ética de conformidad con el Cédigo de Etica del IESBA y con el codigo de Etica del IMCP.
Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinion.

Cuestion Clave de auditoria

Las cuestiones clave de auditoria son aquellas cuestiones que, segln nuestro juicio profesional, han
sido de la mayor relevancia en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo. Estas
cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros en su
conjunto y en la formacion de nuestra opinién sobre estos, y no expresamos una opinion por
separado sobre esas cuestiones.

Derechos de cobro y Obligaciones sobre certificados bursatiles $304,483,263 y $250,000,000,
respectivamente, ver notas 5y 7 a los estados financieros.


http://www.mazars.mx/

Cuestion clave de auditoria

La determinacién del valor razonable de los derechos de cobro y de las obligaciones sobre
certificados bursatiles, sobre los cuales se descuentan los flujos futuros de los activos y pasivos
financieros involucra juicio de la Administracion, basado en hechos observables, asi como su
experiencia. Los activos y pasivos financieros se determinan a costo amortizado, utilizando la tasa de
interés efectiva, que es la tasa de descuento que iguala los flujos de efectivo estimados de los
derechos de cobro y, de las obligaciones emitidas, con el importe neto en libros del activo y pasivo
financiero, respectivamente.

De qué manera se traté la cuestion clave en nuestra auditoria.

Como parte de nuestros procedimientos de auditoria, evaluamos lo apropiado del registro de los
derechos de cobro y certificados bursatiles; asimismo, evaluamos mediante pruebas selectivas, los
supuestos e insumos utilizados por la Administracién del Fideicomiso para realizar el calculo del
costo amortizado (valor razonable) tanto de los derechos de cobro como de las obligaciones
emitidas.

Otra informacién incluida en el documento que contienen los estados financieros auditados

La Administracion es responsable de la otra informacion. La otra informacion comprende la
informacion incluida en el Reporte Anual del Fideicomiso correspondiente al periodo comprendido del
31 de diciembre de 2021, que debera presentarse ante la Comision Nacional Bancaria y de Valores y
ante la Bolsa Mexicana de Valores (el Reporte Anual), pero no incluye los estados financieros y
nuestro informe de los auditores sobre los mismos. El Reporte Anual se estima que estara disponible
para nosotros después de la fecha de este informe de los auditores.

Nuestra opinién sobre los estados financieros no cubre la otra informacién y no expresaremos ningin
tipo de conclusién de aseguramiento sobre la misma.

En relacién con nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer la otra
informacion cuando esté disponible y, al hacerlo, considerar si la otra informacién es materialmente
inconsistente con los estados financieros o con nuestro conocimiento obtenido durante la auditoria, o
si parece ser materialmente incorrecta.

Cuando leamos el Reporte Anual, si concluimos que existe un error material en esa otra informacion,
estamos requeridos a reportar ese hecho a los responsables del gobierno de la entidad.

Responsabilidad de la administracién y de los responsables del gobierno del Fideicomiso en
relacion con los estados financieros

La administracion del Fideicomiso es responsable de la preparacion y presentaciéon razonable de los
estados financieros adjuntos de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera, y del control interno que la administracién considere necesario para permitir la
preparacion de estados financieros libres de incorreccion material, debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de la evaluacion de la
capacidad del Fideicomiso de continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segin
corresponda, las cuestiones relacionadas con el Fideicomiso en funcionamiento y utilizando el
principio contable de empresa en funcionamiento, excepto si la Administracion tiene intencién de
liquidar el Fideicomiso o detener sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Los responsables del gobierno del Fideicomiso son responsables de la supervisién del proceso de
informacion financiera del Fideicomiso.



Responsabilidades de los auditores independientes en relacion con la auditoria de los estados
financieros

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener una seguridad razonable de que los estados
financieros en su conjunto estan libres de incorreccién material, debido a fraude o error, y emitir un
informe de auditoria que contiene nuestra opinién. La seguridad razonable es un alto grado de
seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con las Normas
Internacionales de Auditoria detecte en todo momento una desviacion material cuando existe. Las
incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de
forma acumulada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que
los usuarios toman basandose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria, aplicamos
nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la
auditoria. También:

¢ Identificamos y evaluamos los riesgos de desviacion material en los estados financieros, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos los procedimientos de auditoria para responder a esos
riesgos y obtener evidencia de auditoria suficiente y apropiada para proporcionar una base para
nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mayor que
en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusién,
falsificacion, manifestaciones intencionalmente errdneas, omisiones intencionales o la elusion del
control interno.

e Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar los
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno del Fideicomiso.

e Evaluamos lo apropiado de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por la Administracion.

Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion por parte de la Administracion, de la norma
contable de empresa en funcionamiento y, basandose en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones
gue pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del Fideicomiso para continuar como
Fideicomiso en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere
gue llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion
revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos
una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida
hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros
pueden ser causa de que el Fideicomiso deje de ser una empresa en funcionamiento.

e Evaluamos, en su conjunto, la presentacion, la estructura y el contenido de los estados
financieros, incluida la informacion revelada, y si los estados financieros representan las
transacciones y hechos subyacentes de un modo que logren una presentacion razonable.

Comunicamos con los responsables del gobierno de la entidad en relacion con, entre otras
cuestiones el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a los responsables del gobierno de la Entidad una declaraciéon de que
hemos cumplido con los requerimientos de ética aplicables en relacién con la independencia y les
hemos comunicado acerca de todas las relaciones y demas cuestiones de las que se puede esperar
razonablemente que pueden afectar nuestra independencia, y en su caso, las correspondientes
salvaguardas.



Entre las cuestiones comunicadas a los encargados del Gobierno del Fideicomiso, determinamos las
gue han sido de mayor importancia en la auditoria de los estados financieros del ejercicio actual y
gue son, en consecuencia, las cuestiones clave de la auditoria. Describimos esas cuestiones en
nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelarlas
publicamente o, en circunstancias extremadamente raras, determinemos que una cuestion no se
deberia comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las consecuencias
adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés publico.

Mazars Auditores, S./de/R.L. de C.V.
e
C iseo M Quiroz Sandoval

ot Socio

Ciudad de México, México
al7 de mayo de 2022



Fideicomiso Irrevocable de emision, administracion y pago No. 5193

(Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca Mdultiple, Grupo Financiero Actinver)

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

Al 31 de diciembre de 2021

(Cifras expresadas en pesos - Nota 2¢)

Nota 2021
Activo
Efectivo y equivalentes de efectivo 4 $ 55008545
Derechos de cobro 5 304,483,263
Total activo $ 359,581,808

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.

Pasivo

Obligaciones sobre
certificados bursatiles

Total pasivo

Patrimonio

Resultado del periodo
Total del patrimonio

Total del pasivo y patrimonio

Nota

2021

250,000,000

250,000,000

109,470,850

110,958

109,581,808

359,581,808




Fideicomiso Irrevocable de emisién, administracion y pago No. 5193
(Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver)
ESTADO DE RESULTADOS
Por el periodo del 24 de noviembre (fecha de constitucion) al 31 de diciembre de 2021
(Cifras expresadas en pesos - Nota 2¢)

Nota 2021
Ingresos por intereses 4 $ 110,958
Resultado del periodo $ 110,958

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.



Fideicomiso irrevocable de emisidon, administracion y pago No. 5193

(Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca Mdultiple, Grupo Financiero Actinver)

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

Por el periodo del 24 de noviembre (fecha de constitucion) al 31 de diciembre de 2021

(Cifras expresadas en pesos - Nota 2¢c)

Aportacion inicial de derechos de cobro $
Transferencia de activos al fideicomitente

Resultado del periodo

Saldos al 31 de diciembre de 2021 $

Resultado del Total del

Patrimonio periodo patrimonio
304,483,263 $ -$ 304,483,263
(195,012,413) - (195,012,413)
- 110,958 110,958
109,470,850 $ 110,958 $ 109,581,808

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.



Fideicomiso Irrevocable de emisién, administracion y pago No. 5193
(Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver)
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
Por el periodo del 24 de noviembre (fecha de constitucion) al 31 de diciembre de 2021
(Cifras expresadas en pesos - Nota 2¢)

2021
Flujos de efectivo por actividades de operacion
Ingresos por intereses $ 110,958
Emision de certificados bursatiles 250,000,000
Transferencia de activos al fideicomitente (195,012,413)
Flujos netos de efectivo de actividades de operacion 55,098,545
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del periodo -
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo $ 55,098,545

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.



Fideicomiso Irrevocable de emisién, administracion y pago No. 5193
(Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver)
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2021

(Cifras expresadas en pesos - Nota 2¢)

NOTA 1. ENTIDAD QUE REPORTA

El 24 de noviembre de 2021, se celebro el contrato de Fideicomiso de administracion con caracter
Irrevocable nimero 5193 (el “Fideicomiso”), con direccion en Prolongacion Paseo de la Reforma
No. 379, Piso 7, Colonia Lomas de Santa Fe, Alcaldia Alvaro Obregén, C.P. 01219 en la Ciudad
de México, con una duracion de 10 afios, y se designo en calidad de Fideicomitente a Serfimex
Capital, S. A. P. I. de C. V., SOFOM, E. N. R., o sus respectivos causahabientes y cesionarios
permitidos (el “Fideicomitente”), como Fiduciario Banco Actinver, S. A., Institucion de Banca
Multiple, Grupo Financiero Actinver, o sus causahabientes, cesionarios o sustitutos (el
“Fiduciario”); con el objeto de, entre otros, llevar a cabo la emisién y colocacion de certificados
bursatiles fiduciarios al amparo de un programa de colocacion.

Al 31 de diciembre de 2021, el monto maximo de la emisidon autorizado es la cantidad de hasta
$250,000,000, divido en 2,500,000 titulos con valor nominal de $100 cada uno.

De conformidad con el contrato celebrado entre el Fideicomiso y el Administrador, se estableci6
un Comité Técnico (el “Comité Técnico”) que permanecera en funciones durante la vigencia de
este. El Comité Técnico tendra entre sus funciones: a) aprobar los lineamientos de inversion
iniciales del Fideicomiso, adquisicién de activos, bienes o derechos, contratacion de pasivos,
cualquier desinversion de los activos netos del Fideicomiso y cualquier enajenacién de activos,
bienes o derechos, discutir y, en su caso, cualquier financiamiento acotado al nivel de
apalancamiento establecido en el contrato, b) el diferimiento de la comisién por administracion de
conformidad con lo indicado en el contrato de administracion; c) cualquier sustitucién del valuador
independiente; en el entendido, que los miembros designados por el Administrador que no sean
miembros independientes no tendran derecho a emitir su voto en dicha sesion respecto de dicho
punto, entre otros.

El Fideicomiso es administrado por el Fideicomitente, quien tiene dentro de sus
responsabilidades: a) instruir al Fiduciario para llevar a cabo las Inversiones en las empresas
promovidas del componente de flujo en nombre y por cuenta del Fideicomiso, b) investigar,
analizar y estructurar las inversiones potenciales, y tomar otras acciones requeridas con el fin de
concretar dichas oportunidades de inversion, c) elaborar y entregar el reporte de inversiones, el
reporte de rendimientos, d) elaborar de manera anual el estimado de los recursos que sean
necesarios para cubrir los gastos de mantenimiento durante el resto de vigencia del Fideicomiso,
e) guardar confidencialidad sobre la informacion de las empresas promovidas.

A continuacion, se mencionan los aspectos mas relevantes del Fideicomiso y sus actividades.



Estructura

Son partes del fideicomiso los siguientes:

En calidad de fideicomitente, fideicomisario en Serfimex Capital, S.A.P.l. de C.V,,

segundo lugar y Administrador: SOFOM, E.N.R.

En calidad de fiduciario: Banco Actinver, S.A., Institucion de
Banca Mdultiple, Grupo Financiero
Actinver

En calidad de representante comun:

Masari, Casa de Bolsa, S.A.

Entre los principales fines del Fideicomiso, se encuentran principalmente los siguientes:

a)

b)

d)

Que el Fiduciario mantenga la propiedad fiduciaria y la titularidad de los Derechos al Cobro
Transmitidos y de los demas bienes, derechos y obligaciones que actualmente o en un futuro
formen parte del Patrimonio del Fideicomiso durante la vigencia del contrato, de conformidad
con los términos y sujeto a las condiciones del contrato.

Que el Fiduciario lleve a cabo todos los actos que se le instruyan y resulten necesarios o
convenientes para que el Administrador Maestro o los fedatarios publicos o los prestadores
de servicios que el Comité de Emision o el Administrador le instruyan al Fiduciario, inscriban
en el Registro Unico de Garantias mobiliarias (RUG) (i) el contrato de conformidad con lo
establecido en el articulo 389 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito (LGTOC),
a mas tardar dentro de los 30 (treinta) dias habiles siguientes a la fecha de la primera emision
que realice.

Que de conformidad con los términos de la Ley del Mercado de Valores, la Circular Unica de
Emisoras, Reglamento Interior de la Bolsa Mexicana de Valores (BMV) y demas disposiciones
aplicables, conforme a las instrucciones que reciba del Comité de Emision, el Fiduciario lleve
a cabo las acciones, y suscriba y celebre cualesquier documentos, solicitudes y notificaciones
necesarios o convenientes para (i) actualizar o solicitar la inscripcion de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios en el Registro Nacional de Valores, obtener la autorizacion para
ofrecerlos publicamente y divulgar el prospecto de colocacién, los suplementos y los avisos
respectivos, y (i) listar los Certificados Bursétiles Fiduciarios en la BMV, asi como suscribir
los titulos que los documenten y depositarlos en Indeval, y cuando sea necesario, proceda a
su canje.

Que el Fiduciario reciba la totalidad de los recursos que se obtengan como producto de cada
Emision, o Reapertura, y colocacién de los Certificados Burséatiles Fiduciarios.

que el Fiduciario conserve, invierta, custodie y administre los recursos provenientes de los

Derechos al Cobro Transmitidos, asi como cualquier otro recurso que aporte el Fideicomitente
0 que reciba por cualquier otro concepto conforme al contrato.
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NOTA 2. AUTORIZACION Y BASES DE PREPARACION
Autorizacion

El 16 de mayo de 2022, los estados financieros adjuntos y sus notas fueron autorizados para su
emisién por Mauricio Rangel Laisequilla y Edgar Israel Valdez Ortiz como Delegados Fiduciarios
de Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca Mdltiple, Grupo Financiero Actinver,
consecuentemente estos no reflejan los hechos ocurridos después de esa fecha, y estan sujetos
a la aprobacién de la Administracion del Fideicomiso.

Bases de preparacion
a) Declaracién de cumplimiento

Los estados financieros adjuntos se prepararon de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB, por sus siglas en inglés).

b) Base de medicidon

Los estados financieros se prepararon sobre la base de costo histdrico, excepto por los rubros de
Derechos de cobro y Obligaciones sobre certificados bursatiles que se presentan a valor
razonable al 31 de diciembre de 2021.

Los derechos de cobro corresponden a todos los derechos para cobrar, reclamar, demandar,
recaudar y recibir todas y cada una de las cantidades correspondientes a las rentas, pagos de
principal, intereses, comisiones, seguros, penas convencionales y accesorios, en su caso, Yy
cualesquiera otras cantidades pagaderas por los Deudores (incluyendo, en su caso, penalidades
por incumplimiento y retraso) derivadas de los Contratos de Arrendamiento, de los Contratos de
Crédito y de los documentos relacionados con los mismos, incluyendo, sin limitar, las Garantias,
los Pagarés, asi como todos los documentos, titulos o instrumentos que dan origen o amparan
las obligaciones de pago respectivas, tanto frente a los Clientes como frente a cualquier otro
Deudor, en el entendido de que los Derechos al Cobro no incluiran (i) derechos al cobro frente a
Afiliadas del Fideicomitente, ni (iii) Depésitos en Garantia, en su caso.

i. Costo histérico: El costo histérico generalmente se basa en el valor razonable de la
contraprestacion entregada a cambio de bienes y servicios.

ii. Valor razonable: Se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se
pagaria por transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes en el
mercado a la fecha de valuacion independientemente de si ese precio es observable o
estimado utilizando directamente otra técnica de valuacion. Al estimar el valor razonable de
un activo o un pasivo, el Fideicomiso tiene en cuenta las caracteristicas del activo o pasivo,
si los participantes del mercado tomarian esas caracteristicas al momento de fijar el precio
del activo o pasivo en la fecha de medicion.

La administracion considera que el valor en libros de los derechos de cobro al 31 de diciembre
de 2021 es similar a su valor razonable.
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c) Moneda funcional y de informe

La Administracion del Fideicomiso considera el peso mexicano como su moneda funcional, que
es igual a la moneda de registro y a su moneda de reporte.

d) Uso de juicios y estimaciones

Al preparar estos estados financieros, la Administracion ha realizado juicios y estimaciones que
afectan la aplicacion de las politicas contables y los montos de activos, pasivos, ingresos y gastos
informados. Los resultados reales pueden diferir de estas estimaciones. Las estimaciones y
supuestos relevantes son revisados regularmente. Las revisiones de las estimaciones contables
son reconocidas prospectivamente.

= Juicios

La informacién sobre juicios realizados en la aplicacion de politicas contables que tienen el efecto
mas importante sobre los importes reconocidos en los estados financieros se describe en la nota
3(b) — valor razonable, respecto a la elecciéon de la opcion de valuacion a valor razonable de
activos y pasivos financieros.

= Supuestos e incertidumbres en las estimaciones

La informacién sobre supuestos e incertidumbres de estimacion al 31 de diciembre de 2021 que
tienen un riesgo significativo de resultar en un ajuste material a los importes en libros de activos
y pasivo en el préximo afio financiero, se incluye en la medicion de valor razonable de
instrumentos financieros. Al 31 de diciembre de 2021, el Fideicomiso no ha reconocido una
estimacién por deterioro de derechos de cobro.

Medicién de los valores razonables

Algunas de las politicas y revelaciones contables del Fideicomiso requieren la medicion de los
valores razonables tanto de los activos y pasivos financieros.

El Fideicomiso cuenta con un marco de control establecido en relacidén con la medicion de los
valores razonables. Esto incluye un equipo de valorizacion que tiene la responsabilidad general
por la supervisién de todas las mediciones significativas del valor razonable, incluyendo los
valores razonables de Nivel 3.

La Administracion del Fideicomiso revisa regularmente los datos de entrada no observables
significativos y los ajustes de valorizacion. Si se usa informacion de terceros, como cotizaciones
de corredores o servicios de fijacion de precios, para medir los valores razonables, la
Administracion evalla la evidencia obtenida de los terceros para respaldar la conclusion de que
esas valorizaciones satisfacen los requerimientos de las NIIF, incluyendo el nivel dentro de la
jerarquia del valor razonable dentro del que deberian clasificarse esas valorizaciones.

Cuando se mide el valor razonable de un activo o pasivo, el Fideicomiso utiliza datos de mercado
observables siempre que sea posible. Los valores razonables se clasifican en niveles distintos
dentro de una jerarquia del valor razonable que se basa en los datos de entrada usados en las
técnicas de valoracién, como sigue:
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- Nivel 1: precios cotizados (no-ajustados) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos.

- Nivel 2: datos de entrada diferentes de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que
sean observables para el activo o pasivo, ya sea directa (es decir, precios) o
indirectamente (es decir, derivados de los precios).

- Nivel 3: datos para el activo o pasivo que no se basan en datos de mercado observables
(datos de entrada no observables).

NOTA 3. PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES
(a) Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo incluyen saldos de efectivo disponibles en bancos e
inversiones como reportador con disponibilidad diaria y sujetos a un riesgo poco significativo de
cambios en su valor razonable y es usado por el Fideicomiso en la administracion de sus
compromisos de corto plazo. El efectivo se presenta a valor nominal y los equivalentes se valtan
a su valor razonable.

(b) Instrumentos financieros
i.  Reconocimiento y medicion inicial

Los activos y pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable cuando estos
activos se originan o se adquieren, o cuando estos pasivos se emiten o asumen, ambos
contractualmente.

ii. Clasificacion y medicién posterior

En el reconocimiento inicial, un activo financiero se clasifica como medido a: costo amortizado, a
valor razonable con cambios en otro resultado integral, o a valor razonable con cambios en
resultados.

En el reconocimiento inicial, el Fideicomiso puede designar irrevocablemente un activo financiero
que de alguna otra manera cumple con el requerimiento de estar medido al costo amortizado o
al valor razonable con cambios en otro resultado integral como al valor razonable con cambios
en resultados si haciéndolo elimina o reduce significativamente una incongruencia de medicién o
reconocimiento que surgiria en otro caso.

Activos financieros - Medicién posterior y ganancias y pérdidas.
Los activos financieros al valor razonable con cambios en resultados se miden posteriormente al

valor razonable; las ganancias y pérdidas netas, incluyendo cualquier ingreso por intereses, se
reconocen en resultados.
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Pasivos financieros - Clasificacion, medicion posterior y ganancias y pérdidas.

A partir de la adopcion de la NIIF 9, la administracion del Fideicomiso opto por reclasificar y medir
sus pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados, con el fin de eliminar un
posible desajuste. Los pasivos financieros al valor razonable con cambios en resultados se miden
al valor razonable y las ganancias y pérdidas netas, incluyendo cualquier gasto por intereses, se
reconocen en resultados. Cualquier ganancia o pérdida en la baja de activos y pasivos financieros
también se reconoce en resultados.

iii. Baja de activos y pasivos financieros
Activos financieros

El Fideicomiso da de baja un activo financiero cuando expiran los derechos contractuales sobre
los flujos de efectivo del activo financiero.
Pasivos financieros

El Fideicomiso da de baja un pasivo financiero cuando sus obligaciones contractuales son
pagadas o canceladas, o bien hayan expirado. El Fideicomiso también da de baja un pasivo
financiero cuando se modifican sus condiciones y los flujos de efectivo del pasivo modificado son
sustancialmente distintos.

iv. ~ Compensacién

Un activo y un pasivo financiero seran objeto de compensacién, de manera que se presente en
el estado de situacion financiera su importe neto, cuando y solo cuando el Fideicomiso tenga, en
el momento actual, el derecho, exigible legalmente, de compensar los importes reconocidos y
tenga la intencién de liquidar por el importe neto, o de realizar el activo y liquidar el pasivo
simultaneamente.

(c) Provisiones

El Fideicomiso reconoce, con base en estimaciones de la Administracion, provisiones de pasivo
por aquellas obligaciones presentes en las que la transferencia de activos o la prestaciéon de
servicios que son virtualmente ineludibles y surgen como consecuencia de eventos pasados y
estas corresponden principalmente a pagos a proveedores que se cubrirdn en el corto plazo.

(d) Comisiones por administracion

Las comisiones generadas por la administracion de los derechos de cobro sobre cartera crédito
simple y arrendamiento. Las comisiones son descontadas de la cobranza que tiene que depositar
el administrador a la cuenta del Fideicomiso y se registra dentro del rubro de “Gastos generales”
(e) Patrimonio

El patrimonio incluye el valor del capital en riesgo aportado por el Fideicomitente mismo que se
reconoce a valor nominal y equivale a la catera de crédito simple y cartera de arrendamiento se

reconoce a valor razonable de las cuales Serfimex Capital, S.A.P.Il. de C.V., SOFOM ENR es
tenedor.
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(f) Reconocimiento de ingresos

Los ingresos por intereses se reconocen conforme se devengan utilizando el método de interés
efectivo. La tasa de interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente los pagos en efectivo
futuros estimados (incluidos todos los cargos y puntos pagados o recibidos que forman parte
integral de la tasa de interés efectiva, los costos de transaccién y otras primas o descuentos)
durante la vida esperada del activo financiero; la utilidad en inversiones realizada se reconoce
cuando se vende la inversion, y se determina sobre la diferencia del precio de venta y el valor en
libros de dicha inversion; y la utilidad o pérdida en inversiones no realizada presenta los
incrementos en el valor razonable de las inversiones valuadas a valor razonable a través de
resultados.

(g) Obligaciones fiscales

El Fideicomiso no tiene personalidad juridica propia, y al no realizar actividades empresariales,
no se considera contribuyente del impuesto sobre la renta de acuerdo con la legislacion fiscal
vigente. En ningun caso el Fiduciario sera responsable del calculo, pago o retencién de impuestos
por lo que el cumplimiento de las obligaciones fiscales que se deriven de la operacion del
Fideicomiso sera responsabilidad del Fideicomitente eximiendo al Fiduciario de cualquier
responsabilidad, conforme lo sefiala el contrato del Fideicomiso.

(h) Estado de flujos de efectivo

El Fideicomiso presenta el estado de flujos de efectivo de conformidad con el método indirecto.
Los intereses cobrados se presentan en las actividades de operacién, mientras que los intereses
pagados se presentan en las actividades de financiamiento.

(i) Contingencias

Las obligaciones o pérdidas relacionadas con contingencias se reconocen cuando es probable
gue sus efectos se materialicen y existan elementos razonables para su cuantificacion. Si no
existen estos elementos razonables, se incluye su revelacién en forma cualitativa en las notas a
los estados financieros. Los ingresos, utilidades o activos contingentes se reconocen hasta el
momento en que exista certeza de su realizacion.

NOTA 4. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Al 31 de diciembre de 2021, el efectivo y los equivalentes de efectivo del Fideicomiso se
componen de inversiones de vencimiento diario. El efectivo y equivalentes de efectivo al 31 de
diciembre de 2021 asciende a $55,098,545 y se encuentra restringido de acuerdo con las reglas

de aforo sobre los derechos de cobro.

Al 31 de diciembre de 2021, las inversiones temporales de corto plazo generaron ingresos por
$110,958, los cuales corresponden a intereses.
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NOTA 5. DERECHOS DE COBRO

Al 31 de diciembre de 2021 este rubro se integra como sigue:

2021
Contratos de crédito $ 119,864,892
Contratos de arrendamiento 184,618,371
Total derechos de cobro $ 304,483,263

La administracién considera que el valor en libros de los derechos de cobro al 31 de diciembre
de 2021 es similar a su valor razonable.

NOTA 6. OBLIGACIONES SOBRE CERTIFICADOS BURSATILES

Las obligaciones sobre certificados bursétiles representan las obligaciones contractuales de pago
gue tiene el Fideicomiso con los tenedores, a los que les representa el derecho, en primer lugar,
al cobro del principal e intereses, adeudados por el Fideicomiso, de acuerdo con los términos
estipulados en el contrato del Fideicomiso.

Clave de pizarra: SERFICB

Serie: 21

Autorizacion CNBV: 153/10027025/2021 de fecha 29 de noviembre de 2021
Fecha de emision: 10 de diciembre de 2021

Fecha de vencimiento: 10 de diciembre de 2026

Denominacién de los titulos: Pesos

Valor nominal de cada titulo: ~ $100.00 (cien pesos 00/100 M.N.) cada uno

Total de titulos de la emision:  2°500,000 (dos millones quinientos mil)

$250’000,000.00 (doscientos cincuenta millones de
pesos 00/100 M.N.)

Representante comun: Masari, Casa de Bolsa, S.A.

Monto de la oferta:

Los intereses ordinarios que devenguen los Certificados Bursatiles Fiduciarios se computaran a
partir de la Fecha de la Emision o al inicio de cada Periodo de Intereses, segun corresponda, y
los calculos para determinar las tasas y el monto de los intereses ordinarios a pagar deberan
comprender el nUmero de dias naturales efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de
intereses ordinarios correspondiente. Los calculos se efectuaran cerrandose a centésimas. Tasa
de Interés Bruto Anual Aplicable al Primer Periodo de Intereses es de 7.98% (siete punto noventa
y ocho por ciento).
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A partir de la fecha de la emision y hasta el 31 de diciembre del 2021 no se ha realizado pago de
principal o intereses.

La administracion considera que el valor en libros de las obligaciones sobre certificados bursatiles
al 31 de diciembre de 2021 es similar a su valor razonable.

NOTA 7. PATRIMONIO

El Patrimonio del Fideicomiso se integra con los Derechos al Cobro que sean transmitidos al
Patrimonio del Fideicomiso, con todo lo que de hecho y por derecho les corresponda, y que
quedaran irrevocablemente afectos a los fines del mismo, los bienes, recursos o valores, en
numerario o en especie, que deriven de los bienes y derechos mencionados, los derechos y
recursos gue se obtengan mediante la colocacién de los Certificados Bursatiles Fiduciarios entre
el publico inversionista y por los recursos que se encuentren depositados en las Cuentas y
Fondos del Fideicomiso.

Al 31 de diciembre de 2021 el saldo del patrimonio ascendi6é a $109,470,850.

NOTA 8. COMPROMISOS Y CONTINGENCIAS

Comision de administracion: Como contraprestacion, por la administracién y otros servicios del
Administrador proporcionados al Fiduciario al amparo del contrato de Fideicomiso y del contrato
de Administracion, el Administrador tendra derecho a, y el Fideicomiso deberd pagar al
Administrador, una comisién por administracion mas el IVA correspondiente de acuerdo con los
honorarios iniciales de colocacion, anuales por administracion, por emisiones adicionales, por
convenios modificatorios y en su caso, otros gastos adicionales.

NOTA 9. ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS

Objetivos y politicas de administracién de riesgos

El Fideicomiso est4 expuesto a riesgos relacionados con instrumentos financieros. Los
principales tipos de riesgos son riesgo de mercado, riesgo de crédito y riesgo de liquidez.

La administracion de riesgos del Fideicomiso se coordina en sus oficinas y activamente se enfoca
en asegurar los flujos de efectivo a corto y a mediano plazo al minimizar la exposicion a los
mercados financieros. Asi mismo, no participa activamente en la negociacion de activos
financieros para fines especulativos y tampoco suscribe opciones. Los riesgos financieros mas
significativos a los cuales se expone el Fideicomiso se describen a continuacion:

(a) Analisis de riesgo de mercado
El Fideicomiso esta expuesto al riesgo de mercado a traves del uso de instrumentos financieros

y especificamente al riesgo de tasa de interés, que son el resultado de sus actividades de
operacion y de inversion.

17



Sensibilidad de la tasa de interés

La politica del Fideicomiso es minimizar la exposicion al riesgo de tasa de interés sobre su flujo
de efectivo en financiamientos a corto y largo plazo.

(b) Analisis de riesgo de crédito

El riesgo de crédito se relaciona con el hecho de que una contraparte no cumpla con alguna
obligacién con el Fideicomiso. El Fideicomiso estd4 expuesto al riesgo de crédito de activos
financieros, incluido el efectivo y equivalentes de efectivo mantenidos en bancos y otras cuentas
por cobrar.

(c) Analisis de riesgo de liquidez

Una administracion adecuada del riesgo de liquidez implica mantener suficiente efectivo y
equivalentes, la disponibilidad de financiamiento a través de una adecuada cantidad de lineas de
crédito y la capacidad de cerrar posiciones de mercado. Debido a la naturaleza dindmica de los
negocios, el Fideicomiso tiene como objetivo mantener la flexibilidad de financiamiento
manteniendo lineas de crédito disponibles, las cuales han sido liquidadas, pero pueden ser
utilizadas en el momento que el Fideicomiso lo requiera.

NOTA 10. NUEVOS PRONUNCIAMIENTOS CONTABLES
A la fecha de emisién de estos estados financieros se han publicado nuevos pronunciamientos y

modificaciones a las NIIF con vigencia a partir del 1 de enero de 2022, la Administracion considera
que no tendra un efecto en la informacién financiera del Fideicomiso.
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Av. Paseo de la Reforma 295
Piso 8, Col. Cuauhtémoc

Alc. Cuauhtémoc, C.P. 06500
Ciudad de México, México

Tel: +52 55 5980 5200
WWWw.mazars.mx

Al Comité Técnico
Fideicomiso Irrevocable de emisiéon, administracién y pago no. 5193
(Banco Actinver, S.A. Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver)

En los términos del articulo 39 de las Disposiciones de caracter general aplicables a las Emisoras
supervisadas por la Comisiéon Nacional Bancaria y de Valores (la “Comisién”) que contraten
servicios de auditoria externa de estados financieros bésicos, publicadas en el Diario Oficial de la
Federacion (“DOF”) del 26 de abril de 2018 y sus modificaciones posteriores (las “Disposiciones”)
y del articulo 84 Bis de las Disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores
y otros participantes del mercado de valores publicadas en el DOF del 19 de marzo de 2003 y sus
modificaciones posteriores (la “Circular Unica de Emisoras”), en nuestro caracter de auditor
externo de los estados financieros basicos por el periodo comprendido entre el 24 de noviembre
(fecha de constitucion) al 31 de diciembre de 2021 del Fideicomiso Irrevocable de emisién,
administracion y pago no. 5193 (Banco Actinver, S.A. Institucién de Banca Mdltiple, Grupo
Financiero Actinver) (la “Emisora”), manifestamos lo siguiente:

l. Que expresamos nuestro consentimiento para que la Emisora incluya en el reporte anual,
el Informe de Auditoria Externa que al efecto emitimos.

Il Lo anterior en el entendido de que previamente nos cercioramos de que la informacion
contenida en los estados financieros basicos incluidos en el reporte anual, asi como
cualquier otra informacién financiera comprendida en dichos documentos cuya fuente
provenga de los mencionados estados financieros basicos o del Informe de Auditoria que
presentamos coincide con la auditada, con el fin de que dicha informacién sea hecha del
conocimiento publico.

Atentamente,



http://www.mazars.com/

Ciudad de México a 17 de mayo de 2022,

Leonardo Molina Vizquez

Director General Adjunto de Emisoras
Corisién Nacional Bancarla y de Valores

Av. Insurgentes Sur No. 1971, Torre Sur, Piso 7,
Col. Guadalupe Inn, C.P. 01020

Cludad de México

Juan Manuel Olivo Tirado

Biractor de Promocidn y Emisoras

Bolsa Mexicana de Valores, §,A.B. de C.V,
Av. Paseo de la Reforma No. 255, 5to. Piso,
Col. Cuauhtémoc, C.P. 06500

Ciudad de México

DECLARACION ARTICULO 32 CUAE SOBRE LOS ESTADOS FINANCIEROS BASICOS DICTAMINADOS AL
31 DE DICIEMBRE DE 2021 FIDEICOMISO EMISOR F/5193~ SERFICB21

Los que suscriben en el &mbito de sus respectivas funciones del Fideicomiso lrrevocable de Emision
Administracién y Pago 5193 (la “Emisora”), y de acuerdo con lo establecido en el articulo 32 de las
Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Entidades y Emisoras Supervisadas por la
Comisién Nacional Bancaria y de Valores que Contraten Servicios de Auditoria Externa de Estados
Financleros Basicos {las “Disposiciones”}, emitidas por la Comisién Nacional Bancariay de Valores,
en relacion con los Estados Financieros Basicos dictaminados al 31 de diciembre de 2021,
declaramos bajo protesta de decir verdad lo siguiente:

1. Que se ha revisado la informacion presentada en los Estados Financieros Bdsicos
dictaminados a que hacen referencia las Disposiciones.

. Que Jos Estados Financieros Basicos dictaminados no contienen informacidn sobre hechos
falsos, asi como que no se ha omitido aigin hecho o evento relevante, que sea de nuestro
conocimiento, que pudiera resultar necesario para su correcta interpretacién a la luz de las
disposiciones bajo las cuales fueron preparados.

l.  Que los Estados Financieros Bésicos dictaminados y la informacion adicional a estos,
presentan razonablemente en todos los aspectos importantes la situacién financiera y los
resultados de las operaciones de la Emisora,

.  Que se han establecido y mantenido controles internos, asi como procedimientos relativos
a la revelacion de informacién financiera relevante.

V. Que se han disefiado controles internos con el objetivo de asegurar que los aspecios
importantes y fa informacion refacionada con la Emisora, los cuales son del conocimiento
de ta administracion.

VI.  Que se ha revelado al Despacho, a los Auditores Externos Independientes y, en su casa, al
Comité de Auditorfa, mediante comunicaciones oportunas, de haberse presentado, las

800-705-5555 / CDMX 55-1103-6699
Lunes a viernes: 8:00 a.m. a 8:00 p.m.

Montes Urales 620, Lomas de Chapultepec, Miguel Hidalgo, CDMX, C.P. 11000.

Al erosim




\ctinver

deficiencias significativas detectadas en el disefio y operacién del contral interno que
pudieran afectar de manera adversa, entre otras, a la funcién de registro, procesoy reporte
de 1a informacién financiera.

Vil.  Que se ha revelado al Despacho, a los Auditores Externos Independientes y, en su £aso, al
Comité de Auditoria, de haberse presentado, cualquier presunto fraude o irregulatidad que
haya sido de nuestro conocimiento e involucre a la administracién o a cualguier otvo
empleado que desempefie un papel importante, relacionado con los controles internos.

Atentamente

SERFIMEX CAPITAL, 5,A.P.I. DE C.V,, FOFOM, E.N.R.

Jos‘ﬁ“&%
Direct

< r\ \i\,- Y
viCTOR Mx\n}git PEREZ
Titular del {f& Finanzas

JORGE ENRI d?({'emgs CALDERON
ar ¢€i Area juridica

Ti

e

%
Banco Actinver, 5.A; Institucién de Banca Mpliiple, Grupo Financiero Actinver, en su cardcter de
fiduciario del Contrato de Fideicomiso Irrevpcable de Emisién, Administracién y Pago de
Certificados Bursatiles Fiduciarios ndimero 3193,

Mauricjo Rangel Laisequillaéf Edgar Israel Valdez Ortiz
Dg?egado Fiduciario Delegado Fiduciario

800-705-5555 / CDMX 55-1103-6699
Lunes a viernes: 8:0¢ a.m. a 8:00 p.m.

Montes Urales 620, Lomas de Chapultepec, Migue! Hidalgo, COMX, C.P. 11000.
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Av. Paseo de la Reforma 295
Piso 8, Col. Cuauhtémoc

Alc. Cuauhtémoc, C.P. 06500
Ciudad de México, México

Tel: +52 55 5980 5200
Www.mazars.mx

Al Comité Técnico
Fideicomiso Irrevocable de emision, administraciéon y pago No. 5193
(Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver)

En los términos del articulo 37 de las Disposiciones de caracter general aplicables a las
entidades y emisoras supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (la
“Comision”) que contraten servicios de auditoria externa de Estados Financieros Basicos
(las “Disposiciones”), en mi caracter de Auditor Externo Independiente de los Estados
Financieros Basicos por el afio que termind 31 de diciembre de 2021 del Fideicomiso
Irrevocable de emisiéon, administracion y pago No. 5193 (Banco Actinver, S.A.
Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver) (el “Fideicomiso”),
declaramos lo siguiente:

I.  El que suscribe, declaro que cumplo con los requisitos sefalados en los Articulos
4 y 5 de las Disposiciones, segun lo manifiesto en el documento de Declaracién
Anexo A, asi como que soy licenciado en contaduria publica con titulo expedido
por la Secretaria de Educacion Publica y con certificado emitido por el Instituto
Mexicano de Contadores Publicos, A. C. numero 18006 expedido el 24 de marzo
de 2014. Por otra parte, Mazars Auditores, S. de R.L. de C.V. (el “'Despacho”)
cuenta con numero de registro en la Administracion General de Auditoria Fiscal
Federal del Servicio de Administracion Tributaria 08266.

II.  Que desde la fecha en que se prestan los servicios de auditoria externa, durante
el desarrollo de la auditoria externa y hasta la emision de nuestro Informe de
Auditoria Externa de fecha 17 de mayo de 2022, asi como de las fechas de los
comunicados y opiniones requeridos conforme a lo sefialado en el Articulo 15 de
las Disposiciones, cumplimos con los requisitos a que se refieren los Articulos 4 y
5 de las Disposiciones, asi como que el Despacho se ajusta a lo previsto en los
Articulos 6, 9y 10, en relacion con el Articulo 14 de las Disposiciones.

. Que el Despacho cuenta con evidencia documental de la implementacién del
sistema de control de calidad a que se refiere el Articulo 9 de las Disposiciones y
participa en un programa de evaluacion de calidad que se ajusta a los requisitos
que se contemplan en el Articulo 12 de las Disposiciones.

Informo que es mi primer afio como Auditor Externo Independiente y he realizado la
auditoria de los estados financieros basicos del Fideicomiso Irrevocable de emision,
administracion y pago No. 5193 (Banco Actinver, S.A. Institucién de Banca Multiple,
Grupo Financiero Actinver), y que Mazars Auditores, S. de R.L. de C.V. ha prestado como
primer afo, el servicio de auditoria externa al Fideicomiso.
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Mediante este documento, manifiesto mi consentimiento expreso para proporcionar a la
Comision la informacién que esa nos requiera a fin de verificar el cumplimiento de los
requisitos mencionados.

Asimismo, me obligo a conservar la informacion que ampare el cumplimento de los
requisitos mencionados en este manifiesto, fisicamente o través de imagenes en formato
digital, en medio 6pticos o0 magnéticos, por un plazo minimo de cinco afos contados a
partir de que se concluya la auditoria de estados financieros basicos del Fideicomiso al y
por el ano terminado el 31 de diciembre de 2021.

Atentamente,

17 de mayo de 2022
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ANEXO A

Declaracion del auditor externo independiente al Comité Técnico
Fideicomiso Irrevocable de emisién, administraciéon y pago No. 5193
(Banco Actinver, S.A. Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver)

En los términos de los articulos 4 y 5 de las Disposiciones de caracter general aplicables
a las entidades y emisoras supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores
(la “Comision”) que contraten servicios de auditoria externa de Estados Financieros
Basicos (las “Disposiciones”), en mi caracter de Auditor Externo Independiente de los
estados financieros basicos al y por el afo que terminé el 31 de diciembre de 2021 del
Fideicomiso Irrevocable de emision, administracion y pago No. 5193 (Banco Actinver,
S.A. Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver) (el "Fideicomiso”),
manifiesto lo siguiente:

e Soy Socio de Mazars Auditores, S. de R.L. de C.V. (el “Despacho”), desde el afio
2014.

e Cuento con la certificacion como contador publico emitido por el Instituto Mexicano de
Contadores Publicos, A.C. con numero 16057, expedido el 1 de noviembre de 2017.

o Cuento con la experiencia profesional necesaria para desarrollar labores de auditoria
externa en los términos de la fraccion 111 del Articulo 4 de las Disposiciones.

o Soy independiente en términos del Articulo 6, Capitulo 11 de las Disposiciones.

e No he sido expulsado ni estoy suspendido de mis derechos como miembro de la
asociacion profesional a la que pertenezco.

e No he sido ni estoy condenado por sentencia irrevocable por delito patrimonial o
doloso que haya ameritado pena corporal.

e No estoy inhabilitado para ejercer el comercio o para desempefiar un empleo, cargo
0 comisién en el servicio publico o en el sistema financiero mexicano, asi como no he
sido declarado en quiebra o concurso mercantil sin que haya sido rehabilitado.

o No tengo antecedentes de suspension o cancelacion de alguna certificacion o registro
que se requiera para fungir como Auditor Externo Independiente, por causas
imputables a mi y que hayan tenido su origen en conductas dolosas o de mala fe.

e No he sido ni he tenido ofrecimiento para ser consejero o directivo de la Emisora o de
su controladora, subsidiarias, asociadas, entidades con las que realicen acuerdos con
control conjunto o personas morales que pertenezcan al mismo Grupo Empresarial o
Consorcio.

¢ No tengo litigio alguno pendiente con la Emisora o, en su caso, con su controladora,
subsidiarias, asociadas, entidades con las que realicen acuerdos con control conjunto
0 personas morales que pertenezcan al mismo Grupo Empresarial o Consorcio.
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Atentamente,

S

Que el Despacho cuenta con evidencia documental de la implementacion del sistema
de control de calidad a que se refiere el Articulo 9 de las Disposiciones y participa en
un programa de evaluacion de calidad que se ajusta a los requisitos que se
contemplan en el Articulo 12 de las Disposiciones. De acuerdo con lo dispuesto en la
Norma Internacional de Control de Calidad 1 “Control de calidad en las firmas de
auditoria que realizan auditorias y revisiones de estados financieros basicos, asi como
otros encargos que proporcionan un grado de seguridad y servicios relacionados”
emitida por el Consejo de Normas Internacionales de Auditoria y Aseguramiento de
la Federacion Internacional de Contadores. Manifiesto, asimismo, que se ha asignado
un socio de revision de la calidad del compromiso (“EQCR”) en los términos de la
Norma Internacional de Control de Calidad 1 y la Norma Internacional de Auditoria
220 “Control de calidad de la auditoria de estados financieros”, de conformidad con
los Articulos 9 y 10 de las Disposiciones.

El Despacho cuenta con una politica actualizada para el archivo de papeles de trabajo
de auditoria.

El equipo del compromiso y yo cumplimos con las normas profesionales y los
requisitos de calidad aplicables y contamos con la capacidad técnica para el desarrollo
del trabajo al que hacen referencia las disposiciones aplicables.

El contenido del Informe de Auditoria Externa y de otros comunicados y opiniones
senalados en el Articulo 15 de las Disposiciones, son responsabilidad del Despacho.

En el supuesto que se identifiquen amenazas a la independencia o incumplimiento a
las normas establecidas en los cédigos de ética a que hace referencia la fraccion X
del Articulo 6 de las disposiciones, éstas se documentaran en los papeles de trabajo
de la auditoria.

No tengo impedimento para participar en labores de auditoria externa para esta
Emisora respecto a los afos de servicio permitidos.

No tengo inversiones en acciones o titulos de deuda emitidos por esta Emisora
Regulada. Asimismo, he obtenido confirmacion de los socios involucrados en la
auditoria y del equipo de auditoria, que ni ellos ni sus cényuges, concubinas,
concubinarios o dependientes econdmicos mantienen inversiones en acciones o
titulos de deuda emitidos por la Emisora.

rancigco Javier Quiroz Sandoval

17 de mayo de 2022



Informacion adicional, en su caso, estados financieros de
fideicomitente u originador de los activos fideicomitidos,
administrador u operador de los activos fideicomitidos, otros
terceros obligados con el fideicomiso o los tenedores de los valores
tales como avales, garantes, contrapartes en operaciones
financieras derivadas o de cobertura, apoyos crediticios, entre
otros, o cualquier deudor relevante







