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Dictamen de los auditores independientes al
Comité Técnico del Fideicomiso Trrevocable
Niimero F/00583 para la emision de
Certificados Bursatiles (Banco Invex, S.A.,
Institucién de Banca Muiltiple, Invex Grupo
Financiero - Fiduciario).

Hemos examinado el estado de activos, pasivos y patrimonio de! Contrato de Fideicomise Irrevocable Niimero
F/00583 para la emisién de Certificados Bursatiles (el Fideicomiso) al 31 de diciembre de 2006, y los estados de
ingresos y egresos; de variaciones en ¢ patrimonio y de cambios en los activos, pasivos y patrimonio, que le son
telativos por el periodo comprendido del 13 de diciembre de 2006 (fecha de celebracién del confraio) al 31 de
diciembre de 2006, Dichos estados financieros son responsabilidad de |2 administracién del F ideicomiso. Nuestra
responsabilidad consiste en expresar una opinidn sobre fos mismos con base en nuestra auditoria,

Nuestro examen fue realizado de acuerdo con las notmas de auditoria generalmente aceptadas en Meéxico, las cuales
requieren que la auditorfa sea planeada y realizada de ta] manera que permita obtener una seguridad razonable de
que los estados financieros no contienen errores importantes, y de que estan preparados de acuerdo con las normas
de informacién financieras mexicanas. La auditoria congiste en el examen, con base en pruebas selectivas, de la
evidencia que soporta las cifras y revelaciones de los estados financieros; asimismo, meluye la evaluacidn de las
normas de informacién financieras utilizadas, de las estimaciones significativas efectuadas por la administracién y
de 1a presentacién de los estados financieros tomados en su coisunto, Consideramos que nuestro examen
properciona una base razonable para sustentar nuiestra opinion,

En nuestra opinién, los estados financieros antes mengionados presentan razonablemente, en todos los aspectos
importantes, el estado de activos, pasivos y patrimonio del Fideicomiso Irrevocable Ntmero F/00583 para la emision
de Certificados Bursétiles al 31 de diciembre de 2006, y los ingresos y egresos, las variaciones en el patrimonio y los
cambios en los actives, pasivos y pattimionio, por el perfodo comprendido del 13 al 31 de diciembre de 2006, de
conformidad con las normas de informacién firiancieras mexicanas.

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C.
Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu

. Fernando Nogueda Conde

23 de abril de 2007 _
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Contrato de Fideicomiso Irrevocable Numero F/00583 para la Emisién de
Certificados Bursatiles (Banco Invex, S. A., Institucién de Banca Multiple,

Invex Grupo Fmancxero Flducnarw)

Estado de actlms, pasm}s y patrimonio

AL 31 de diciembre de 2{}86
{En miles de pesos)

Activo

Efectivo ¢ inversiones temporales
Cuentas por cobrar - fideicomitidas

Total activo

Pasivo

Provisiones

Documentos y cuentas por pagar
Total pasivo

Patrimonio
Patrimonio fideicomitido
Aplicaciones patrimoniales

Exceso de egresos sobre ingresos

Total patrimonio
Total pasivo y patrimonio

Las notas adjuntas son parté de los estados financieros.

$ 19,615
2,050,328
§___.2.060.043
$ 5,196
2.047.536
2,052,732

$ 2,068,106
(2,047,425)
e 43,4703

17211
$— 2060943




Contrato de Fideicjo'mi_s{_} Irrevgcahl_e Namero F/00583 para la Emision de
Certificados Bursatiles (B:i_nco' Invex, S. A, Institucion de Banca Miiltiple,
Invex Grupo Financiero « Fiduciario)

Estado deingres{'@é y egresos

Por ¢l perfodo del 13 al 31 de diciembre de 2006
(En miles de peses)

Ingresos: .
Intereses ganados 12

Ingreso por interés S 3 1,718

' 1.727

Egresos:
(astos financieros 5,197

5,197

——— i A

Exceso de egresos sobre ingresos 3 {3.470)

Las notas adjuntas son parte de los estados finaricieros.
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Contrato de Fide_i_cgmiso-_Irremcable Numero F/00583 para la Emisién de
Certificados Bu'rsiz'zﬁles"(Ba'n'c{)'Invex, S. A., Institucion de Banea Multiple,
Invex Grupo Financiero ~ Fiduciario)

Estado de variaciones en el patrimonio

Por el periodo del 13 al 31 de diciembre de 2006
(En miles de pesos)

Patrimonic Aplicaciones Exceso de egresos Toal
fideicomitida patrimoniales sobre ingresos patrimonie
Aportacién patrimonial $ 2,068,106 3 - b - g 2,068,106
Aplicaciones patrimoniales o - (2,047,425) - (2,047,425)
Exceso de egresos sobre ingresos . - - (3470 (3,470
Saldos al 31 de diciembre de 2006 '3 2068106 8 . (2,047425) & G470 % 17211

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.




Contrato de Fideicomiso Irrevecable Nimero ¥/00583 para la Emision de
Certificados Bursatiles (Banco Invex, S, A,, Enstltucmn de Banca Miiltiple,

Invex Grupo Fmancxem Flducmrw)

Estado de cambws de amvas, pasivos y patrimonio

Por el periodo del 13 al 31 de dncmmbre de 2006
(En miles de pesos)

Actividades de operacién;
Exceso de egresos sobre ingresos

Cambios en activos v pasivos de operacion;
Aumento en cuentas por cobrar
Aumento en documentos y cuentas por pagar
Aumento en provisiones A _
Recursos generados por la operacion
Financiamiento:
Aportacién de patrimonio .
Colocacion de Certificados Bursat:les neto
Recursos generados por actividades de financiamiento

Aumento de efectivo e inversiones temporales —saldo al final del periodo

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.

3 (3,470)

(2,050,328}
2,047,536

3,196

(1.066)

2,068,106
{2.047.425)

e 20,681




Contratoe de Fideicomiso Irrevocable Niimero F/00583 para la Emisién de
Ce‘rtiﬁcados_' Bu’k‘s@tiles (Banco Invex, 8. A, Institucién de Banca Mualtiple,
Invex Grupe Financiero — Fiduciario)

o Notas a los estados financieros

Por el periodo del 13 al 31 de diciembre de 2006
{En miles de pesos)

1. Naturaleza del fideicomiso y principales caracteristicas

EI 13 de diciembre de 2006 se celebrd ¢l Contrato de Fideicomiso Irrevocable Numero F/00583 (el
“Fideicomiso”) para la emisién de Certificados Bursétiles (los Certificados Bursatiles). El contrato de
Fideicomise fue celebrado por Banco Mercanti] del Norte, §.A., Institucién de Banca Miltiple, Grupo
Financiero Banorte (Banorte) en calidad de Fideicomitente y Fideicomisario en tercer lugar, Banco Invex,
S.A., Institucin de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero en calidad de Fiduciario y Monex Casa de
Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupé Financiero (Monex), en calidad de Representante Comun de los tenedores
de los Certificados Bursétiles, Los Fideicomisarios en primer lugar son los tenedores de los Certificados
Bursatiles Serie “A”, en segundo lugar los tenedores de los Certificados Bursétiles Serie “B” ¥ en tercer lugar
los tenedores de las constancias de participacién,

La fuente principal de pago de los Cerfificados Bursitiles seran los flujos de efectiveo derivados de la
cobranza de los créditos hipotecarios transferidos en garantia que forman parte del patrimonio del
Fideicomiso, :

Los fines del Fideicomiso consisten en la afectacién de los derechos de cobro sobre los créditos hipotecarios,
libres de gravamen y sin reserva ni limitacién de dominio alguna, con el fin de respaldar la emision de los

- Certificados Bursatiles y su colocacién entre el gran publico inversionista. Para efectos de lo anterior, e
Fiduciario estara facultado para realizar {o siguierte:

- Recibir y mantener en propiedad fiduciaria e} patrimonio del Fideicomiso, en el entendido que la
guarda y custodia de los expedientes de crédito se hara a través de su depésito, la administracién y
cobranza de los créditos hipofecarios, las hipotecas y el bensficio de los seguros, asi como la
adjudicacidn, el mantenimiento y la venta de los inmuebles adjudicados si los hubiere, se hard a través
de Banorte,

- Emitir con cargo af patrimonio del Fideicomiso los Certificados Bursétiles, suscribir todos aquellos
escritos, solicitudes de autorizacién, documentos, instrumentos, actas, declaraciones y titulos que sean
necesarios a fin de realizar la emisién de los Certificados Bursétiles o mantener su registro, incluyendo
més no limitandose a cualquier gestion o promocidn ante 1a Comisién Nacional Bancaria y de Valores
{1a Comisién), Banco de Méxice, la Bolsa Mexicna de Valores, S.A. de C.V. (BMV) o el 8.D. Indeval,
S.A. de C.V, (Indeval},

- Lievar a cabo una oferta pablica de los Certificados Bursatiles entre el gran pliblico inversionista
exclusivamente en México, para lo cual deberd celebrar un contrato de colocacién con el mtermediario
colocador,

- Recibir cualesquier cantidades adicionales de Banorte durante la vigencia de este Fideicomiso a efecto
de cubrir cualesquier faltante de recursos lquidos, mismos que deven gardn intereses conforme al
régimen de inversién y que serdn devueltos en cuanto existan recursos disponibles en el patrimonio del
Fideicomiso. T I :




- Proporcionar a las autoridades correspondientes a través de los medios establecidos para tal efecto
dentro de los clento veinte dias naturales siguientes al clerre de cada ejercicio social del Fideicomiso,
un ejemplar de los estados financieros de! Fideicomiso correspondientes a dicho ejercicio que incluya.
estado de actives, pasivos y patrimonio, estado de ingresos y egresos, estado de variaciones en el
patrimonio y estado de cambios de activos, pasivos y patrimonio del Fideicomiso, mismos gue deberdn
de estar dictammadm por los auditores externos aprobados por el Fideicomitente v ¢ Representante
Comin.

- Celebrar todos aquellos convenios, contratos, instrumentos o documentos que sean necesarios o
convenientes a efecto de dar cumplimienio a los fines del Fideicomiso.

- Proporcionar al Fideicomitente y recibir del mismo segtin sea el caso, la informacién necesaria para
que éste pueda preparar y presentar, ante cualquier autoridad o particular, los avisos y declaraciones
(fiscales, contables, y otras) que sean necesarias o convenierites para lograr los fines del presente
Fideicomisa,

La emision y colocacion de los Certificados Bursétiles se realizd el 18 de diciembre de 2006. Durante la
vigencia del contrato del Fideicomiso, el Fiduciario realizard una o varias emisiones con los términos y
condiciones que se especifiquen por parte del Fideicomitente con la asistencia de alglin intermediario
colocador, cumpliendo con las autorizaciones gubé¢rmamentales correspondientes. La emision se realizé en
dos Series, “A™y “B”, por 19,853,820 y 620,431 Certificados Bursatiles, respectivamente, con valor nominal
de cien pesos cada uno, los cuales fueron pactados a una tasa de interés de 8.27% y 9.45% anual,
respectivamente.

El Fideicomiso no tiene empleados, consecuentemente no ticne obligaciones de cardcter laboral y es
administrado por el Fiduciario.

Por otra parte, Banorte recibi6 del Fideicomiso una constancia de derechos con un valor nominal de $20,681
que corresponde al 1% de la emision, El propietaric de esta constancia tendra derecho a recibir el remanente
del patrimonio del fideicomiso después de liquidar el capital e intereses de los certificados a los Tenedores.

Resumen de las principales politicas contables

Normas de informacidn financiera - A partir del 1° de junio de 2004, la funcidn y responsabilidad de 1a
emision de las Normas'de Informacién Financiera (“NIF™), corrgsponde al Consejo Mexicano para la
Investigacién y Desarrollo de Normas de Informacién Financiera, A. C. (“CINIF*). El CINIF decidi6
renombrar los Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados que anteriormente emitia el Ingtituto

. Mexicano de Contadores Piblicos, A, C. *“IMCP™) como NIF. Al 31 de diciembre de 2005 se habian emitido

ocho NIF de la serie NIF A (de la NIF A-1 a la NIF A-8) que constituyen el Marco Conceptual, destinado a
servir como sustento racional para el desarrollo de dichas normas y como referencia en la solucién de los
problemas que surgen en la practica contable y 1a NIF B-1, “Cambios contables y correcciones de errores”,
que entraron en vigor a partir def 1° de enero de 2006,

L.as politicas contables que sigue el Fidelcomiso estdn de acuerdo con las normas de informacién financicras
mexicanas (NIF} y se resumen a continuacion;

a. Reconacimiento de los efectos de In inflacién - Dado que el Fideicomiso es de administracion no
representa un negocio al cual le aplique el reconocimiento de los efectos de {a inflacién que requiere la
NIF B-10 *Reconocimiente de los efectos de la inflacidn en la informacion financiera” de las NIF.

b. Efectivo ¢ inversiones tempamles Se vallan al costo de adquzswlon mas rendimientos devengados,
"ahzaclcn estzmado el que'sea menot. .

0 a su valor neto’ dcj




c. Cuentas por cobrar fideicomitidds - Corresponde a los derechos de crédito que derivan de Ia cobranza
de los créditos hipotecarios transferidos en garantia que forman parte del patrimonio del Fideicomiso.

d. Impuesto sobre la rerita e impuesto al activo - T Fideicomiso es una entidad que no tene
personalidad juridica propia. Consecuentemente, ¢l Fideicomiso no es sujeto del impuesto sobre la
renta i del impuesto al activo.

e. Aplicaciones patrimoniales - Se registran contablemente en el patrimonio del Fideicomiso conforme
se devengan. :

f. Reconocimiento de ingresos por intereses - Los ingresos por intereses se reconocen conforme se
devengan con base en los rendimientos de las inversiones en valores que se tienen.
Efective e inversiones temporales

Se integra como sigue:

Efectivo 3 4 664
Inversiones temporales 14,951

Patrimonio fideicomitido
Conforme al contrato de Fideicomiso el patrimonio fideicomitido se integra de:

a. Los créditos que sean afectados con relacién a cada operacién de bursatilizacién, los derechos
derivados de los mismos y cualesquiera documentos relacionados. Al 31 de diciembre de 2006 el
importe de los créditos asciendea 52,050,328,

b. Cualquier recurso derivado de la cobranza de los créditos, incluyendo unidades u otros bienes
recibidos en pago o recuperados con relacion a fos mismos, el producto neto de la liquidacién o venta
de dichas unidades o bienes y cualguier anticipo realizado por Banorte con relacion a los mismos.

c. Por los frutos, productos y accesorios de todos los bienses y derechos cedidos al Fiduciario.

d. Cualguier instrumento resultado de la inversion de los recursos liquidos con los que llegue a contar el
fideicomiso, asi como los rendimientes y cualquier cantidad cobrada al amparo de dichos
instrumentos. :

e. Cualquier cantidad en efectivo u otros bienes y derechos que se mantengan en cualquier momento en

las cuentas operativas v en las cuéntas de cobranza,
f. Por el producto neto de liguidacién que resulte de la ejecucion de un crédito hi potecario vencido
(incluyendo sin limitacién la enajenacion de cualquier inmueble adjudicado, si lo hubiere).
Autorizacién de Ja emisién de los estados financieros

Los estados financieros fuerch autorizados para su emisién el 23 de abril de 2007, por el Lic. Luis Turcott
Rios Pirector de Operacion Fiduciaria y estan sujetos a la aprobacion del Comité Técnico del Fideicomiso.




