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Clave de Cotizacion: MXMACFW Fecha: 2018-12-31

Numero de fideicomiso:

238864

Datos relativos al contrato de fideicomiso:

Contrato de Fideicomiso Irrevocable No. F/238864 (el “Fideicomiso’) de fecha 25 de julio de 2007.

Nombre del fiduciario:

HSBC México S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria.

Fideicomitente:

Proyectos Adamantine, S.A. de C.V., SOFOM, ER anteriormente denominado GMAC Financiera, S. A. de C.
V. Sociedad Financiera de Objeto Multiple.

Clave de cotizacion:

MXMACFW

Fideicomisarios en primer lugar:
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Clave de Cotizacion: MXMACFW Fecha: 2018-12-31

Tenedores de los Certificados Bursatiles A

Fideicomisarios en segundo lugar:

MBIA Insurance Corp.

Fideicomisarios en tercer lugar:

Tenedores de los Certificados Bursatiles B

Otros Fideicomisarios:

Tenedores de las Constancias.

Administrador del patrimonio del fideicomiso:

Proyectos Adamantine, S.A. de C.V., SOFOM, ER anteriormente denominado GMAC Financiera, S. A. de C. V. Sociedad Financiera de Objeto
Multiple

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

Cada Certificado Bursatil Fiduciario representa para su titular el derecho al cobro del principal e intereses, segun corresponda, adeudados por el
Fiduciario como Emisor de los mismos, en los términos descritos en el Fideicomiso y en el titulo respectivo, desde la Fecha de Emision hasta la fecha
del reembolso total de su valor nominal. Los Certificados Bursatiles Fiduciarios se pagan Unicamente con los recursos existentes en el Patrimonio del
Fideicomiso.

La informacion estadistica que se incluye en este Reporte Anual relativa al conjunto de Créditos Hipotecarios que integran el Patrimonio del
Fideicomiso se basa en la informacién disponible al 31 de diciembre del 2018
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Clave de Cotizacion: MXMACFW Fecha: 2018-12-31

Esta seccion describe las caracteristicas de los Créditos Hipotecarios y a menos que se indique lo contrario, la informacion sobre porcentajes se
determiné con base en el saldo insoluto de la totalidad de los Créditos al 31 de de diciembre del 2018. Los Créditos Hipotecarios causan intereses a
una tasa de interés fija.

Los Créditos Hipotecarios que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso son en esencia, contratos de apertura de crédito con garantia hipotecaria
en primer lugar sobre un inmueble adquirido con las cantidades dispuestas bajo dichos créditos.

Los inmuebles adquiridos a través de los Créditos son Inmuebles unifamiliares que en general se ubican en conjuntos urbanos en distintas
localidades del pais.

Los Créditos Hipotecarios se encuentran denominados en UDI’s, pagan intereses y principal en forma mensual. El Fideicomiso es el unico
beneficiario de estos pagos.

En las tablas a continuaciéon se muestran las caracteristicas de los Créditos que forman parte del Fideicomiso.

COMPOSICION DE LA TOTALIDAD DE LOS ACTIVOS AL CIERRE DEL PERIODO

Resumen

Saldo Principal Inicial: 111,934,542
Mimem de Créditos: r 1,498
Saldo Inzoluto P rom edio: 74723
Total Original Principal: 112,186,703
Promedio Ponderado de Cupdn: 89.72%
Promedio Ponderado del Importe del Crédito al Inmueble: 76.31%
Promedio Ponderado del Sendicio de la Deuda en Ingresos: 18.00%

Estados con mayor numero de créditos:

ESTADO DE MEXICO 18.13%
BAJA CALIFORNIA NORTE 19.48%
JALISCO 9.57%
COMPOSICION DE LA TOTALIDAD DE LOS ACTIVOS REESTRUCTURADOS AL CIERRE DEL PERIODO
Re=zumen
Saldo Principal Inicial: 108,737,380
Mimemn de Créditos: 330
Saldo Insoluto P rom edio: 329,507
Total Original P rincipal: 109,104 556
Pramedio Ponderado de Cupdn: 59.60%
Promedio Ponderado del Importe del Crédito al Inmueble: 81.52%
Promedio Ponderado del Sendcio de la Deuda en Ingresos: 79.44%
Estados con mayor ndmero de créditos:
ESTADO DE MEXICO 21.71%
BAJA CALIFORNIA NORTE 14.23%
QUINTANA ROO 14 88%

Intereses / Rendimiento procedimiento del calculo:
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Clave de Cotizacion: MXMACFW Fecha: 2018-12-31

Tasa de Interés Anual.

A partir de su Fecha de Emision y en tanto no sean amortizados en su totalidad, los Certificados Bursatiles
Fiduciarios generaran intereses sobre el Saldo Insoluta de Principal a una tasa de interés fija: Serie A a una
tasa de 3.99% (tres punto noventa y nueve por ciento); y Serie B a una tasa de 6.03% (seis punto cero tres por
ciento). .

Determinacion del Monto de Intereses.

Para determinar el Monto de Pago de Interés a pagar en cada Fecha de Pago, el Representante
Comun utiliza la siguiente formula para ambas series, es decir, Serie A y la Serie B:

IDi = BIP [F—E“Ni
360

En donde:

IDi= Monto de Pago de Interés que corresponda a esa Fecha de Pago

SIP= Saldo Insoluto de Principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios al inicio del Periodo de Intereses
respectivo

TB= 3.99% (tres punto noventa y nueve por ciento) para los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A; y
6.03% (seis punto cero tres por ciento) para los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie B.

Ni= Numero de dias efectivamente transcurridos durante el Periodo de Intereses respectivo.

El interés que devengan los Certificados Bursatiles Fiduciarios se computa a partir de su Fecha de Emision y
los célculos para determinar las tasas y los intereses a pagar deben comprender los dias naturales de que
efectivamente consten los periodos respectivos. Los calculos se efectuan cerrandose a centésimas.

Saldo Insoluto de Principal.

Significa, en relacion con los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A y Serie B, segin corresponda, para el
periodo entre la Fecha de Emision y la primera Fecha de Pago un monto en UDIs igual al valor nominal de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A y a partir de la primera Fecha de Pago y hasta la fecha de su
liquidacion total, para la fecha en que se haga la determinacion, el monto en UDIs que resulte de la siguiente
formula:

SIP = SIPI-1 - AM

En donde:

SIP = Saldo Insoluto de Principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A o Serie B, segun
corresponda.

SIPI-1 = Saldo Insoluto de Principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A o Serie B, segun
corresponda, en la Fecha de Pago inmediata anterior (antes de aplicar las amortizaciones de principal
correspondientes a dicha Fecha de Pago).
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AM = Monto en UDIs igual al monto de la amortizacion de principal que se haya efectuado con respecto a
todos los Certificados Bursétiles Fiduciarios de la Serie A o Serie B, seglin corresponda, en la Fecha de Pago
inmediata anterior.

El Saldo Insoluto de Principal de cada Certificado Bursatil Fiduciario Serie A y Serie B, segiin corresponda,
se calculara con base en la siguiente formula:

SI PI = SIP / Numero de titulos en circulacion

En donde:

SIPI = Saldo Insoluto de Principal de cada Certificado Bursatil Fiduciario Serie A o Serie B, segun
corresponda.

SIP = Saldo Insoluto de Principal de todos los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A o Serie B, segun
corresponda.

En su caso, rendimiento minimo:

No aplica.

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

El monto de principal bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A y Serie B, segtn corresponda, sera
pagado en la Fecha de Vencimiento, sujeto a la posible amortizacién anticipada de dicho monto principal
Amortizaciones Anticipadas de Principal.

En cada Fecha de Pago, el Emisor podra efectuar amortizaciones parciales anticipadas del monto de principal
de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A o Serie B, segun corresponda, por una cantidad igual al
monto que se determine pana tal proposito de conformidad con lo establecido en la Clausula Décima Segunda
del Contrato de Fideicomiso.

Cada amortizacion anticipada de principal serd aplicada a prorrata entre la totalidad de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios Serie A o Serie B, segiin corresponda.

A mas tardar el Dia Habil anterior a la Fecha de Pago que corresponda, el Representante Comtn dard a
conocer por escrito a la CNBV, a Indeval y a la BMV, a través de los medios que ésta ultima determine, el
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valor nominal ajustado por cada uno de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A o Serie B, segiin
corresponda, que resulte del pago de principal correspondiente a dicha Fecha de Pago.

Periodicidad y forma de pago de rendimientos:

Los intereses de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A y Serie B, seglin corresponda, seran pagados
en cada Fecha de Pago y en el caso de que dicha fecha no sea un Dia Habil, sera el Dia Habil inmediato
posterior.

Subordinacién de los titulos, en su caso:

De conformidad con los términos del Contrato de Fideicomiso, el Fiduciario debe pagar los Gastos
Mensuales antes de pagar cualquier cantidad a los Tenedores bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios, por
lo que los pagos a los Tenedores se encuentran subordinados a los pagos que se deben realizar para cubrir
dichos Gastos Mensuales. Los Gastos Mensuales incluyen los pagos de las contraprestaciones pagaderas a
MBIA, los honorarios al Fiduciario, al Representante Comun, al Administrador Maestro, a las Agencias
Calificadoras, un monto limitado de indemnizacion para el Fiduciario y el Representante Comun, el pago de
los gastos de registro ante la CNBV vy listado ante la BMV. Asimismo, el monto de la cobranza de los Créditos
Hipotecarios son transferidos a la Cuenta General después de descontar la Comision de Administracion, las
primas de los Seguros, los pagos a la Sociedad Hipotecaria Federal por concepto de la Cobertura SHF y los
Gastos de Cobranza (si los hubiere). Asimismo, el Fiduciario debe pagar a MBIA cualquier cantidad que en su
caso le adeude en términos del Contrato de Seguro de Garantia Financiera antes de pagar cualquier cantidad a
los Tenedores bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie B, por lo que los pagos a los Tenedores de los
Certificados Bursatiles Serie B se encuentran subordinados, ademas de lo sefialado en el inciso anterior, al
pago de cualquier cantidad adeudada a MBIA.

Lugar y forma de pago:
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Toda vez que S. D. Indeval Institucién para el Deposito de Valores, S. A. de C. V., en los términos del articulo 282 de la Ley del Mercado de Valores,
tiene la custodia y la administraciéon de los Titulos que amparan la presente Emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios, tanto el reembolso del
valor nominal como el pago de intereses se efectian en esta Ciudad de México, Distrito Federal, en Paseo de la Reforma No. 255, 3er. Piso, Col.
Cuauhtémoc, C.P. 06500. El Fiduciario entrega al Representante Comun via electrénica, a las once horas del dia de la Fecha de Vencimiento, el
importe a pagar correspondiente a los Certificados Bursatiles Fiduciarios en circulacién.

Denominacién del representante comun de los tenedores de los titulos:

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

Depositario:

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

Régimen fiscal:

Para las personas fisicas, los rendimientos de los Certificados Bursatiles Fiduciarios estaran a lo dispuesto en los articulos 158, 159, 160, 179 y
demas aplicables, de la Ley del Impuesto sobre la Renta vigente. Tratandose de personas morales, se estara a lo dispuesto en el articulo 20, fraccién
Xy demas aplicables de la Ley del Impuesto sobre la Renta. Los intermediarios financieros estaran obligados a retener y enterar el impuesto,
aplicando la tasa que al efecto establezca el Congreso de la Unién en la Ley de Ingresos de la Federacién para el ejercicio de que se trate, sobre el
monto del capital que dé lugar al pago de los intereses, de acuerdo con lo establecido en el articulo 58 de la Ley del Impuesto sobre la Renta. En el
caso de los intereses generados a favor de los residentes en el extranjero, el impuesto sera retenido conforme al articulo 195 de dicha Ley y otras
disposiciones aplicables asi como en los términos de los Convenios para Evitar la Doble Imposicion Fiscal que México haya celebrado con los
gobiernos de los paises de los beneficiarios efectivos de los intereses de que se trate. En caso de que la SHCP, publique reformas o adiciones la Ley
del Impuesto sobre la Renta y que las mismas afecten el régimen fiscal del Tenedor, el mismo debera ajustarse a dichas reformas.

En su caso, dictamen valuatorio:

No aplica.
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Serie [Eje] serie serie2

Especificaci de las caracteristicas de los titulos en circulacion [Sinopsis]

Clase Certificados Bursatiles Fiduciarios al Portador Certificados Bursatiles Fiduciarios al Portador.

Serie Serie A Serie B

Tipo 97 97

Clave de pizarra MXMACFW 07-3U MXMACFW 07-4U

Monto total 321,944,400 18,937,900

Numero de valores 3,219,444 189,379

Valor nominal 100 100

Bolsas donde estan registrados Bolsa Mexicana de Valores, S.A. de C.V. Bolsa Mexicana de Valores, S.A. de C.V.

Plazo 10,469 (diez mil cuatrocientos sesenta y nueve) dias a partir 10,469 (diez mil cuatrocientos sesenta y nueve) dias a partir
de la Fecha de Emisién que equivalen a 349 (trescientos de la Fecha de Emisién que equivalen a 349 (trescientos
cuarenta y nueve) meses aproximadamente, es decir, 29.1 cuarenta y nueve) meses aproximadamente, es decir, 29.1
(veintinueve punto un) afios aproximadamente contados a (veintinueve punto un) afios aproximadamente contados a
partir de la Fecha de Emision. partir de la Fecha de Emision

Fecha de vencimiento 2036-03-25 2036-03-25

En su caso, nimero de emision correspondiente Primera emision Segunda emision

Observaciones Valores en UDIS Valores en UDIS

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:

Del 10 de enero a 31 de diciembre del 2018
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[413000-NBIS1] Informacion general

Glosario de términos y definiciones:

“Adamantine” Significa, Proyectos Adamantine, S. A. de C. V., Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad Regulada.

“Administrador Maestro” Significa, Proyectos Adamantine, S. A. de C. V., Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad No Regulada
(anteriormente denominado GMAC Financiera, Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad Regulada).

“Administrador Maestro Sustituto” Significa, cualquier tercero que sustituya al Administrador Maestro conforme a lo previsto en el Contrato de
Administracion Maestra.

“Administradores” Significan, las entidades financieras que fungiran como administradores de los Créditos Hipotecarios, o cualquier Administrador
Substituto, de conformidad con los Contratos de Administracion.

“Administrador Substituto” Significa, cualquier tercero que sustituya a alguno de los Administradores conforme a lo previsto en los Contratos de
Administracion.

“Agencias Calificadoras” Significa, en forma conjunta, las sociedades denominadas Standard & Poor’s, S. A. de C. V., Moody’s de México, S. A. de C.
V. y Fitch México, S. A. de C. V., o cualquier otra agencia calificadora que substituya a cualquiera de ellas, quienes determinaran la calificacién de la
Emisién de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

“AMSOFOL” Significa, la Asociacion Mexicana de Sociedades Financieras de Objeto Limitado, A.C.

“Aseguradora” Significa, la institucion de seguros que se haya contratado para suscribir las pdlizas de los Seguros que corresponden a los Créditos
Hipotecarios; y en el caso de que alguno de los Administradores, con el consentimiento del Administrador Maestro, decida el cambio de Aseguradora
en el futuro, la institucién de seguros que contrate el Administrador respectivo para suscribir las podlizas de los Seguros. Cualquier cambio de
Aseguradora debera ser aprobado previamente por escrito por el Fideicomisario Controlador.

“Banco de México” Significa, el banco central de México que fue establecido por la Ley de Banco de México publicada en el Diario Oficial de la
Federacion el 23 de diciembre de 1993.

“BMV” o “Bolsa” Significa, la Bolsa Mexicana de Valores, S. A. de C. V.

“Calificaciéon de los Certificados Bursatiles Fiduciarios” Significa, la calificacion otorgada a los Certificados Bursatiles Fiduciarios por las Agencias
Calificadoras.

“Cantidad Faltante” Tendra el significado que se le atribuye al término “Deficiency Amount” en la Pdliza.

“Cantidades Excluidas” Significa, cualquier cantidad pagada (sin importar cuando ésta sea devengada) con respecto a los Créditos Hipotecarios con
anterioridad a(e incluyendo) la Fecha de Corte, incluyendo, sin limitacion, (i) cualquier pago de principal, intereses ordinarios o comisiones pagados
hasta (e incluyendo) la Fecha de Corte, (ii) cualesquiera intereses moratorios pagados en relacién a montos de principal vencidos antes de (e
incluyendo) la Fecha de Corte (sin importar cuando se devenguen), y (iii) cualquier indemnizacion pagada en relaciéon con los Seguros antes de (e
incluyendo) la Fecha de Corte.

“Cantidades Incluidas” Significa, cualquier cantidad pagada (sin importar cuando ésta sea devengada) con respecto a los Créditos Hipotecarios en
cualquier momento después de (y sin incluir) la Fecha de Corte, incluyendo, sin limitacion, (i) cualquier pago de principal, intereses ordinarios o
comisiones pagados después de la Fecha de Corte, (ii) cualesquiera intereses moratorios pagados después de la Fecha de Corte en relacién a
montos de principal vencidos después de la Fecha de Corte, (i) cualquier indemnizaciéon pagada en relacién con los Seguros después de la Fecha
de Corte, y (iv) el producto de la venta o cesion de cualquier Crédito Hipotecario o parte del mismo pagada después de la Fecha de Corte.

“Causa de Incumplimiento” Significa, en cualquier momento durante la vigencia del Contrato de
Fideicomiso:

(i) que en una Fecha de Pago no se pague integramente el Monto de Pago de Interés correspondiente a dicha Fecha de Pago; o (ii) que, en la Fecha
de Vencimiento, no se pague integramente el saldo insoluto de principal mas los intereses devengados hasta esa fecha de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios; o (iii) que, el Fideicomitente incumpla con cualquier otra obligacién bajo el Contrato de Fideicomiso, el Contrato de Cesion, el Contrato de
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Seguro de Garantia Financiera o cualquier otro convenio, contrato o documento previsto en los mismos, si dicho incumplimiento tiene un efecto
adverso significativo en el Patrimonio del Fideicomiso o en la

capacidad del Fiduciario o del Fideicomitente de cumplir con sus obligaciones bajo el Contrato de Fideicomiso, el Contrato de Cesion, el Contrato de
Seguro de Garantia Financiera o cualquier otro convenio, contrato o documento previsto en los mismos, y que dicho incumplimiento no sea
subsanado por el Fideicomitente en un plazo de 90 (noventa) Dias Habiles contados a partir de la fecha en que tenga conocimiento por escrito de
que se ha presentado dicho incumplimiento; o (iv) que, se inicie cualquier accién o procedimiento bajo cualquier ley o reglamento aplicable en virtud
del cual se cuestione la existencia, validez o exigibilidad de la cesién y transmision del Patrimonio del Fideicomiso al Fiduciario o del Contrato de
Fideicomiso o del Contrato de Cesidn, o la titularidad del Fiduciario sobre el Patrimonio del Fideicomiso para los fines previstos en el Contrato de
Fideicomiso, y que dicha accién o procedimiento no sea definitivamente y favorablemente resuelto, desechado o sobreseido dentro de los 90
(noventa) Dias Habiles siguientes a la fecha en que haya iniciado, salvo que si no se desecho, se demuestre a satisfaccion del Fideicomisario
Controlador que se trata de un procedimiento frivolo; o (v) que ocurra algun incumplimiento de pago bajo la Cobertura SHF; o(vi) que el Fiduciario
solicite a MBIA cualquier desembolso bajo la Pdliza; o (vii) que el Fiduciario dejare, en cualquier momento y por cualquier causa, de ser el Unico y
legitimo propietario de los Créditos Hipotecarios y demas derechos, bienes y activos que formen parte o deban de formar parte del Patrimonio del
Fideicomiso, libre de cualesquier gravamenes o limitaciones de dominio, en los términos previstos y de conformidad con el Contrato de Fideicomiso y
el Contrato de Cesion; o (viii) que cualquier autoridad gubernamental, mediante uno o mas actos relacionados, confiscare, expropiare, embargare o
asumiera la custodia o el control o creara algun gravamen o limitacion de dominio sobre el Patrimonio del Fideicomiso o cualquier parte del mismo y
lo anterior no sea definitiva y favorablemente resuelto a favor del Fiduciario, desechado o sobreseido dentro de los 30 (treinta) dias siguientes a la
fecha en que haya iniciado.

“Causa de Substitucién del Administrador” Significa, cualquiera de las causas enumeradas en la clausula 8.1 de los Contratos de Administracién.

“Causa de Substitucion del Administrador Maestro” Significa, cualquiera de las causas enumeradas en la clausula 4.1 del Contrato de Administracion
Maestra.

“Cedente” Significa Adamantine), ya sea directamente o a través de los diversos Vehiculos de Fondeo.

“Certificados Bursatiles Fiduciarios” Significa, conjuntamente, los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A y los Certificados Bursatiles Fiduciarios
Serie B.

“Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A” Significa, los titulos de crédito que sean colocados entre el gran publico inversionista por el Fiduciario,
con un valor nominal de 100 (cien) UDIs cada uno, emitidos por el Fiduciario con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, de conformidad con los
articulos 61, 62, 63 y 64 de la LMV.

“Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie B” Significa, los titulos de crédito que sean colocados entre el gran publico inversionista por el Fiduciario,
con un valor nominal de 100 (cien) UDIs cada uno, emitidos por el Fiduciario con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, de conformidad con los
articulos 61, 62, 63 y 64 de la LMV, los cuales se encuentran subordinados a los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A y a cualquier cantidad
que, en su caso, se adeude a MBIA, en cuanto al derecho y prioridad para recibir pago de principal e intereses en términos de la Clausula Décimo
Segunda del Contrato de Fideicomiso.

“Cinta de Cobranza” Significa, el archivo electronico que contenga toda la informacién actualizada de cada uno de los Créditos Hipotecarios.
“CNBV” Significa, la Comision Nacional Bancaria y de Valores.

“Cobertura de Pagos en SMGV” Significa, con respecto a los Créditos Hipotecarios, el convenio por medio del cual los Administradores acordaron
con el Deudor Hipotecario respectivo, acreditar en forma mensual contra el saldo de dicho crédito un monto en UDIs igual a la diferencia que pueda
existir entre el monto del pago efectuado por el Deudor Hipotecario respectivo (indexado al aumento del Salario Minimo) y el pago programado bajo
dicho crédito (denominado en UDIs) y el Deudor Hipotecario se comprometié a pagar una contraprestacion por el monto que se especifica en dicho
convenio.

“Cobertura SHF” Significa, respecto de los Créditos Hipotecarios, el contrato de intercambio de flujos en la forma del Anexo “A” del Contrato de
Fideicomiso celebrado entre la Sociedad Hipotecaria Federal y el Fiduciario en la Fecha de Cierre.

“Cobranza” Significa, con respecto a los Créditos Hipotecarios el monto total de las Cantidades Incluidas que sean efectivamente cobradas por o a
cuenta del Administrador respectivo en un Periodo de Cobranza menos (i) el monto de la Comisiéon de Administracién que le corresponda a los
Administradores durante dicho periodo vy (ii) los Gastos de Cobranza, las primas de los Seguros y el monto de la prima de la Cobertura SHF.

“Comision por Administracion” Significa, la contraprestacion que cada Administrador tiene derecho a percibir en términos del Contrato de
Administracién respectivo.

“Comision por Supervisién de Administradores” Significa, una comisidon mensual pagadera al Administrador Maestro por sus servicios bajo el Contrato
de Administracion Maestra, equivalente a

6 (seis) puntos base de la suma del monto de principal de todos los Créditos Hipotecarios, segliin este monto se refleje en el Reporte de Cobranza
Consolidado que corresponda al Periodo de Cobranza con respecto del cual se calcule la comision; en el entendido, sin embargo, que en caso de
que Adamantine (i) tenga el caracter de Administrador Maestro y (ii) sea el tenedor de alguna Constancia, la Comisién por Supervision de
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Administradores se pagara una vez que se hayan cubierto integramente las Distribuciones descritas en los incisos (1) a (14) de la Clausula Décima
Segunda inciso (b) del Contrato de Fideicomiso.

“Constancias” Significan, las constancias de derechos al remanente del Patrimonio del Fideicomiso por la cantidad total al momento de su emisién de
3,443,339.66 UDIs, suscritas por el Fiduciario en los términos de la Clausula Quinta del Contrato de Fideicomiso.

“Contratos de Administracion” Significa, conjuntamente, los contratos de administracién y cobranza que celebraron el Fiduciario y el Administrador
Maestro con cada Administrador, para que éstos lleven a cabo la administracion y cobranza de los Créditos Hipotecarios, los Seguros y la Cobertura
de Pagos en SMGV, segun sea el caso, bajo la supervision y vigilancia del Administrador Maestro y mediante una comisién mercantil del Fiduciario.

“Contrato de Cesion” Significa, el contrato de cesion irrevocable, en términos del Anexo E del Contrato de Fideicomiso, celebrado en escritura publica
entre el Cedente, como cedente, y el Fiduciario, como cesionario, por medio del cual el Cedente cedi6é a favor del Fiduciario, para beneficio del
Patrimonio del Fideicomiso, los derechos sobre los Créditos Hipotecarios, y sus accesorios, incluyendo, segun corresponda, los Seguros y la
Cobertura de Pagos en SMGV.

“Contrato de Cesiones Adicionales” Significa, el contrato de cesion, celebrado en escritura publica, por medio del cual Adamantine substituira un
Crédito Hipotecario con otro crédito hipotecario junto con el beneficio de los Seguros que le corresponda, conforme a lo establecido en el Contrato de
Cesion.

“Contrato de Fideicomiso” Significa, el contrato de fideicomiso irrevocable nimero F/238864 celebrado por GMAC en su caracter de fideicomitente y
fideicomisario en cuarto lugar, con HSBC México, S. A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria, en su caracter de
fiduciario, MBIA Insurance Corp., en su caracter de fideicomisario en segundo lugar y otorgante de la Pdliza, Monex Casa de Bolsa, S. A. de C. V.,
Monex Grupo Financiero, en su caracter de representante comun de los tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, fideicomisarios en
primer y tercer lugar, y GMAC en su caracter de Administrador Maestro, de fecha 25 de Julio de 2007, constituido con el fin principal de emitir los
Certificados Bursatiles Fiduciarios entre el gran publico inversionista.

“Contrato de Seguro de Garantia Financiera” Significa, el Contrato de Seguro de Garantia Financiera [(Insurance and Indemnity Agreement)]
celebrado por GMAC y el Fiduciario con MBIA, para la contratacién de la Pdliza.

“Contrato de Administracion Maestra” Significa, el contrato de supervisiéon de servicios de administracion y cobranza que celebraron el Fiduciario, el
Representante Comun y el Administrador Maestro.

“Contrato de Prestacion de Servicios” Significa, los contratos que celebren los Administradores con los Subcontratistas.

“Crédito Cobrado” Significa, el Crédito Hipotecario con respecto del cual ya se finaliz6 la venta del Inmueble Adjudicado respectivo y se aplico el
Producto Neto de Liquidacion al saldo del mismo.

“Créditos Hipotecarios” Significan, los créditos con garantia hipotecaria y sus accesorios, incluyendo los Seguros y la Cobertura de Pagos en SMGV
correspondientes a cada uno de dichos créditos, administrados por los Administradores y que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso.

“Crédito Hipotecario Vencido” Significa, un Crédito Hipotecario con respecto del cual mas de tres (3) pagos mensuales previstos en el contrato de
crédito respectivo no hayan sido integramente pagados (incluyendo, sin limitacién, todas las cantidades que por concepto de principal, intereses
ordinarios, comisiones, primas de seguros y primas por la Cobertura SHF o cualquier otra cobertura, en su caso).

“Crédito Hipotecario Vigente” Significa, un Crédito Hipotecario con respecto del cual no haya mas de tres (3) pagos mensuales previstos en el
contrato de crédito respectivo que no hayan sido integramente pagados (incluyendo, sin limitacién, todas las cantidades por concepto de principal,
intereses ordinarios, comisiones, primas de seguros y primas por la Cobertura SHF o cualquier otra cobertura, en su caso).

“Crédito no Elegible” Significa, un Crédito Hipotecario con respecto del cual una o mas de las declaraciones hechas por GMAC actualmente
denominado Adamantine, en términos de la Cldusula Quinta del Contrato de Cesion respecto a dicho crédito, sea total o parcialmente incorrecta
(independientemente del desconocimiento por parte de GMAC actualmente denominado Adamantine respecto de la sustancia de dicha declaracion)
y, por lo tanto, (i) se afecte la validez o exigibilidad de los derechos del Fiduciario con respecto de dicho Crédito Hipotecario (incluyendo, sin
limitacién, que el Deudor Hipotecario respectivo tenga, por la circunstancia que hace que la o las declaraciones no sean correctas, defensas legales
que afecten la exigibilidad de los contratos que documentan dicho Crédito Hipotecario), (ii) se generen condiciones que no permitan el cumplimiento
pleno por parte del Deudor Hipotecario respectivo de sus obligaciones de pago bajo dicho Crédito Hipotecario en la forma que corresponderia si esa
o esas declaraciones hubieran sido correctas o (iii) los derechos de MBIA se vean sustancial y adversamente afectados.

“Cuentas de Cobranza” Significa, las cuentas a nombre del Fiduciario, en la que los Administradores deberan depositar todas las cantidades en
efectivo derivadas de la Cobranza, las cuales operaran conforme a lo establecido en la Clausula Octava inciso (a) del Contrato de Fideicomiso.

“Cuenta de Inversion” Significa, la cuenta que el Fiduciario abra a nombre del Fideicomiso para
los efectos descritos en la clausula Octava inciso (c) del Contrato de Fideicomiso.

“Cuenta General” Significa, la cuenta a nombre del Fiduciario y manejada por éste para los efectos descritos en la clausula Octava inciso (b) del
Contrato de Fideicomiso.
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“Deudor Hipotecario” Significa, la persona fisica que con caracter de acreditada es parte de un
Crédito Hipotecario, conjuntamente con cualquier otra persona que se encuentre obligada en relacién con dicho Crédito Hipotecario como fiadora,
avalista, obligada solidaria o cualquier otro motivo.

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

“Distribuciones” Significa, los pagos que el Fiduciario deba de efectuar en una Fecha de Pago de conformidad con la clausula Décima Segunda del
Contrato de Fideicomiso.

“Documentos Adicionales” Significa, cualquier documento, titulo, o instrumento distinto de los que deben integrar un Expediente de Crédito, que
corresponda a un Crédito Hipotecario y que se encuentre en posesion de los Administradores y/o del Administrador Maestro, incluyendo, por ejemplo,
(i) la solicitud de Crédito Hipotecario; (ii) la caratula de resolucion; (iii) la autorizacién para investigacion y monitoreo en materia de crédito por una
sociedad de investigacion crediticia; (iv) todos los avallos disponibles con respecto al Inmueble sobre el cual se constituy6 la Hipoteca; (v) el acta de
nacimiento y fotocopia de identificacion del Deudor Hipotecario; (vi) la carta de comprobacion de ingresos del Deudor Hipotecario; (vii) la carta de
constancia de empleo otorgada por el patron del Deudor Hipotecario; (viii) certificado de zonificacién para uso de suelo relativo al Inmueble objeto de
la Hipoteca, en su caso; (ix) la tabla de amortizacion del Crédito Hipotecario; (x) el documento emitido por la AMSOFOL en el que se explica a los
Deudores Hipotecarios las caracteristicas generales de los crédito con garantia hipotecaria; (xi) oficio de subsidio al impuesto sobre adquisicion de
inmuebles, en su caso, y (xii) aviso a la tesoreria local en relacién impuesto predial y derechos por servicio de agua relativo a cada Inmueble.

“Dolares” Significa, la moneda de curso legal de los Estados Unidos de América.
“Emision” Significa, cada emision de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

“Emisor” Significa, HSBC México, S. A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisiéon Fiduciaria, actuando en su calidad de
fiduciario bajo el Contrato de Fideicomiso.

“Evento de Cartera Vencida” Significa, que en cualquier Fecha de Pago que ocurra en cualquiera de los meses de la Emision, el porcentaje que
resulte de dividir (A) el saldo insoluto total de principal de todos los Créditos Hipotecarios que tengan mas de 180 dias calendarios con pagos
vencidos al final del Periodo de Cobranza inmediato anterior entre (B) el saldo insoluto total de principal de todos los Créditos Hipotecarios al final de
ese mismo Periodo de Cobranza, sea mayor que el porcentaje maximo que corresponda a dicho mes de la Emisién segun se indica a continuacion:
Meses a partir de la Fecha de Emisiéon Porcentaje Maximo 0 — 36 5.0% 37 - 48 7.0% 49 - 84 13.0% 85 - 120 18.0% 121 — hasta la Fecha
Vencimiento 20.0% i en cualquier Fecha de Pago dicho porcentaje no excede del porcentaje maximo, el Evento de Cartera Vencida dejara de ocurrir
para esa Fecha de Pago.

“Evento de Pérdidas Acumuladas” Significa que en cualquier Fecha de Pago que ocurra en cualquiera de los meses de la Emision, el porcentaje que
resulte de dividir (A) el monto acumulado del Monto de Pérdidas sufridas por los Créditos Hipotecarios desde la Fecha de Corte y hasta el término del
Periodo de Cobranza que corresponda entre (B) el saldo insoluto total de principal de los Créditos Hipotecarios a la Fecha de Corte, sea mayor que el
porcentaje maximo que corresponda a dicho mes de la Emisién, segun se indica a continuacion:

Meses a partir de la Fecha de Emisién Porcentaje Maximo

0-3625%

37 - 48 3.5%

49 -84 6.75%

85-120 10.0%

121 — hasta la Fecha Vencimiento 12.0%

Si en cualquier Fecha de Pago dicho porcentaje no excede del porcentaje maximo, el Evento de Pérdidas Acumuladas dejara de ocurrir para esa
Fecha de Pago.

“Evento Especial” Significa, que haya ocurrido y continie un Evento de Cartera Vencida, una Causa de Incumplimiento o un Evento de Pérdidas
Acumuladas.

“Expediente de Crédito” Significa, con respecto a cada Crédito Hipotecario, el expediente que contiene, como minimo, (i) el testimonio de la escritura
publica en la que consta el Crédito Hipotecario y la Hipoteca, con la evidencia de su registro en el Registro Publico de la Propiedad correspondiente;
(ii) en aquellos casos en caso en que la Cobertura de Pagos en SMGV esté documentada en forma independiente, un ejemplar firmado de dicho
contrato.

“Fecha de Cierre” Significa, el dia en el que se lleve a cabo la liquidacion de la colocacién de los Certificados Bursatiles Fiduciarios en la BMV, la cual
en ningun caso excedera del 30 de OCTUBRE de 2007.

“Fecha de Corte” Significa, el 1 de junio de 2007.
“Fecha de Determinacién” Significa, en relacion a cada Fecha de Pago, el cuarto (4) Dia Habil siguiente a la Fecha de Transferencia que corresponda
a dicha Fecha de Pago.

“Fecha de Emisién” Significa, el 28 de junio de 2007.
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“Fecha de Liquidacion” Significa, en relacion a cada Fecha de Pago, el segundo Dia Habil siguiente a la Fecha de Transferencia que corresponde a
dicha Fecha de Pago.

“Fecha de Pago” Significa, el dia 25 de cada mes calendario de cada afio en que el Fideicomiso este vigente, y en caso de que cualquiera de dichas
fechas no sea un Dia Habil, el Dia Habil inmediato siguiente, en el entendido que la primera Fecha de Pago sera el 25 de julio de 2007.

“Fecha de Substitucion del Administrador” Significa, la fecha que conforme a los Contratos de Administracion se establezca para la substitucién de
los Administradores.

“Fecha de Substitucion del Administrador Maestro” Significa, la fecha que conforme al contrato de Administracion Maestra se establezca para la
substitucion del Administrador Maestro.

“Fecha de Transferencia” Significa, en relacién con la Fecha de Pago, el dia que ocurra diez (10)
Dias Habiles después del ultimo dia calendario del Periodo de Cobranza que corresponda al mes calendario inmediato anterior a esa Fecha de Pago.

“Fecha de Vencimiento” Significa, 25 de marzo de 2036.

“Fideicomisario Controlador” Significa (i) MBIA, en todo caso excepto en el caso de que hubiere ocurrido y continuara un incumplimiento por parte de
MBIA en sus obligaciones de pago bajo la Pdliza; o (ii) el Representante Comun, unicamente en caso de que hubiere ocurrido y continuara un
incumplimiento por parte de MBIA en sus obligaciones de pago bajo la Pdliza.

“Fideicomiso o Fideicomiso Emisor” Significa, el fideicomiso numero F/238864 constituido mediante el Contrato de Fideicomiso, junto con las
modificaciones que sean acordadas en el futuro de acuerdo con lo estipulado en el Contrato de Fideicomiso.

“Fideicomisarios en Primer Lugar” Significa, los Tenedores Serie A.

“Fideicomisario en Segundo Lugar” Significa, MBIA.

“Fideicomisarios en Tercer Lugar” Significa, los Tenedores Serie B.

“Fideicomisarios en Cuarto Lugar” Significa, los tenedores de las Constancias.

“Fideicomitente” Significa, Proyectos Adamantine, Sociedad Financiera de Objeto Mdltiple, Entidad Regulada.

“Fiduciario” Significa, HSBC México, S. A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria o la institucion que lo sustituya
de conformidad con el Contrato de Fideicomiso.

“Gastos de Cobranza” Significa, los gastos contemplados en el numeral XVII1.9 (a) delSuplemento.

“Gastos Mensuales” Significa los gastos correspondientes a un Periodo de Cobranza, pagaderos en el orden que se indica, en funcion de las
cantidades disponibles en la Cuenta General: (i) el pago de la Prima pagadera a MBIA en dicha Fecha de Pago, de conformidad con los términos del
Contrato de Seguro de Garantia Financiera y la Pdliza, (ii) la Comision por Supervision de Administradores; en el entendido, sin embargo, que en
caso de que GMAC actualmente denominado Adamantine (i) tenga el caracter de Administrador Maestro y (ii) sea el tenedor de alguna Constancia,
la Comisién por Supervisién de Administradores se pagara una vez que se hayan cubierto integramente las Distribuciones descritas en los incisos (1)
a (12) de la Clausula Décima Segunda inciso (b) del Contrato de Fideicomiso, (iii) los honorarios del Fiduciario, (iv) los honorarios del Representante
Comun, (v) los gastos directos, indispensables y necesarios para cumplir con las disposiciones legales aplicables, para mantener el registro de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios en el RNV y su listado en la BMV, y aquellos derivados de cualquier publicacion y aquellos derivados de los
honorarios del auditor independiente que elabore el dictamen anual sobre el patrimonio del fideicomiso en el mes que corresponda, y (vi) los
honorarios de las Agencias Calificadoras (salvo en el caso de que no existan en una Fecha de Pago fondos suficientes en las cuentas del
Fideicomiso para el pago integro en esa Fecha de Pago de las Distribuciones descritas en los incisos (1) a (9) de la Clausula Décima Segunda inciso
(b) del Contrato de Fideicomiso, en cuyo caso el monto de dichos honorarios no se considerara un Gasto Mensual).

“Hipoteca” Significa, cada uno de los contratos de hipoteca por medio del cual cada Deudor Hipotecario ha constituido una hipoteca en primer lugar y
grado de prelacién sobre un Inmueble con el fin de garantizar el cumplimiento completo y puntual de las obligaciones a cargo de dicho Deudor
Hipotecario derivadas de su Crédito Hipotecario.

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

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

“Inmueble Adjudicado” Significa, cualquier Inmueble que llegue a ser propiedad del Fiduciario por cuenta del Fideicomiso por adjudicacién judicial o
por acuerdo entre alguno de los Administradores y el Deudor Hipotecario respectivo, con el consentimiento del Administrador Maestro.
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“INPC” Significa, el indice Nacional de Precios al Consumidor anunciado de tiempo en tiempo por Banco de México o, en caso de que el mismo no
sea anunciado, el indice equivalente que el Banco de México anuncie como su substituto.

“Intermediarios Colocadores” Significan, conjuntamente Barclays Capital Casa de Bolsa, S.A. de C.V. Grupo Financiero Barclays México y ING
(México), S. A. de C. V., Casa de Bolsa, ING Grupo Financiero.

“Inversiones Permitidas” Significa, la inversién a un dia (overnight) en: (i) valores gubernamentales denominados en Pesos o UDIs, emitidos o
garantizados por el Gobierno Federal de México; (ii) reportos sobre dichos valores gubernamentales (iii) depdsitos a la vista con instituciones de
banca multiple con calificacion crediticia de “mxA-1+" o mejor (en la Escala Nacional CaVal de Calificaciones de Corto Plazo de Standard & Poor’s o
su equivalente), o “MX-1” o mejor (en la Escala Nacional de Calificaciones de Corto Plazo de Moody’s o su equivalente); o (iv) certificados de
depésito en Pesos con instituciones de banca multiple con calificacion crediticia de “mxA-1+" o mejor (en la Escala Nacional CaVal de Calificaciones
de Corto Plazo de Standard & Poor’s o su equivalente), o “MX-1” o mejor (en la Escala Nacional de Calificaciones de Corto Plazo de Moody’s o su
equivalente).

“LGTOC” Significa, la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.

“LIC” Significa, la Ley de Instituciones de Crédito.

“LMV” Significa, Ley del Mercado de Valores.

“México” Significa, los Estados Unidos Mexicanos.

“MBIA” Significa, MBIA Insurance Corp.

“Monto de Pago de Interés” Significa, el monto en UDIs que corresponda a los intereses devengados pagaderos con respecto a los Certificados
Bursatiles Fiduciarios en una Fecha de Pago que se determinara de conformidad con los términos y condiciones establecidos en el titulo que
documente dichos Certificados Bursatiles Fiduciarios.

“Monto de Pérdidas” Significa, una cantidad igual al resultado de restar (x) el Producto Neto de Liquidacion de todos los Créditos Cobrados, a (y) el
monto del Saldo insoluto de principal mas los intereses devengados y no pagados (hasta tres meses) que correspondan a dichos Créditos Cobrados
al cierre de cada uno de los Periodos de Cobranza inmediatos anteriores a la aplicacion del pago final de cada uno de dichos créditos.

“Monto Neto” Significa, el monto en UDIs que resulte de restar a los recursos disponibles en la Cuenta General y en la Cuenta de Inversion del
Fideicomiso en una Fecha de Determinacion, el monto total de las Distribuciones correspondientes a los pagos identificados en los incisos (1) a (13)

de la Clausula Décima Segunda inciso (b) del Contrato de Fideicomiso que corresponden a la siguiente Fecha de Pago.

“Notificacion de Vencimiento Anticipado” Significa, la notificacion que MBIA podra (pero no estara obligado a) presentar al Fiduciario en caso de que
ocurra una Causa de Incumplimiento.

“Operadoras de Fondos de Inversién” Significan, conjuntamente Actinver y Valorum.

“Patrimonio del Fideicomiso” Significa, los bienes y derechos o accesorios que han sido cedidos o sean cedidos o de cualquier forma transmitidos al
Fiduciario por cuenta del Fideicomiso durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso, junto con todos sus frutos, productos y accesorios, en términos
de la Clausula Séptima del Contrato de Fideicomiso.

“Periodo de Cobranza” Significa, con respecto a cada Fecha de Pago, el mes calendario inmediato anterior que ocurra durante la vigencia del
Contrato de Fideicomiso, por lo que cada uno de dichos periodos inicia e incluye el primer dia de cada mes calendario y termina el ultimo dia de
dicho mes, en el entendido de que el primer Periodo de Cobranza iniciara al dia siguiente de la Fecha de Corte y terminara el ultimo dia del mes
inmediato anterior a la primera Fecha de Pago.

“Periodo de Intereses” Significa, el periodo que inicia con (e incluye) la Fecha de Emision y termina en (pero excluye) la primera Fecha de Pago y
cada periodo sucesivo que inicia (e incluye) y termina (pero excluye) la siguiente Fecha de Pago. El ultimo Periodo de Intereses sera en la Fecha de
Vencimiento.

“Peso”, “Pesos” o “$ ” Significa, la moneda de curso legal de México.

“Pdliza” Significa, la poliza de seguro de garantia financiera contratada por GMAC actualmente denominado Adamantine y el Fiduciario, a través de
un agente de seguros, con MBIA, en virtud de la celebracion del Contrato de Seguro de Garantia Financiera.

“Prima” Tendra el significado que se le atribuye bajo el Contrato de Seguro de Garantia Financiera bajo el término Premium.
“Producto de Liquidacion” Significa, el monto total de las cantidades recibidas por la liquidacién de un Crédito Hipotecario Vencido o la enajenacion

de un Inmueble Adjudicado, ya sea que ésta se obtenga a través de la enajenacion extrajudicial, judicial, indemnizaciones de Seguros, u otro tipo de
indemnizaciones.
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“Producto Neto de Liquidacion” Significa, el monto total del Producto de Liquidaciéon cobrado por los Administradores después de descontar los
Gastos de Cobranza correspondientes al proceso de cobranza del Crédito Hipotecario respectivo de conformidad con el Contrato de Administracion
respectivo.

“Programa” Significa, el Programa de Certificados Bursatiles Fiduciarios implementado por el Fideicomitente, mismo que se describe en el Prospecto
Yy SUS anexos.

“Prospecto” Significa, el Prospecto que implementa el Programa de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.
“Reporte de Cobranza” Significa, el reporte en el cual cada Administrador detallara la Cobranza obtenida durante un Periodo de Cobranza.

“Reporte de Cobranza Consolidado” Significa, el reporte elaborado por el Administrador Maestro en términos del Contrato de Administracion Maestra
el cual contendra la informacion consolidada del Reporte de Cobranza preparado por cada Administrador.

“Reporte de Distribuciones” Significa, el reporte que el Representante Comun distribuira al Fiduciario, a MBIA y a los tenedores de las Constancias de
conformidad con la clausula Décimo Primera del Contrato de Fideicomiso.

“Representante Comun” Significa, Monex Casa de Bolsa, S. A. de C. V., Monex Grupo Financiero, en su caracter de representante comun de los
Tenedores de conformidad con los titulos que amparen los Certificados Bursatiles Fiduciarios o quien lo substituya en su caso, de acuerdo a lo
dispuesto en dichos titulos.

“RNV” Significa, el Registro Nacional de Valores de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores.
“Saldo de la Cartera Hipotecaria Vigente” Significa el monto insoluto total de principal de todos los Créditos Hipotecarios Vigentes.

"Saldo Insoluto de Principal" Significa, en relacién con los Certificados Bursatiles Fiduciarios, para el periodo entre la Fecha de Emision y la primera
Fecha de Pago un monto en UDIs igual al valor nominal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios y a partir de la primera Fecha de Pago y hasta la
fecha de su liquidacion total, para la fecha en que se haga la determinacién, el monto en UDIs que resulte de la siguiente férmula:

SIP = SIPI-1 - AM

En donde:
SIP = Saldo Insoluto de Principal de todos los Certificados Bursatiles
Fiduciarios

SIPI-1 = Saldo Insoluto de Principal de todos los Certificados Bursatiles Fiduciarios en la Fecha de Pago inmediata anterior (antes de aplicar las
amortizaciones de principal correspondientes a dicha

Fecha de Pago). AM = Monto en UDIs igual al monto de la amortizacion de principal que se haya efectuado con respecto a todos los Certificados
Bursétiles Fiduciarios en la Fecha de Pago inmediata anterior. El Saldo Insoluto de Principal de cada Certificado Bursatil Fiduciario se calculara en
base a la siguiente formula:

SIPI = SIP / Numero de titulos en circulacion

En donde:

SIPI = Saldo Insoluto de Principal de cada Certificado Bursatil

Fiduciario

SIP = Saldo Insoluto de Principal de todos los Certificados Bursatiles

Fiduciarios

“Seguro de Dafios” Significa, con respecto de cada Inmueble, el seguro contra dafios contratados para cubrir cualquier dafio o menoscabo que pueda
sufrir dicho Inmueble (incluyendo dafios derivados de inundaciones, incendio, terremoto y explosion) de conformidad con los requisitos establecidos

en el Contrato de Administracion respectivo.

“Seguro de Vida e Incapacidad” Significa, con respecto de cada Deudor Hipotecario, el seguro que cubre el riesgo de muerte e incapacidad total y
permanente de dicho deudor de conformidad con los requisitos establecidos en el Contrato de Administracion respectivo.

“Seguros” Significa, en forma conjunta los Seguros de Dafios y los Seguros de Vida e Incapacidad.
“SHCP” Significa, la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico.

“SMGDF” Significa, salarios minimos generales vigentes en el Distrito Federal que, de tiempo en tiempo, determine la Comisién Nacional de Salarios
Minimos.

“Sociedad Hipotecaria Federal” Significa la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., Institucion de Banca de Desarrollo.
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“SOFOL” o “SOFOLES” Significa, una Sociedad Financiera de Objeto Limitado.

“Subcontratista” Significa, los terceros con los cuales un Administrador subcontrate la prestacion de diversos servicios derivados de o en relacién con
el Contrato de Administracion respectivo, en el entendido, de que dicho Administrador sera el Unico responsable de la administracién y cobranza de
los Créditos Hipotecarios, las Hipotecas, los Seguros y el mantenimiento y enajenacién de cualquier Inmueble Adjudicado.

“Suplemento” Significa, el Suplemento junto con sus anexos.

“Tasa de Interés Anual” Significa, la tasa de interés a partir de su Fecha de Emision y en tanto no

sean amortizados en su totalidad, los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A devengaran intereses sobre su valor nominal ajustado a una tasa de
interés bruta anual de 3.99% (Tres punto noventa y nueve), mientras que los Certificados bursatiles Fiduciarios Serie B devengaran intereses sobre
su valor nominal ajustado a una tasa de interés bruta anual de 6.03% (seis punto cero tres), las cuales se mantendran fijas durante la vigencia de la
Emisién.

“Tenedores” Significa, conjuntamente, los Tenedores Serie A y los Tenedores Serie B.
“Tenedores Serie A” Significa, los tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A.
“Tenedores Serie B” Significa, los tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie B.

“UDI” o “UDIs” Significa, la unidad de cuenta denominada Unidad de Inversién cuyo valor en Pesos publica periédicamente el Banco de México en el
Diario Oficial de la Federacion, a la que se refiere el Decreto por el que se establecen las obligaciones que podran denominarse en Unidades de
Inversion y reforma y adiciona diversas disposiciones del Codigo Fiscal de la Federacion y de la Ley del Impuesto sobre la Renta, publicado en el
Diario Oficial de la Federacion los dias 1° y 4 de abril de 1995. En el caso de que Banco de México deje de publicar el valor de la UDI por cualquier
motivo, se utilizara la unidad que Banco de México publique en sustitucion de las UDIs. En el caso de que Banco de México no publique una nueva
unidad en sustitucion de las UDIs, el Administrador Maestro calculara quincenalmente una unidad substituta y se la comunicaréd por escrito al
Fiduciario, a MBIA y al Representante Comun. Con dicho propdsito, la variacion porcentual del valor de dicha unidad substituta del dia once (11) al
dia veinticinco (25) de cada mes sera igual a la variaciéon porcentual del INPC, en la segunda quincena del mes inmediato anterior. La variacion
porcentual del valor de la unidad substituta del dia veintiséis (26) de un mes al dia diez (10) del mes inmediato siguiente sera igual a la variacién
porcentual del INPC, en la primera quincena del mes referido en primer término. Para determinar las variaciones del valor de la unidad substituto
correspondientes a los demas dias calendario del periodo de célculo, la variacién porcentual quincenal del INPC, inmediato anterior a cada uno de
esos periodos de calculo se distribuira entre el niumero de dias calendario comprendido en el periodo de calculo de que se trate de manera que la
variacion porcentual del valor de la unidad substituta en cada uno de esos dias sea uniforme.

“Vehiculos de Fondeo” Significan, los fideicomisos de garantia a los cuales GMAC actualmente denominado Adamantine ha aportado los Créditos
Hipotecarios, segun corresponda, con la finalidad de garantizar a distintas instituciones financieras el pago de ciertas lineas de crédito utilizadas por
GMAC actualmente denominado Adamantine para la adquisicion de dichos Créditos Hipotecarios.

Resumen ejecutivo:

Partes

Las partes principales de la transaccion se encuentran descritas a continuacion:
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Participante Nombre Papd a Desempenar en la Transaccion

Fideicomitente, Fideicomisario en Cuarto Luge

| Poyeclos Adamantme S5.A de CV. Administrador Maestro y Administmdor de k

ADAMANTINE & S0FOM ER Credics Hipotecarnos GMAL aduaimen
denom inado Adamantine

MG (Mexico), 5.4 deC V., Casade Bolsa

I NG I:F.II'%’" NG Grupo Finandero Intermedianio C olocador

i BARCLAYS El:l‘l:hlﬁ Capital Casa de Bolsa, SA de | 0o o
CAPITAL C.V., Grupd Financiero Bandays México

MBlAa MBIA Insurance Comp g;irfr?glewd;ema Péliza y Fideicomisano ¢

m Socedad Hipotecana Federal, SN.C Contraparte de & Cobertura SHF

HSBC Mexico, S.A  Institucion de Banca

HS BC m 'I'-Illlaul-j;mal-‘;if upo Financiero HSBC, Division  Fidudario

m.nex M$ gan gcm:z:::? S.A de CV., Representante Coman de los Tensdores

La Operacion

El proposito de la presente emision fue bursatilizar los Créditos Hipotecarios mediante la oferta publica de 3,
408,823 (Tres millones cuatrocientos ocho mil ochocientos veintitrés) Certificados Bursatiles Fiduciarios,
mismos que son emitidos por el Fiduciario.

Para estos efectos y en términos del Programa, GMAC actualmente denominado Adamantine adquirié de
distintas SOFOLES diversos portafolios de Créditos Hipotecarios para bursatilizarlos. En algunos GMAC
actualmente denominado Adamantine utilizo lineas de crédito otorgadas por ciertas instituciones financieras.
En términos de los contratos de crédito antes mencionados y para garantizar el pago a la institucion financiera
respectiva, GMAC actualmente denominado Adamantine cedid a los Vehiculos de Fondeo el portafolio de
Créditos Hipotecarios adquiridos con la linea de crédito, segun corresponda. Previo a la adquisicion de dichos
portafolios de Créditos Hipotecarios, GMAC actualmente denominado Adamantine llevd a cabo un proceso
riguroso de seleccion y evaluacion de dichos portafolios. (Ver apartado “II1.2. Criterios de Elegibilidad de los
Créditos Hipotecarios”) Para la realizacion de la presente Emision, GMAC actualmente denominado
Adamantine como Fideicomitente, celebré un contrato de fideicomiso irrevocable con HSBC México, S. A.,
Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria, en su caracter de Fiduciario,
MBIA como otorgante de la Poliza y fideicomisario en segundo lugar y con Monex Casa de Bolsa, S. A. de C.
V., Monex Grupo Financiero, en su caracter de Representante Comun de los Tenedores. (Ver apartado “XVI.
Contrato de Fideicomiso™).

Por medio del Contrato de Cesion, GMAC actualmente denominado Adamantine (directamente y a través de
los Vehiculos de Fondeo) cedio6 los Créditos Hipotecarios a favor del Fiduciario, para beneficio del Patrimonio
del Fideicomiso. Por lo anterior, de los recursos que se obtuvieron del publico inversionista por la oferta y
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colocacion de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, el Fiduciario distribuyd a los Vehiculos de Fondeo las
cantidades adeudadas a las instituciones financieras otorgantes de las lineas de crédito para la adquisicion de
los Créditos Hipotecarios y entregd el remanente a GMAC actualmente denominado Adamantine, en los
términos del Contrato de Cesion y del Contrato de Fideicomiso. (Ver apartado “XVIL.2 Contraprestacion”) El
Patrimonio del Fideicomiso consiste principalmente de Créditos Hipotecarios y de la Cobranza derivada de los
mismos. La cesion de los Créditos Hipotecarios al Fideicomiso se hace con apego a la legislacion aplicable a
la jurisdiccioén correspondiente a cada inmueble objeto de los Créditos Hipotecarios. (Ver apartado “XVII.
Contrato de Cesion”). Asimismo, el Fiduciario emitid6 7 (siete) Constancias, cada una a nombre del
Fideicomitente. Las Constancias subsecuentes seran emitidas a los cesionarios del Fideicomitente, conforme a
lo previsto en la Clausula Quinta del Contrato de Fideicomiso. Las Constancias no son titulos de crédito y solo
acreditan a sus tenedores como titulares de los derechos de Fideicomisario en Cuarto Lugar bajo el Contrato
de Fideicomiso. (Ver apartado “XVI.4 Constancias”) El Fiduciario conserva la propiedad de los Créditos
Hipotecarios que le fueron cedidos mediante el Contrato de Cesion para que, con el flujo de la Cobranza de
dichos créditos, se liquiden las cantidades que se adeuden a los Tenedores de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios. Los Créditos Hipotecarios aportados al Fideicomiso reunen ciertos criterios de elegibilidad
establecidos en el Contrato de Cesion. Para el caso en que los Créditos Hipotecarios que no reunieron los
criterios mencionados, GMAC actualmente denominado Adamantine estuvo obligado a substituirlo por otro
Crédito Hipotecario que cumpla con las caracteristicas establecidas en dicho Contrato de Cesion o a
readquirirlo del Fiduciario. (Ver apartado “XVIL5 “Reemplazo de Créditos No Elegibles; Reembolso de
Contraprestacion por Créditos No Elegibles) En el Contrato de Fideicomiso se establece que el Fiduciario
puede, de conformidad con la LMV, emitir Certificados Bursatiles Fiduciarios los cuales seran ofrecidos al
publico inversionista, asi como emitir las Constancias. El Fiduciario y el Administrador Maestro celebraron el
Contrato de Administracion Maestra mediante el cual el Fiduciario contrata al Administrador Maestro para
que éste supervise y vigile las funciones de cada Administrador. (Ver apartado “XVIII. Extracto del Contrato
de Administracion Maestra”). Para llevar a cabo la administracion de los Créditos Hipotecarios, cada
Administrador celebré un Contrato de Administracion con el Fiduciario y el Administrador Maestro mediante
el cual dichos Administradores continuaran con la administraciéon y cobranza de los Créditos Hipotecarios,
segun corresponda, que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso. (Ver apartado “XIX. Extracto de los
Contratos de Administracion”). Adicionalmente, en los supuestos descritos en los Contratos de
Administracion y bajo el procedimiento de substitucion del Administrador previsto en dichos contratos, el
Administrador Maestro, conforme a las instrucciones del Fideicomisario Controlador, podra sustituir de su
cargo a los Administradores con otra institucion que reuna ciertos requisitos establecidos en los mismos. De la
misma forma el Administrador Maestro podra ser reemplazado de su cargo en los supuestos descritos en el
Contrato de Administracion Maestra con otra institucion que designe para tales efectos el Fiduciario,
conforme a las instrucciones del Fideicomisario Controlador. (Ver apartado “XVIII. Extracto del Contrato de
Administracion Maestra”). Los Deudores Hipotecarios bajo los Créditos Hipotecarios, a través de cada
Administrador, pagan al Fiduciario el principal e intereses que adeuden bajo dichos Créditos Hipotecarios, de
la forma en que los Administradores les indiquen, quienes a su vez depositan los recursos provenientes de la
cobranza en la Cuenta de Cobranza respectiva. De conformidad con una comunicacion emitida por la SHF de
fecha 16 de julio de 2007, los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A materia de este suplemento califican
como instrumentos conocidos como “BORHIS”, de conformidad con los lineamientos que al efecto ha
emitido la SHF. Por consecuencia, dichos Certificados Bursatiles Fiduciarios tienen como caracteristicas:
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a) Se emiten en oferta publica con base en la afectacion en fideicomiso de los Créditos Hipotecarios.

b) Los Certificados Bursatiles Fiduciarios cuentan con al menos dos dictdmenes sobre su calidad crediticia
expedidos por calificadoras de valores acreditadas, con calificacion equivalente al grado de inversion mas alto
en la escala nacional.

c¢) Los pagos de interés y principal de los Créditos Hipotecarios se transfieren a través del Fideicomiso a los
tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, sujeto a la prelacion de flujos que al efecto se establece
en el propio Fideicomiso.

d) Previa a la Emision de los Certificados Bursatiles Fiduciarios se ha designado a un custodio de la
documentacion relativa a los Créditos Hipotecarios.

e) El Fideicomiso y este Suplemento establecen de manera precisa un mecanismo para designar a un
administrador sustituto de los Créditos Hipotecarios.

Asimismo, la calificacion de BORHIS ha sido emitida por la SHF considerando que los Créditos Hipotecarios
que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso cumplen con los siguientes preceptos:

a) Los Créditos Hipotecarios se han destinado exclusivamente para la adquisicion de vivienda nueva o usada o
para la redencién de pasivos asumidos para la adquisicion de vivienda nueva o usada en la Republica
Mexicana y respecto de cada uno existe un seguro de vida y de dafios vigentes, con polizas validas y exigibles.

b) El Fiduciario cuenta con la titularidad tinica y legitima de cada uno de los derechos de crédito derivados de
los Créditos Hipotecarios, asi como del beneficio de los seguros, libres de cualquier gravamen, garantia,
prenda u otra limitacion inmediatamente antes de su cesion al Fiduciario.

¢) Se cuenta con una identificacion individual, verdadera y precisa del saldo insoluto de cada uno de los
Créditos Hipotecarios.

d) Cada Crédito Hipotecario cuenta con un expediente de crédito completo y debidamente integrado que
contenga por lo menos el primer testimonio de la escritura publica en la que consta el Crédito Hipotecario y su
garantia, con todas las modificaciones en su caso, con evidencia de inscripcion en el Registro Publico de la
Propiedad correspondiente. Para el caso de aquellos Créditos Hipotecarios originados durante los doce meses
anteriores a la Fecha de Cierre, el expediente de crédito cuenta con al menos copia simple de la escritura
respectiva y la boleta de entrada del primer testimonio en el Registro Publico de la Propiedad correspondiente
que tras la liberacion del primer testimonio se incorporara al expediente de crédito respectivo.

e) Los contratos que documentan los Créditos Hipotecarios son legalmente validos y exigibles en sus términos
y han sido otorgados por las partes de los mismos cumpliendo con todas las disposiciones legales federales y
locales aplicables.

f) Las obligaciones derivadas de los Créditos Hipotecarios son existentes, legitimas, validas y legalmente
exigibles conforme a sus términos.
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g) Las obligaciones del Cedente derivadas de los Créditos Hipotecarios deberan haber sido cumplidas en su
totalidad, de manera que no existe al momento de la cesion obligacion alguna a cargo del cedente pendiente de
cumplimiento.

h) A la fecha de la cesion al Fiduciario, ninguno de los Créditos Hipotecarios se encuentra en litigio de tipo
alguno ante tribunales locales o federales, que pueda afectar la validez y exigibilidad de los mismos.

1) A la fecha de la cesion al Fiduciario, ninguno de los Créditos Hipotecarios tiene mas de tres pagos
mensuales vencidos de principal, intereses, comisiones, primas u otras cantidades pagaderas por el acreditado
al amparo del Crédito Hipotecario respectivo.

j) El Cedente cuenta con derechos preferentes sobre las garantias otorgadas bajo cada uno de los Créditos
Hipotecarios.

k) La cesion de los Créditos Hipotecarios al Fiduciario y sus accesorios, han resultado en la transferencia de
propiedad, legal, valida y exigible, otorgando al Fiduciario la tnica y legitima propiedad y titularidad sobre
los mismos y todos sus frutos, productos y accesorios de conformidad con la legislacion aplicable.

El Fiduciario celebré con la Sociedad Hipotecaria Federal la Cobertura SHF mediante la cual la Sociedad
Hipotecaria Federal se obligara a pagar en forma mensual al Fiduciario la diferencia entre el incremento en el
SMGDF vy el valor de la UDI con respecto a los pagos efectuados por los Deudores Hipotecarios bajo los
Créditos Hipotecarios.

Sujeto a los términos y condiciones del Contrato de Seguro de Garantia Financiera y de la Poliza, MBIA ha
otorgado un seguro de garantia financiera respecto de los Certificados Bursatiles Serie A que cubre, en caso de
que los recursos del Fideicomiso sean insuficientes, las cantidades faltantes para el pago (i) en cada Fecha de
Pago, el 100% de los intereses adeudados bajo los Certificados Bursatiles Serie A y (ii) en la Fecha de
Vencimiento, del principal adeudado bajo los Certificados Bursatiles Serie A, en uno y otro caso en los
términos previstos en la Poliza. (Ver apartado “XIX. Descripcion del Contrato de Seguro de Garantia
Financiera y de la P6liza”).

Asimismo, existe la mecanica de amortizacion de principal, misma que tiene dos componentes. El primero es
la obligacion contractual de pagar, de conformidad con los titulos que amparan la Emision de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios Serie A y Serie B, el monto insoluto de principal bajo los Certificados Bursatiles
Fiduciarios que debera efectuarse en la Fecha de Vencimiento con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y
hasta donde éste alcance. Por lo tanto, el Emisor s6lo puede incurrir en incumplimiento de pago de principal si
en la Fecha de Vencimiento no cubre integramente el saldo insoluto de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.
Adicionalmente, en cada Fecha de Pago, el Emisor podra efectuar amortizaciones parciales anticipadas de
principal bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios.
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El importe de la amortizacidon anticipada de principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios no constituye
una obligacion y estd directamente relacionado con el monto de las cantidades cobradas por concepto de
principal bajo los Créditos Hipotecarios en cada Periodo de Cobranza.

Es importante sefialar que las amortizaciones anticipadas son una posibilidad que tiene el Fideicomiso en caso
de tener fondos disponibles conforme a lo sefialado en el parrafo anterior, mas no es una obligacién. En
contraste, el pago mensual de intereses en cada Fecha de Pago bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios es
una obligacion, por lo que la falta de pago del mismo en una Fecha de Pago representa una Causa de
Incumplimiento bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Los pagos antes mencionados de intereses y principal bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios se
encuentran sujetos a la prelacion establecida en la Clausula Décima Segunda del Contrato de Fideicomiso y a
los titulos que amparan la presente Emision, es decir, los pagos bajo los Certificados Bursatiles Serie B se
encuentran subordinados a los pagos bajo los Certificados Bursatiles Serie A y en, en su caso, al pago a MBIA
por cualquier cantidad derivada de la Pdliza. En ningun caso podra el Fiduciario, con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso, otorgarle crédito a GMAC actualmente denominado Adamantine ni entregarle recursos del
Patrimonio del Fideicomiso, con la excepcion de las cantidades a que tenga derecho a recibir conforme a las
Constancias de las cuales es titular. (Ver apartado “XVI. Extracto del Contrato de Fideicomiso”).

Debido a que MBIA, a través del Contrato de Seguro de Garantia Financiera y la Péliza, estara garantizando el
100% del pago de principal e intereses a los Fideicomisarios en Primer lugar, como Fideicomisario
Controlador sera quien directamente estard a cargo de instruir en la mayoria de los casos al Fiduciario, segiin
se describe en el Contrato de Fideicomiso. (“Ver apartado XVI. Extracto del Contrato de Fideicomiso”).

Factores de riesgo:

Factores que pueden afectar significativamente el desempefio de los activos que respaldan la emision y la
fuente de pago de los instrumentos. Al respecto, se deberan considerar los requisitos de revelacion de
informacion que se describen en el anexo H Bis 1, fraccion IV, inciso C), numeral 1), inciso c).

No ha habido cambios significativos en los Factores de Riesgo listados en el Suplemento de la
emision.

Términos y condiciones del contrato de fideicomiso o cualquier otro contrato relevante para la operacion, tales
como el de administracion u operacion, cesion, entre otros.

Durante el periodo de revision, no ha habido cambios significativos en términos del contrato o
cualquier otro contrato.
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Cualquier incumplimiento relevante con lo establecido en los contratos a que se refiere el parrafo anterior; en
este sentido, en caso de que no exista ningun incumplimiento relevante, se deberd hacer una mencion al
respecto.

El Administrador, el Representante Comun y el Fiduciario no tienen conocimiento de ningin
incumplimiento en los contratos.

Procedimientos legales pendientes en contra del originador, administrador u operador de los activos,
fiduciario, asi como cualquier otro tercero que sea relevante para los tenedores de los valores o
procedimientos que puedan ser ejecutados por autoridades gubernamentales.

El Administrador, el Representante Comin y el Fiduciario no tienen conocimiento de ninglin
procedimiento legal que pudiera afectar el desempefio de los bonos o que impacte al patrimonio del
fideicomiso directamente. Unicamente se tiene conocimiento de los juicios relativos a la cartera de
créditos que forma parte del patrimonio del Fideicomiso y cuya atencion se encuentra a cargo del
Administrador.

Procesos legales que hubieren terminado durante el periodo cubierto por el reporte, revelando la fecha de
terminacion y una descripcion del resultado final. Lo anterior en el entendido de que un proceso legal sélo
requiere ser revelado en los reportes correspondientes al periodo en el que se haya convertido en relevante y
en reportes posteriores unicamente si han existido cambios significativos.
Ninguno.

Desviaciones relevantes entre las estimaciones que en su caso, se incluyeron en el prospecto de colocacion y
las cifras observadas realmente durante el periodo que se reporta, explicando las causas de dichas
desviaciones.

No aplica

Informacién de deudores relevantes para evaluar su riesgo de crédito, cuando el cumplimiento de las
obligaciones del fideicomiso, dependa total o parcialmente un solo deudor o deudores.

No existen deudores relevantes en la operacion.

Nombre del administrador u operador de los bienes, derechos o valores fideicomitidos y su forma de
organizacion.
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Documentos de caracter publico:

Los inversionistas 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 www.gob.mx/cnbv y www.bmv.com.mx, respectivamente. Asimismo, esta informacion se encuentra a disposicion del publico
en el Centro de Informacién de la BMV, el cual se encuentra ubicado en el Centro Bursatil, Paseo de la Reforma No. 255, Col. Cuauhtémoc, C.P.
06500, Ciudad de México.

También podran obtenerse a peticién de cualquier inversionista mediante una solicitud al Representante Comun con Lic. Emmanuel Vargas Camargo
ylo Lic. Alejandra Tapia Jimenez al numero +52 (55) 5230 5231 Ext 0177 y/lo 5231 0161, a las direccion de correo electrénico
altapia@monex.com.mx y/o cdhernandez@monex.com.mx en sus oficina ubicadas en Av. Paseo de la Reforma 284, piso 9, Col Juarez. C.P. 11000,
Ciudad de México, o bien con el Fiduciario Emisor al teléfono +52 (55) 5721 2979, a la direccién de correo electrénico ruth.arellano@hsbc.com.mx
y/o gabriela.yanez@hsbc.com.mx o acudir directamente a sus oficinas ubicadas en Avenida Paseo de la Reforma 347, piso 3, Col. Cuauhtémoc, C.P.
06500, Ciudad de México.

Finalmente, durante la vigencia de cualquiera de las emisiones de Certificados Bursatiles Fiduciarios realizadas al amparo del Programa, el Fiduciario

Emisor estara obligada a divulgar de manera periddica informacién acerca de la situacion financiera y resultados del Patrimonio del Fideicomiso, asi
como de ciertos eventos relevantes por medio de la BMV y CNBV, en cumplimiento de los requisitos impuestos por la Ley Aplicable.

Otros valores emitidos por el fideicomiso:

En el periodo reportado no se han realizado otras emisiones respaldadas con los mismos activos.

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

En el periodo reportado no se han realizado otras emisiones respaldadas con los mismos activos.
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[415000-NBIS1] Operacién de bursatilizacién

Comité Técnico: No

Patrimonio del fideicomiso:

La informacion del patrimonio del Fideicomiso se encuentra detallada en los siguientes apartados:

Evolucion de los activos fideicomitidos, incluyendo sus ingresos:
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Desempeno de los activos

DESEMPENO DE LOS VALORES EMITIDOS
LIDIS

CONCEPTO

TOTAL EJERCICIO 2018

Pagos de Principal Programados

Prepagos de Principal

Principal Producto Neto de Liguidacion

Ajuste de Aplicaciones quitas o reversos de Principal

Quitas/ reversos o ajustes de capital

Monto Total de Pagos de Principal

Interes Ordinario

Interes Moratorio

Comision por Administracion

Penalizacion por Prepagos

Prima Cobertura SWAP SHF Cobrada en el Periodo
Sequro de Vida

Excedente en Liguidacion

Cargos de Cobranza

Cuota de Mantenimiento

Cuota de Consarvacion

Montos Recibidos por Aplicar

Boniflicaciones

Montos aplicados identificados en periodos anteriores

188112269
3F13 89573
2162 955 05
0.00

0.o0

5837 252 65
3F26 kB9 47
0.00

b8k B27 28
0.00

77 Bhe. 74
410 784 .83
34 57691
152,126.29
0.00

0.00
270,055,581
B 23053
275 895201

Total:

10F28 15378

2018-12-31
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DESEMPENO DE LOS VALORES EMITIDOS REESTRUCTURAS
FESODS

CONCEPTO

TOTAL EJERCICIO 2018

Pagos de Principal Programado
Prepagos de Principal
Principal Producto Neto de Liguidacion

Ajuste de Aplicaciones quitas o reversos de Principal ¥
Quitas de Capital/Removes of Capital *

Monto Total de Pagos de Principal

Interes Ordinario

Interes Moratorio

Comision por Administracion

Penalizacion por Prepagos

Prima Cobertura SWAP SHF Cobrada en el Periodo
Sequro de Vida

Excedente en Liquidacion

Cargos de Cobranza

Cuota de Mantenimiento

Cuota de Consarvacion

Montos Recibidos por Aplicar

Bonificaciones

Montos aplicados identificados en periodos anteriores

3555 B26.39
20582 768,72
0.o0

0.00

0.00

B 005 559611
9475 458.01
0.00
452225010
0.00

0.00

552 59188
135 26812
207 84016
0.00

0.00

1061 580.585
1857575
996 B13.53

Total:

16 5581 416,86

Composicioén de la totalidad de los activos al cierre del periodo

2018-12-31
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COMPOSICION BE LA TOTALIDAD DE LOS ACTVOS AL CIERRE DEL PERIC DO

Resumen
Saldo Principal Inicial: 111,924,542
Hamero de Créditos: F 1,985
Salda Ins oluto Promedio: T4.723
Total Original Principal: 2,185,703
Promedie Ponderade de Cupdn: O.F2%
Promedio Ponderado dal Importe dal Crédito al Inmuable: TE31%
Fromedio Ponderado del Senicio de la Dreuda en Ingresos: 18.00%
Estados con may or ndmero de créditos:
ESTADD DE MEXICO 12.13%
BAJA CAUFORNLS NORTE 19.43%
JAUSCO O.57%
COMPOSICION DE LA TOTALIDAD DE LOSACTVOS REESTRUC TURGDOS AL CIERRE DEL PERIDDO
Resumen
Saldo Principal Inicial: 02,737,330
Himero de Craditos: 330
Salda Ins oluto Promedio: 28807
Total Qriginal Principal: 09, 10,955
Promedic Ponderado de Cupon: 9.60%
Promedio Ponderada del Importe del Crédito al Inmueble: B1.52%
Fromedio Ponderado del Senicio de la Deuda en Ingresos: 7. A9%,
Esztados con may or ndmers de créditos:
ESTADOD DE MEXICO 21.71%
BALA CAUFORNLS MORTE 1423%
QUINTANAROO 14.298%

Creditos Hipotecarios agrupados por originador | administrador

. . Saldo Insoluto WD al 31 de Porentaje del saldo
criginador Sudrmi mistrador fumero de Credit o biciembre Total (%]
Hipatecaria Cradito v Casa ] M,214.275 18.05%
Hipotecaria Su Casita 515 46,208,852 A0.39%
Cradita Inmobiliario 5.4, de T 715 45,510,415 2 .55%
Total 1,988 111,934 542 100%

Creditos Hipotecarios Reestrucutmdos agrupadoes por eriginador/ administrader

. . . . ... | Saldo insoluto PESOS al 31 de Porgentaje del Saldo
originador Audri nistrador jumero de Credito Diciembre Total [%]
Hipotecaria Crédito w Casa = 21,280,370 19.59%
Hipotecaria SuCasita 124 50,758,569 I5.35%
Crédita Inmobiliario 5.4, de T 137 37,030,318 H06%
Total 230 108,737,380 100%

2018-12-31
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Creditos Hipotecarios agrupados por Estado en el gue se ubloa el inmueble sobre el gue se estableciola garantia
hipotecaria
Estado HI:II'I"IEFID de Saldo Insu.l u.l:n UDIS al Porcentaje del Saldo Total
Creditos 31 de Diciembre (%)

AGUASCALIEMTES 33 2,163,913 1.93%
BAJA CALIFORMIA MORTE 215 21,800,441 19.48%
BAJA CALIFORNIA SUR g6 6,359,550 ST1%
CAMPECHE 4 285122 0.24%
CHIAP A5 iy 1,223,433 1.09%
CHIHUAHL A, y 1,437 683 1.33%
COAHUILA 3 330,443 0.30%
DIZTRITC FEDERAL 17 1,138,293 1.03%
DUR AR GO 1 G4, 265 00E%
ESTADO DE MEXICO 33 20,291,875 18.1353%
GUANAIU AT 45 3,736,423 3.358%
HIDALGO v G0, 162 0.:35%
JALISCO 115 10,711,137 9.57%
Rl CH O 2 AR 43 3,216,836 287%
MAYARIT 2 101,495 0.09%
MUESD LECOM a5 4,209,745 3.7E%
OB RACA, a2 2,892 063 2:558%
PLUEBLA 29 1,315,350 1.35%
GIUERETARD 47 3,028,007 271%
GUIMNTAME ROO a7 7,709,139 B.89%
SAM LUIS POTOSI 20 G945, 235 0.7E6%
SIMALDA 73 3,336,020 4.77%
SOMORA a0 3,303,981 295%
TABAZCO 35 1,816,381 1682%
TAM ALLIP AL 14 1,386,532 1.24%
YERACRUL 1m 5,936,974 52.30%
HLIC AT AN 3 30,712 0.25%
Total 1,495 111,934,542 100%
Crédites Restructurades por Estadoen el que se ublea el inmueble sobre el que se establecid la garantia hipotecaria

Estado Nl]rl}&m de Saldo Imsoluto PESOS Porcentaje del Saldo Total

Creditos al 31 de Diciembre (%)

AGUASCALIEMTES = 2,120,887 1.95%
BAJA CALIFORMIA MORTE 43 15 477 695 14.253%
BAJA CALIFORMIA SUR G 2,445 066 225%
CHIAP A5 5 1,224,194 113%
CHIHUAHL A v 3,723,683 342%
COAHUILA 3 1,226,323 113%
DISTRITC FEDERAL G 1,989,245 1.83%
ESTADD DE MEXICO a0 23 609,356 MM
GUANAIL AT 3 1,723,631 1.59%
HIDALGO 1 367,487 0.:32%
JaLISCO 17 7 601,744 5.99%
Rl CHOC A2 AR = 2,515,282 23%
FUESC LE M 4 1,166,571 1.07%
CAHACA 10 2,788,713 256%
PUEBLA 10 2,892 656 2E2%
GUERETARD 16 4272003 383%
GILINTAME ROO 4 16,254,355 14.95%
SAM LUIS POTOSI 7 1,413,386 1.30%
SIMNALOA ] 3,407 029 313%
SOMORA 11 3,605,112 332%
TABASCO G 2,123,633 1.95%
TAMALLIPAS 1 327,000 0.30%
WERACRUL 18 o022 696 4 52%
LI AT AR 2 1,244 526 1.14%
Tatal 330 108,737,350 100%

2018-12-31
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Creditos Hipotecarios agrupados por Saldo Inicial

saldo Inicial Nl'mj&rn de Saldo Insoluto UDIS al Porcentaje del Saldo Total
Creditos 31 de Diciembre [ o)

=30000 53 873,700 0.78%
3000040000 a1 3,161,280 282%
40000-50000 245 11,250,834 10.05%
20000450000 239 13,350,366 11.95%
E0000-F0000 174 11,218,982 10.02%
FO000-50000 211 15,703,151 14 .03%
Z0000-90000 134 11,342 444 10.1353%
20000-1 00000 G5 G440 154 5.75%
100000-1 10000 G4 G 690,149 SH5%
110000-1 20000 35 4 336 681 387%
120000-1 30000 36 4 529 009 4 05%
130000-1 40000 25 3,375 EBBS 302%
140000-1 30000 33 4 795 855 4 25%
150000-1 50000 15 2,785 BBV 249%
160000-1 Fo000 11 1,517,596 162%
170000-1 30000 iy 3,680,923 3.29%
150000-1 30000 16 21945 B02 2E3%
190000-200000 4 1,752,992 157%
200000-21 0000 G 1,230,535 110%
210000-220000 2 426 111 0.35%
220000-230000 1 220,142 0.20%
Total 1,495 111,934 542 100%

En la fcha de cotte el 2aldo inicial prom edio de los créditos del ideicomizos era de 74,890,998 UDIS

Creditos Hipotecarios Reestructurados agrupados por Saldo Inicial

saldo Inicial HI‘JHTEFD de Saldo Imsoluto PESOS Porcentaje del Saldo Total
Creditos al 31 de Diciembre (%)
=100000 o (en blanco) 3 244 8583 0.23%
1 00000-200000 &1 14,096,257 12 96%
200000-300000 a5 23,187 345 2 .32%
300000-400000 B3 M 522 236 19.79%
400000-500000 43 19,105,766 17.57%
S00000- 500000 19 10,377,132 9.54%
EO0000-700000 7 4.4393,471 4.13%
Ta000a-300000 9 B 723,502 B.18%
B00000-200000 8 B771,784 B.23%
1 000000-1 1 00000 1 1,060,725 0.98%
11 00000-1 200000 1 1,154,277 1 06%
Total 330 108,737,380 100%

En la fcha de cotte el saldoinicial prom edio de los créditos del ideicomizos era de 330,621.11 P esos

2018-12-31
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Creditos Hipotecarios agrupados por Saldo Insoluto

Saldo Insoluto NI‘JHTEFD de Saldo Insoluto UDIS al Porcentaje del Saldo Total
Creditos 3 de Diciembre (%)
=30000 24 g74 773 0.75%
3000040000 94 3,279,015 2893%
40000-50000 245 11,316,055 10.11%
0005850000 240 13,426,807 12.00%
EO000-70000 172 11,135,129 995%
FO000-50000 212 15,503,712 14.12%
S0000-90000 131 11,155,183 987%
B0000-1 00000 G7 6,350,204 SET%
J00000-11 0000 Gid G 690,149 SH5%
110000-120000 35 4 336 681 387%
120000-130000 35 4 529 009 4 05%
130000-140000 25 3,375 669 302%
140000-1:50000 34 4944 412 4 42%
150000150000 17 2637,210 236%
160000-170000 11 1,817,896 162%
170000150000 by 3,680,923 3.29%
150000190000 16 2945 E02 2E3%
190000-200000 9 1,752,992 157%
200000-21 0000 G 1,230,535 110%
210000-220000 2 426 111 0.35%
220000-230000 1 220,142 0.20%
Total 1,498 114,934, 542 1005,

En la fcha de cote el 2aldo insalito promedio de 1oz créditos del fideicamizo era de 74,722 66 UDIS

Creditos Hipotecarios Restrucutrados agrupados por Saldo Insoluto

Saldo Insoluto HI‘JHTEFD de Saldo Imsoluto PESOS Porcentaje del Saldo Total
Creditos al 31 de Diciembre (%)
=100000 o (en blanco) 3 244 8583 0.23%
1 00000-200000 g2 14,295 605 13.15%
200000-300000 ar 23,886 150 2 .97%
300000-400000 B 2,023,938 19.33%
400000-500000 42 15,705,905 17 .20%
S00000- 500000 19 10,377,132 9.54%
EO0000-700000 7 4.4393,471 4.13%
Ta000a-300000 9 B 723,502 B.18%
B00000-200000 8 B771,784 B.23%
1 000000-1 1 00000 1 1,060,725 0.98%
11 00000-1 200000 1 1,154,277 1 06%
Total 330 108,737,380 100%

En la fcha de cote el saldo insoluto promedio de 1os créditos del fideicomizo era de 329,507.21 Pesos

Creditos Hipotecarios agrupados por Tasa de Interes

Tasa de Interes Numero de Saldo Insoluto UDIS al Porcentaje del Saldo Total
Creditos 31 de Diciembre [ o)

=8.5 344 29 692,151 26 .53%
95410 7 45,932,441 43 72%
10105 320 24 305 956 XM 71%
10.5-11 12 111,170 7.25%
11415 1 292 824 0.80%
Total 1,498 111,934, 542 1005

En la fcha de cote el promedio ponderado del cupdn de los créditos del fideicomizo era de 9.72%
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Creditos Hipotecarios Reestrucutrados agrupados por Tasa de Interes
Tasa de Interes NI‘JHTEFD de Saldo Insoluto PESOS Porcentaje del Saldo Total
Creditos al 31 de Diciembre (%)
G575 g 1,383,224 1.27%
7585 3 1,334,785 1.23%
§.5249.5 = 23,905 645 21.99%
954105 263 a1,053, 7449 T4 .54%
10511 .5 4 1,056,973 0.97%
Total 330 108,737,380 100%%
En la fcha de cote el promedio ponderado del cupon de los créditos del fideicomizo era de 9.60%
Por Plazo Original de los Creditos Hipotecarios
Plazo Criginal Nl]rr]&rn de Saldo Insoluto UDIS al Porcentaje del Saldo Total
Creditos 3 de Diciembre [ %)
180 3B 1,E03,940 1.43%
240 ar B 576 E2D B.14%
300 1033 &6,243, 558 77 05%
360 339 1776, 257 15.34%
120 3 34,145 0.03%
lTatal 1,498 111,934, 542 100%
En la fcha de cote el promedio ponderado del plazo afiginal de los créditos del fideicomisao era de 30375 meses
Por Plazo Original de los Creditos Hipotecarios Reestructurados
Plazo Original HI‘JHTEFD de Saldo Imsoluto PESOS Porcentaje del Saldo Total
Creditos al 31 de Diciembre (%)
=100 12 2,325,065 214%
100129 12 3215,282 3.24%
130159 52 17,971 BYT 16.53%
160-189 152 45,054 BES 44 19%
190219 g2 33,235,751 30.57%
220-249 9 3,176,330 282%
250-279 1 455,915 0.42%
Total 330 108,737,380 100%%
En la ®cha de cote el promedio ponderado del plazo ofginal de loz créditos del fideicomizo era de 17625 meses
Por Plazo Restante de los Creditos Hipotecarios
Plazo Restante HI'JI'ITE.‘FID de Saldo Insn_lqm UDIS al Porcentaje del Saldo Total
Creditos 31 de Diciembre (%)
=100 126 5,646,715 7.7 2%
100-1089 g 303 420 0.28%
110-119 13 042 509 0.84%
1201249 119 11,499,350 10.27%
130-13 454 31,095,566 27758
140-149 403 LR T 24.75%
150-159 326 28051 8511 25.95%
160-1E9 25 1,323,660 1.18%
170179 17 1,072,600 0.96%
180-183 4 193,353 0.17%
190-129 2 40 556 0.04%
200-20 2 L 0.02%
Total 1,498 111,934,542 1005,

En la fecha de cote el promedio poncderado del plazo remanert e de 1oz créditos del fideicom izo era de 137158 meses
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Por Plazo Restante de los Creditos Hipotecarios Reestrucutrados
Plazo Restante HI]I'ITE.‘FD de Saldo Insolute PESOS Porcentaje del Saldo Total
Creditos al 31 de Diciembre (%)

=130 0 (en blanco) 56 19,213,751 17.67%
130138 72 20224 55 15. 600
140-149 85 25,395,356 24 25%
150-1:9 Fi= 30,552 &30 25.10%
160-1E9 7 1,745 406 1.61%
170-179 G 1,775,914 1.64%
180-194 20 5,043 47 4 64%
200-209 4 1,955 005 1.80%
210-219 4 1,365 897 1.26%
230-28 1 455 515 0.4
Total 330 108,737,380 1005

En Ia fecha de cote el promedio ponderado del plazo rem anerte de loz créditos del fideicom izo era de 143.25 meses

Antigiiedad de los Creditos Hipotecarios

Antigiledad HI]I'I?E.‘FD de Saldo Imsoluto UDIS al Porcentaje del Saldo Total
Credilos 31 de Diciembre (%
=100 3 35,823 0.03%
100-108 2 40 556 0.04%
120128 7 55,338 0.05%
13013 1 &7, 706 0. 06%
140-149 31 28083 531 25.07%
150-1:49 343 27010,5435 24 13%
160-1E9 323 24 239 072 21 .65%
170179 152 13,992 5655 12,500
150-129 25 2149 .X%3 1.95%
190-199 X 1,502 876 1.34%
200-218 30 1,402,239 1.25%
20-219 106 5,231,387 4. 67%
x0-x18 161 7026 524 7.05%
230-231 4 213 656 0.159%
Total 1,498 111,934, 542 1005

Antigiiedad de los Creditos Hipotecarios Reestructurados

Antigiledad HI'JI'ITE.‘FID de Saldo Insnlptp PESOS Porcenfaje del Saldo Total
Creditos al 31 de Diciembre (%)
=100 F25 105,051,072 99, 405
100-109 2 BSE 305 0.60%
Total 330 108,737,380 100%:

Importe del Credito respecto al Valor del Inmueble

Imparte del Crédito al Valor del MNimero de Saldo Imsoluto UDIS al Porcentaje del Saldo Total
Inmueble Créditos 31 de Diciembre (%

30-40 1 4 M3 0.00%%
40-50 3 173,060 0.15%
0-60 10 551,024 0. 4905
E0-70 28 1,799, 402 1.61%
70-50 a7 G137, %4 5.45%
&0-90 1369 103,265,195 92 26%
Total 1,498 111,934, 542 100%%

En la fecha de Corte, el promedio ponderado del Importe del Crédito al Inmuekle era de 76.31%

2018-12-31
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Importe del Crédito respecto al Valor del Inmueble Reestrucufrados

Importe del Credito al Valor del Homero de Saldo Insolute PESOS Porcentaje del Saldo Total
Inmueble Créditos al 31 de Diciembre (%)

40-50 1 155,249 0.15%
20-50 3 1,334,785 1.25%
E0-70 4 941 979 0.87%
70-50 15 5,937 839 5.46%
20-90 307 100364 464 92300
Total 330 108,737,380 1005

En la fecha de Cotte, &l promedio poncderado del Im porte del Crédito al Inmuekle era de 81 .52%

Razon de Pago - Ingreso (PTI)

PTI HI]I'ITE.‘FD de Saldo Insoluto UDIS al Porcentaje del Saldo Total
Creditos 31 de Diciembre (%6
005 17 045 M5 0.85%
0.0501 124 5,120,887 7.26%
0140135 304 20451, 131 15.27%
01502 479 35,056 M7 .3
02025 385 32,821,939 29.32%
02503 155 12,536 427 11,200
034035 23 2000355 1.759%
Total 1,498 111,934,542 100%

En la fecha de Cotte, el promedio ponderado del Pago contra el Ingreso era de 15.00%

Razon de Pago - Ingreso (PT1) de créditos Reestructurados

PTI HI]I'ITE.‘FD de Saldo Insoluto PESOS Porcenfaje del Saldo Total
Creditos al 31 de Diciembre (%6
005 3 870,005 0.81%
0.0501 29 7407 856 G.51%
0140135 &7 21,044 734 19.35%
01502 105 33,291,783 30, 55%
02025 a0 33,193,106 30.53%
=025 33 12,860,905 11,95
Total 330 108,737,380 100%%

Enla fecha de Cotte, el promedio ponderado del Pago contra el Ingreso era de 79.44%

Variacion en saldo y en numero de activos

2018-12-31
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DESEMPENO DE LOS VALORES EMITIDOS

LDIS
# Créditos Saldo UDIS

Saldo Inicial Ejercicio 2018 1763 135703 28084
Créditos Liquidados 58 3E26 B81.52
Prepagos parciales 3E13585 73
Amortizacion de Capital 128112269
Créditos Liquidados por el originador .00
Inmuebles Adjudicados 177 16 250 376.97
Reestructuras 39 2918 401 67
Créditos Ahadidos 0.00
Créditos Eliminados 0.o0
Reactivacion de créditos q 294 117 B3
Reversos de Capital 59 76
Saldo Final Ejercicio 2018 r 1498 1115834 541 65

VENTAS 63 13,089,709.00

DESEMPENO DE LOS VALORES EMITIDOS REESTRUCTURAS

FESCOES
# Créditos Saldo PESOS

Saldo Inicial Ejercicio 2018 v 108 234 418 .63
Créditos Liquidados a8 2100 9058 57
Prepagos parciales 2052 76972
Amortizacion de Capital 2555 32639
Créditos Liquidados por el originador 0.o0
Inmuebles Adjudicados 18 B a52 953.03
Reestructuras 39 13064 520,79
Créditos Afiadidos 0.00
Creditos Eliminados 0.o0
Reactivacion de créditos 0.00
Reversos de Capital 0.00
Saldo Final Ejercicio 2018 r 330 108 737 380,23

Estado de los activos por grado o nivel de cumplimiento

2018-12-31
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Créditos con pagos vencidos por namero de meses

Fecha: 2018-12-31

Porcentaje del

Numero de meses Mo, de Creditos Saldo insoluto UDIS al 01

saldo total
Al Carriente I Cumert 370 20,136,229.480 17.89%
De 1 & 30 dias 23 Q¥y, 228,36 0.87%
De 31 a B0 dias 12 B10,872.39 0.55%
De B1 a 90 dias 16 TO7 67412 0.63%
T a0 25 1,352, 416.36 1.21%
FROCESO JUDICIAL 1,062 28a3,1a0,120.44 3.75%
Total 1,498 111,934 541,67 100.00%

Créditos Reestructurados con pagosvencidos por nimero de meses

Porcentaje del

Numero de meses Mo, de Créditos Saldo insoluto UDN% al01

saldo total
Al Corriente ! Current 252 78,035 732.28 T2 69%
De 1 a 30 dias 10 3,280,722.47 3.02%
De 31 a 60 dias 10 3,132,294.38 2.88%
De 61 & 80 dias G 1,918, 658.67 1. TE%
a0 7 2,624 09572 241%
FROCES O JUDICIAL 44 18,745 836.67 17.24%
Total 330 108,737,380.19 100.00%

Garantias sobre los activos

Durante el periodo reportado no se registraron cambios importantes en las garantias sobre los bienes.

Emisiones de valores

Durante el periodo reportado no se realizé ninguna emision de valores respaldados por los mismos bienes.

Desempeiio de los valores emitidos
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Respecto del pago a los tenedores se informa que desde la Fecha de Emision hasta la fecha de presentacion del presente reporte, los pagos de
intereses y, en su caso de amortizaciéon se han realizado en tiempo y forma conforme a los titulos que amparan los Certificados Bursatiles de las
emisiones, los cuales fueron calculados de acuerdo con las formulas y procedimientos que mencionan en la portada del presente reporte.

A continuacion se presenta una tabla con el detalle del pago, para cada una de las emisiones, en el periodo 2018:

MXMACFW 07-3U

126 ! ) § § 347360 - - 1§ He4NT0 134y
127 6.000720| 5713.751 § 1429 573.75) 5 jazm § 100205822 3ngay
128| §.01578| 518.22] § 3752 51522/ 5 3782 § 10MST258| 321944
129| 5.0331H| 573750 § 346152 57375 5 346152 § 1.007.476.19 115ay
13n| 5.012448] E55.24) 5 333835 SEE 4] 5 138% § 100401517 11824
131 6.010307 51375 § 144540 RN Ja4540 § 1,003,657 85 ingau
13 6033220 555.24] 5 334958 55524 % 34588 § 1007483 88 iEad
133 5.05519!' 57375 5 148047 ST3I5| § 4047 § 101299102 I8
134 5-.1I]2-1.]"1| 513.75) 5 150124 5T375)5 150128 § 1,019,0408.06 1n9ay
135 25102018) 6. 122420] 555,24 § 3139841 55524 5 339841 § 10223119 insau
B 6.157614] 57375 § 35329 57375( § 1529 § 10282563 321944
13'.|'| Eﬁfﬂmtﬂl 5.215?33| S55.24) 8 345122 55524 § 1450 § 103796162 a4

Moca: Cna repormadng i mileg, con aazepicn Sel Mo, Trubss y el Valer Nomansl Ajumesa.

MXMACFW 07-4U

% B0 s %N 'ME 5351 Y
2 s 600 'R 89 §mun]  mn
L & 01s7e8] wals M0 s mwn|  m
v I uuls s § el
ol xesoos] ol [ED S0 48 S mwmn]  wy
D s o01| M GE] T CE
S s IEE %18 §_mwnl e
7o 6 %613 s AT § N
ol g0un| M %% §nwnl  wa
L T [E B 553 SN my
e dmam] eyl Wl § 150 R
w62 I T §fwrw]

Yemn (R OUTTIERE B i 0 et e T B0 v el L
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Se informa que el F/238864 se encuentra en un “Evento Especial’, derivado de una “Causa de Incumplimiento” por lo que los montos adeudados se
realizaran conforme a lo establecido en la Clausula Décima Segunda “Reglas y Prelacion de Distribuciones” y de acuerdo a la definicion de “ Gastos
Mensuales” del F/238864.

A continuacién presentamos un desglose de los intereses adeudados de las emisiones al 31 de diciembre 2018:

MEOMACEW 074U
Hasta Dic-16 2316411.79
ene-17 114 04 45652
fab-17 115 04 45652
frar-17 116 85 2o97 a0
abr-17 117 04 45652
rray-17 118 o1.3590.18
jun-17 119 94 45652
jul-17 120 91.,3590.18
ago-17 121 94 45652
sep-17 122 94 436.52
oct-17 123 91.390.18
nov-17 124 94 45552
dic-17 125 91.390.18

Informacién relevante del periodo

Eventos Relevantes
Eventos Relevantes de la Emisora

30/05/2018
Asunto: Reenvié del Reporte anual ejercicio 2017 MXMACFW 07-3U 07-4U

HSBC México, Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciario, en su caracter de fiduciario emisor de los Certificados
Bursétiles Fiduciarios con clave MXMACFW 07-3U y 07-4U, informa al publico inversionista el reenvié del Reporte Anual ejercicio 2017, lo anterior
adjuntando el suscrito con las tres firmas del Director General y los titulares de las areas de Finanzas y Juridica, o sus equivalentes, del
administrador u operador de los bienes, derechos o valores fideicomitidos de las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisiones de
Valores y Otros Participantes del Mercado de Valores. Del mismo modo, se informa que la demas informacion contenida en el Reporte Anual no
sufrié modificaciones con respecto al enviado a tiempo el pasado 29 de mayo del presente afio.

22/03/2019
Asunto: Designacion de Auditor para el ejercicio 2018 emision MXMACFW 07-3U, MXMACFW 07-4U
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Otros terceros obligados con el fideicomiso o los tenedores de los valores:

MBIA Insurance Corporation es una sociedad aseguradora con sede en el Estado de Nuevo York que otorga
Seguros de Garantia Financiera a bonos municipales, valores respaldados por activos o hipotecas, deuda
corporativa selecta, incluyendo bonos de servicios propiedad de inversionistas, bonos emitidos por entidades
soberanas y sub-soberanas con calificaciones altas, y obligaciones garantizadas de sociedades e instituciones
financieras. MBIA Insurance Corporation es la principal subsidiaria operativa de MBIA Inc., una empresa que
cotiza en la Bolsa de Valores de Nueva York (New York Stock Exchange). MBIA Insurance Corporation es la
sucesora del negocio de Municipal Bond Insurance Association que comenzo6 a otorgar garantias financieras
para bonos municipales en 1974. MBIA Insurance Corporation esta autorizada para actuar como aseguradora
en, y se encuentra sujeta a la regulacion de seguros y la supervision de, el Estado de Nueva York (Estado de
su constitucion), los otros 49 estados y el Distrito de Columbia de E.U.A., Guam, las Islas Mariana del Norte,
las Islas Virgenes de E.U.A., Puerto Rico, el Reino de Espafia, el Reino Unido (a través de MBIA UK
Insurance Limited, “MBIA UK”). La fortaleza financiera de MBIA Insurance Corporation esta calificada
como “CCC” por Standard & Poor’s desde el 15 de junio de 2016. Dichas calificaciones reflejan
exclusivamente las perspectivas de dichas agencias calificadoras, y no son recomendaciones de adquirir,
comprar o mantener valores y se encuentran sujetas a revision o retiro en cualquier momento por la agencia
calificadora que las otorg6. Las oficinas principales de MBIA Insurance Corporation se encuentran en 1
Manbhattanville Road, Suite 301, Purchase, NY 10577 E.U.A., y su nimero telefénico es (001-914) 273-4545.
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[425000-NBIS1] Informacion financiera del fideicomiso

Informacion financiera seleccionada del fideicomiso:

Fecha:

2018-12-31

El patrimonio esta constituido por las aportaciones del Fideicomitente ante la institucion financiera que ejerce
la funcién de fiduciario, asi como por los ingresos netos acumulados no distribuidos, cuyo movimiento de

aumento o disminucion del afio se determina en el estado de resultados

Balance y resultados del fideicomiso

Fotivos
Potivos cor rientes:
Efectivoy equivalentes de efectiva (Mata 1)
Total activo corriente
Mo coorr e ribe:
Carterade crédita, neta (Nota 2
Bienes adjudicados, neto (Mota 2
Total activo no corriente
Total activo
Pasivos y patrimonic
Carto plazo:
Ctras cuentas por pagar (Hotas)
Farcign a corto plaz o del pasive burs 3til (Mota )
Total pasivo a corta plaza
Largo plazo:
Fasivo burs &l (Hota <
Total pasiva
Fatrimonio:
P atrimonio fide iz omitida
(DiEminuaion) al patrimonio acumulada
Total patrimonia
Total pasivoy patrimonio

Estados de situacion financiera

(Cifras en miles de pesos)

A 31 de diciembre de

VARIACION

2018 2017 2016 2B VS 2017 2017 VS 2016
12 85 10, 207 11 020 2178 - ==
12,385 10,207 11028 2478 - S532
152,924 JECRC.n o} 2729 - a9 - 29816
106, B27 a3,5¢H G518 02,20 5323
253,751 ez agccn] ey crlil Xass - 16983
272136 205 595 212 - 23490 - MEFCTs)

5,984 3,651 245813 2333 - 21,162
32,652 51,417 GG AT - 28,765 - 5020
3B 636 55,058 o1 - xXaE - S

1,153 026 1,061 <42 o7 505 o152 24857

1,191 662 1,125,510 A 067 Q05 55 152 f2A05
13 997 123,297 NicF==ry - -
933 523 . 293061 - FEF S8 - 20 862 - F5a20
219,526 - 2005 - o Eeg - 90,862 - Fogen
212 136 jex af u} 23821 - 24490 - 17375
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Estados de resultados
(Cifras en miles de pesos)

Por los ahos terminados el

3 de diciembre de VARIACION
A018 2017 2016 JMBVS 2017 2017 V5 2016

Ingrescs porintereses (Mota &) 23,806 21,258 25754 - 57962 - 4,935
Of o= ingesos:

Seguros, comisiones y aocesorios, neto 30,564 je.ch=.a=] 18538 - Jeic =3 14,250

Ingresos por intereses deinvarsiones 455 2200 194 - 339 22610
Totalingres s 54 B25 129,021 105517 - 84 206 23514
Gastos porintereses [Mota AT BG5S - 4055 - 25270 - 270 - 085
Gastos de adminis tracion - 4410 - 65,8496 - 24065 - 8,565 19,120
Ez tim acion para cuentas incobrables (Hota 2 115,066 - 20485 - 20 555 205,252 - =21
Ries enva de bienes adjudicados (Nota 5) - 2,043 - 5743 - 504 3,0 E51
Pérdida par venta de biznes adjudicados - ir,ra - 5522 - 12405 - jexfich) Fr2a
Efects de revaluacion de UD| - 54 284 - 208 - G518 - 51,585 4,299
Total g astos 101,045 - 215,011 - 236 82T 113,966 21,816
(Dis minuzion) al patrimaonio del afa - 46,220 - FoEe - 131 310 29780 55230

Origen y aplicacion de recursos

i)Origen y aplicacion de recursos; Variaciones en el Patrimonio

Estados de flujos de efectivo
(Cifras en miles de pesos)
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Porlos afios terminados el 31 de diciembre de VARIACION
2018 217 2016 2MEVS2MT7 2T VS 26
Flujos de efective de actividade s de operacion
(Diecramento) en o= acthes atibubles alos 145220 - TEEED - 131310 20,760 £5.,330
Fideicomisarios
Cambios en el capial de trabajo:
Cartera de créditos (Mot ) 36,132 4216 T4, T2 1,316 - 50,9562
Bienes adjudicados (Mota 3) 2886 - 2322 5,774 - 44,567 - 14,087
Pasziwo a corto plzo (Mota 41 11,582 . 26 252 17 216 - -
3172 - 4,754 99 448 4,587 - 109,217
Fctiva neto en actividades de operacién - 1492 . BE 730 - 31,852 4,347 - 53,887
Flujo de efectivo de actividades de financiamiento
Cambios en el pasieo bursati (Nota 4 33,570 4257 9.3 - 31,287 55,523
Activa neto de actividades de financamiento 33570 24857 29,34 - 31,287 56,523
Aumento (disminucon) neta de eflectivo 2178 - 88z - 2418 3,060 1,636
Efctivo y equinalantas de e®etivo al pincipio del perodo 10,207 11,039 13,607 - £8Y - 2518
Equivalentes de efctivo al final del periodo 12,385 10,207 11,029 2,178 - 282

Estados de cambios en el patrimonio (déficit)
Por los anos terminados el 31 de diciembre de 2018, 2017 y 2016
(Cifras en miles de pesos)

Patrimonio Patrimonio Total
fideicomitido acumulado patrimonio
Saldos al 31 de diciemntbre de 2015 % 13,897 -% 636,671 -% B22 674
Disminucion del patrimonio del afio - 131,310 - 131,310
Saldos al 31 de diciemnbre de 2016 13,997 -7TE7T,981 -793 984
Disminucion del patrimonio del afo -75,980 -75580
Saldos al 31 de diciembre de 2017 13,997 -843,961 -029 954
Efecto por adopcion MIF 9 {nota 2k) -43,342 -43 342
Saldos Al 1 de enero de 2018 13,997 -887,303 -873,306
Disminucion del patrimonio del afio - 46,220" - 46,220
Saldos d 31 de dicdembre de 2018 5 13,997 -§ 933,523 -% 919,526

Movimientos en las cuentas para el manejo de efectivo

COMPARATIVOS AL 31 DE DICIEMBRE
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

1. Efectivo y equivalentes de efectivo

Al 31 de diciembre de 2018, 2017 y 2016, este rubro se integra de la siguiente forma:

2018 2017 2016
Depdsitos bancarios $ 6,050 % 7,557 % 6,464
Irversiones de coro plago {menares a 2 meses) 6,335 2,650 4,625
Total de efectivo v equivalentes de efectivo "4 12,385 § 10,207 % 11,089

Los saldos en bancos devengan intereses a tasas variables sobre la base de tasas diarias de depdsitos bancarios. Las
inversiones se realizan por periodos variables de entre 1 dia y 3 meses, segun las necesidades de efectivo inmediatas
del Fideicomiso y devengan intereses a tasas de corto plazo.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, las inversiones de corto plazo representadas por Bonos de Proteccién al Ahorro
(BPAG) se integran por inversiones de gran liquidez y sujetas a riesgos poco significativos en cambios en su valor
razonable. Los BPAG devengan intereses diariamente a una tasa anual nominal de aproximadamente 7.2% y 6.80%,
respectivamente.

2. Cartera de crédito

La cartera esta integrada por los créditos hipotecarios individuales denominados en UDIS, cedidos por el
Fideicomitente, los cuales se encuentran en garantia en primer lugar de los tenedores de los certificados bursatiles a
que se refiere la Nota 9, de acuerdo con las condiciones del Fideicomiso, y el plazo promedio de los créditos es de 13
afios.

La integracion de la cartera de crédito se muestra a continuacion:

2018
Intereses
Capital devengados Total
Cartera vigente:
Créditos hipotecarios individuales $ 248,413 $ 5,157 $ 253,570
Cartera deteriorada:
Créditos hipotecarios individuales 557,299 319,482 876,781
$ 805,712 $ 324,639 1,130,351
Accesorios devengados no cobrados 93,674
Estimacion de pérdida crediticia esperada (
1,071,101)
Cartera de crédito, neta $ 152,924
2017
Intereses
Capital devengados Total
Cartera vigente:
Créditos hipotecarios individuales $ 272,264 $ 4,492 $ 276,756
Cartera deteriorada:
Créditos hipotecarios individuales 641,313 376,993 1,018,306
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Accesorios devengados no cobrados

Estimacion para cuentas incobrables
Cartera de crédito, neta

Cartera vigente:
Créditos hipotecarios individuales

Cartera deteriorada:
Créditos hipotecarios individuales

Accesorios devengados no cobrados
Estimacion para cuentas incobrables
Cartera de crédito, neta

Fecha: 2018-12-31

$ 913,577 § 381,485 1,295,062
80,161
(
1,142,825)
$ 232,398
2016
Intereses
Capital devengados Total
$ 291,200 $ 3,024 $ 294,225
636,769 327,264 964,033
$ 927,969 $ 330,288 1,258,257
51,596
(1,052,639)
$ 257,214

La antigiiedad de la cartera de crédito al 31 de diciembre de 2018, 2017 y 2016, se integra como sigue:

2018
6 o mas
Cero 1cuota 2cuotas 3Jcuotas 4cuotas 5 cuotas cuotas
Concepto  cuotas vencida wvencidas vencidas wvencidas vencidas wvencidas Total
Monto
upis 20,136 97vr 708 6iffl 346 88,479 111,934
Monto
MXN $125381 § 6,083 &% $ 4409 % 4,215 $ 2155 $550,927 $696,775
2017
6 o mas
Cero 1 cuota 2cuotas  3Jcuotas 4 cuotas 5 cuotas cuotas
Conceplo  cuolas vencida  vencidas  vencidas  vencidas  wvencidas  vencidas Total
Mento
UDIs 25110 1.040 1498 1.802 478 106,823 135,705
Monto
MXM 149019 § 6172 & 1175 % 10693 § 2839 $£633.943 § 805343

2016

B o mas
Jcuotas 4 cuotas 5 cuotas cuotas
vencidas  vencidas  wvencidas  vencidas Total

Cero 1 cuota 2 cuotas
Concepto cuotas vencida  vencidas
Meanto
upis 29,092 2,149
Monto

1,302 772 694 113001 148283

MXM 229277 % 16707 § 10027 § 13005 § 8055 § 5357 5645542 §$927 969
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La cartera de crédito vencida tiene una antigiedad promedio de 4,790, 2,215 y 1,834 dias al 31 de diciembre de 2018,
2017 y 2016, respectivamente.
A continuacion se muestra el deterioro proforma a la fecha de implementacion de la NIIF 9:

2018
Reservas al 31 de diciembre de 2017 bajo NIC 39 $ 1,142,825
Deterioro adicional reconocido a partir del 1 de enero de 2018:
Préstamos 43,342
Reservas al 1 de enero de 2018 bajo NIIF 9 $ 1,186,167

Al 31 de diciembre de 2018, 2017 y 2016, el siguiente es un resumen de la reserva de cartera de créditos por
calificacién de nivel de riesgo (Etapa 1, Etapa 2 y Etapa 3).

2018 2017 2016
Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Total Total Total
$ $ $ $ $ 1,052,639
Hipotecario 19,907 8,239 1,042,955 1,071,101 1,142,825

3. Inmuebles adjudicados

Al 31 de diciembre de 2018, 2017 y 2016, los bienes adjudicados se integran de la siguiente forma:

2018 2017 2016
Inmuehles adjudicados $ 147,238 ¢ 092,310 % 20,448
Estimacion por baja de wvalor
Bienes adjudicados, neto -40,411 -38,369 -34,830
% 106,827 & 53,941 $ 45,618

La estimacion reconocida en resultados de 2018, 2017 y 2016, por los bienes adjudicados ascendio a $ 2,043, $ 5,7433
y $ 6,404, respectivamente.

4. Pasivo bursatil

El 27 de julio de 2007 el Fideicomiso emitié certificados bursatiles por un monto total de $1,232,213 para la Serie A 'y
$72,483 para la Serie B, representada por 3,219,444 certificados bursatiles Serie A y 189,379 certificados bursatiles
Serie B con un valor nominal de 100 UDI cada uno, identificados con la clave de pizarra “MXMACFW 07-3U y
MXMACFW 07-4U” para cada serie, respectivamente, dichos certificados bursatiles tienen como fecha de vencimiento
el dia 25 de marzo de 2036. Asimismo, en tanto no sean amortizados, devengaran interés a una tasa anual de 3.99% y
6.03%, respectivamente. Dicha tasa de interés se mantendra fija durante la vigencia de la emision.

La deuda a largo plazo al 31 de diciembre de 2018, 2017 y 2016, se integra como sigue:
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2018 207 2016
Cerificados Bursatiles Fiduciarios $ 1,185,678 § 1122859 § 1,043,082
henos:
Porzidn circulante 32,652 A1 417 -BE 507

$ 1,153,026 § 1061442 § 576,585

El importe de los intereses devengados por pagar durante 2018, 2017 y 2016, ascendi6 a $47,655 $44,856, y $35,270,
respectivamente.
Durante los ejercicios de 2018 y 2017, el Fideicomiso no realizé amortizaciones de capital de los certificados bursétiles
quedando al 31 de diciembre de 2018, 2017y 2016 un saldo por amortizar de $1, 185,678, $1, 122,859 y $1, 043,092,
respectivamente.
Los certificados bursatiles a largo plazo contratados establecen ciertas condiciones de hacer y no hacer, mismas que
han sido cumplidas a la fecha de emision de los presentes estados financieros. Algunas son las que se describen a
continuacion:
Fecha de pago de principal: EI monto de principal bajo los certificados bursatiles sera pagado en la fecha de
vencimiento, sujeto a las posibles amortizaciones anticipadas de los certificados bursatiles.
Fecha de pago de intereses: Los intereses de los certificados bursatiles seran pagados el dia 25 de cada mes
calendario de cada afo en que los certificados bursatiles estén vigentes y en el caso de que dicha fecha no sea un dia
habil sera el dia habil inmediato posterior.
Tasa de interés fija: Los intereses de los certificados bursatiles Serie A devengaran intereses sobre su valor nominal
ajustado a una tasa de interés bruta anual de 4.21%, mientras que los certificados bursatiles Serie B devengaran
intereses sobre su valor nominal ajustado a una tasa de interés bruta anual de 6.54%, las cuales se mantendran fijas
durante la vigencia de la emision.
Determinacién del monto de pago de interés: Para determinar el monto de pago de interés a pagar en cada fecha de
pago, el representante comun utilizara la siguiente formula:

IDi = SIP [(TB / 360)* Ni]
En donde:
IDi = Monto de pago de interés que corresponda a esa fecha de pago.
SIP = Saldo insoluto de principal de los certificados bursatiles al inicio del periodo de intereses respectivo.
TB = 4.21% para los certificados bursatiles serie A y 6.54% para los certificados bursatiles
serie B..
Ni = Numero de dias efectivamente transcurridos durante el periodo de intereses respectivo.
Lugar y forma de pago de principal e intereses: Toda vez que el Indeval tendra la custodia y la administracion de los
titulos que amparan la emisién de los certificados bursatiles, tanto el reembolso del valor nominal como el pago de
intereses se efectuara en México, Ciudad de México, en Paseo de la Reforma No. 255, 3er. Piso, Col. Cuauhtémoc,
C.P. 06500. EI Fiduciario entregara al representante comun via electronica, a las once horas del dia de la fecha de
vencimiento, el importe a pagar correspondiente a los certificados bursatiles en circulacion.
Amortizacion anticipada de capital: En cada fecha de pago, el Emisor podra efectuar amortizaciones parciales
anticipadas del monto de principal de los certificados bursatiles Serie A y Serie B, por una cantidad igual al monto que
se determine para tal propdsito, cada amortizacion anticipada del principal sera aplicada a prorrata entre la totalidad de
los certificados bursatiles Serie A o Serie B, emitidos segun corresponda.
Prima por amortizacion anticipada: No existira la obligacién de pagar prima alguna en caso de que se actualice algun
supuesto de amortizacion anticipada.
Fuente de pago: Los certificados bursatiles se pagaran exclusivamente con los recursos que integren los activos netos
atribuibles a los Fideicomisarios. En esa virtud, los Tenedores Serie A han sido designados Fideicomisarios en primer
lugar y los Tenedores Serie B han sido designados Fideicomisarios en tercer lugar en el Fideicomiso.
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Obligaciones de hacer: Durante el plazo de vigencia de la Emision y hasta que los certificados bursatiles sean
totalmente amortizados, el Emisor tendra a su cargo las obligaciones de hacer que se establecen en el suplemento
correspondiente.

Causas de incumplimiento: Se considerara que ha ocurrido una causa de incumplimiento, entre otras, cuando en
cualquier momento durante la vigencia de los certificados bursatiles, en una fecha de pago no se cubra la totalidad de
los interés correspondientes a dicha fecha o que, en la fecha de vencimiento no se pague integramente el saldo
insoluto del principal mas los intereses devengados hasta esa fecha de los certificados bursatiles. En caso de que se
actualice una causa de incumplimiento, los tenedores y Mbia tendran derecho a invocar una causa de incumplimiento
de los certificados bursatiles.

5. Otras cuentas por pagar

Al 31 de diciembre de 2018, 2017 y 2016, los acreedores diversos se integran como sigue:
2018 2017 2016

Acreedores diversos no identificados 5,984 3,651 24,813

6. Administraciéon de riesgos (informacion no auditada)

Las actividades del Fideicomiso estan sujetas a los siguientes tipos de riesgo:

i. Riesgo de crédito

Representa el principal riesgo del Fideicomiso debido a que las cuentas por cobrar del Fideicomiso estan
representadas principalmente por créditos hipotecarios individuales que le han sido cedidos para su cobranza, e implica
los saldos pendientes de las cuentas por cobrar y las transacciones ya acordadas

Las operaciones normales del Fideicomiso lo exponen a un incumplimiento potencial cuando sus deudores y otras
contrapartes no puedan cumplir con sus compromisos financieros u otros compromisos en tiempo y forma. También
esta expuesto al riesgo en relacion con sus actividades de administracion de efectivo e inversiones temporales y
cualquier interrupcion que afecte a sus intermediarios financieros pudiera afectar negativamente sus operaciones.

Los depdsitos bancarios e inversiones de corto plazo en el efectivo contienen riesgos de poca importancia por cambios
en su valor y se encuentran depositados en instituciones financieras mexicanas calificadas.

A continuacién se presenta la calidad crediticia de las instituciones financieras, en las que se encuentran depositados el
efectivo y equivalentes de efectivo al 31 de diciembre de 2018 y 2017:

2018 2017
Calidad crediticia:
AAA $ $
12,385 10,207
Total de efectivo y equivalentes de efectivo $ $
12,385 10,207

A continuacion se presenta la cartera de crédito en funcion a su calidad crediticia al 31 de diciembre de 2018 y 2017,
moneda de presentacion original UDI:
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lipo de Dias de 2018 2017
Riesgo antigiiedad upl Pesos %o uni Pesos Fi
Mormal 0 a 60 dias 21,724 § 135,269 16.79 260403 § 156,693 1715
Faotencial B1a 120 dias 1,385 8,624 1.07 2.000 11,868 1.30
Real 121 a 150 dias 346 2,155 0.27 478 2.839 0.31
Alto riesgo 151 a 180 dias 329 2,049 0.25 358 2.124 0.23
Irrecuperable Mas de 180 B8 150 68.12 106 465 531,819 B9 16
dias 548,878
Reestructura 108,234
108,737 13.50 11,854

111,934 805,712 100,00 135704 913577 100.00
Intereses 381,486
devengados 324,639
Accesarios 80160
devengados
no cobrados 93674
Menos estimacian
para (1,142 825)
cuentas
incobrables (1.071,101)
Total 152,924 § 2327398

La clasificacion por tipo de riesgo se realiza en funcién de la antigledad de la cartera.

ii. Riesgo de tasa de interés

Los certificados bursatiles devengan intereses a una tasa de interés fija, por lo tanto el Fideicomiso no tiene el riesgo de
que movimientos en los niveles de tasas de interés en el mercado provoquen que los certificados bursatiles generen
intereses mayores a los que se encuentren disponibles en el mercado en determinado momento.

Andlisis de sensibilidad

Derivado a que la emision del pasivo bursatil estd pactada a una tasa de interés fija, no se encuentra expuesto a algun
riesgo en tasas de interés durante la vigencia del certificado bursatil; por tal motivo no es necesario realizar un analisis
de sensibilidad ya que no impacta al Fideicomiso alguna variacion por efecto de cambios de interés.

Conforme a la estructura de los activos y pasivos financieros del Fideicomiso, los cambios en la apreciacion de la UDI,
no tendrian un efecto en el Fideicomiso debido a que el activo y el pasivo se encuentran directamente ligados por lo
que cualquier cambio en las condiciones de mercado afectaria de la misma manera a ambos conceptos, por lo que el
riesgo se mitiga.

iii Riesgo de liquidez

El Fideicomiso hace frente de sus obligaciones derivadas de la emision de los certificados bursatiles a través de la
cobranza de créditos hipotecarios individuales que le fue cedida contractualmente.

El pago oportuno de los certificados bursatiles depende directamente de que los deudores de los créditos hipotecarios
cumplan sus obligaciones. La capacidad de los deudores hipotecarios de efectuar en forma oportuna y completa el
pago de las cantidades que adeuden depende de diversos factores incluyendo su situacion econémica, familiar, de
empleo y otras. En la medida en que la solvencia de los deudores hipotecarios se vea afectada en forma negativa,
existe el riesgo de incumplimiento a sus obligaciones. Lo anterior puede tener como resultado que el patrimonio del
Fideicomiso cuente con menos recursos liquidos y esto afecte en forma negativa la capacidad de pagar las cantidades
adeudadas bajo los certificados bursatiles.

La Administracion del Fideicomiso monitorea continuamente las proyecciones de flujo de efectivo y los requerimientos
de liquidez asegurandose de mantener suficiente efectivo en inversion con realizacion inmediata para cumplir con las
necesidades operativas.

En el caso de que, por cualquier motivo, los recursos liquidos del patrimonio del Fideicomiso no sean suficientes para
pagar integramente las cantidades adeudadas, los tenedores no tendran el derecho de reclamar su pago al Fiduciario.

51de 78



Clave de Cotizacion: MXMACFW Fecha: 2018-12-31

La tabla siguiente muestra los vencimientos contractuales remanentes de los pasivos financieros del Fideicomiso al 31
de diciembre de 2018 y 2017, los cuales han sido proyectados en cada uno de los plazos:

2018
Menos de Mas de
MXMACCE 07-3U y 074U 1afo De1alanos Dedabdaiios 5 ahos lotal
Pasiva bursatil % 32,652 4% - % - $1,153,026 % 1,185.678
Intereses no devengados 47,654 95,308 95,308 571,848 810,118
Otras cuentas por pagar 5,984 - - - 5,984
Total $ 86,290 % 95308 % 95308 $1,724874 % 2,001,780
2017
Menos de Mas de
MXMACCE 07-30 v 07-4U 1 afio De1aidafios Dedab afios 5 afins lotal
Fasiva bursatil 5 B1,417 & 5 F1.061442 F 1122.859
Intereses no devengados 44 856 89712 89.712 583 .128 807 408
Otras cuentas por pagar 3,651 - - - 3,651
Total P 109924 % 89712 % 89712 % 1664570 F 1933918

iv. Riesgo en el valor de la Unidad de Inversion (UDI)

La liquidez del Fideicomiso también puede verse afectada por factores como los movimientos en los valores de
referencia de las UDI. En el caso de que, por cualquier motivo las variaciones del valor de referencia de la UDI se
incrementaran segun su volatilidad.

Las partidas que son afectas a este riesgo son la cartera de créditos y el pasivo bursétil, donde el riesgo se considera
es minimizado al tener tanto un efecto activo como pasivo.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el valor de la UDI utilizado por el Fideicomiso para valuar sus activos y pasivos en
UDI es de $6.226631 y $5.934551, respectivamente. El valor de la UDI a la fecha de emision de los estados financieros
(27 de mayo de 2019) es $$6.277221.

5. Valor razonable de los instrumentos financieros

Las NIIF requieren que todas las empresas revelen informacién sobre el valor razonable de los instrumentos financieros
para los cuales sea practico estimar su valor, aunque estos instrumentos financieros estén o no reconocidos en el
estado de situacion financiera. El valor razonable es el monto al cual un instrumento financiero podria ser
intercambiado en una transaccion corriente entre las partes interesadas, que no sea una venta obligada o liquidacion.
Este valor queda mejor evidenciado por el valor de mercado cotizable, si tal mercado existiese.

Las siguientes premisas fueron utilizadas por la administracién en la determinacion del valor razonable de los
instrumentos financieros:

Equivalentes de efectivo

El valor razonable, el cual corresponde al valor que se presenta en el estado de situacion financiera, para tal efecto, se
utiliza el precio que seria recibido por vender un activo o un servicio, o bien pagado por transferir un pasivo en una
transaccion ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicion.

Considerando la clasificacion en jerarquias o niveles, de acuerdo con el origen de los precios de mercado utilizados o
de los factores utilizados para construir tales precios de mercado, se establecen 3 niveles para clasificar, Nivel 1 es
para inversiones con precios en el mercado, Nivel 2 para determinar el valor razonable se utilizan inputs observables en
el mercado de instrumentos similares y Nivel 3 no hay un mercado activo por lo que debe determinar el valor razonable
mediante un modelo interno. Atendiendo a esta clasificacién las inversiones de corto plazo que tiene el Fideicomiso y
derivado a que estan cotizadas en un mercado activo, al 31 de diciembre de 2018 y 2017, se clasifican en el Nivel 1.
Cartera de crédito, neta de estimacion de la pérdida de crédito esperada
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La cartera de crédito estipulada en UDI’s se valua al cierre del periodo al valor vigente de dicha UDI a esa fecha.

Dadas las caracteristicas de la cartera de crédito y los riesgos implicitos al evaluar la recuperabilidad de los mismos, se
considera que el valor de libros neto de la estimacion, se aproxima a su valor razonable.

Pasivo bursatil

El valor razonable del pasivo bursatil corresponde al valor de mercado de los titulos en circulaciéon proporcionado por
un proveedor de precios especializado.

Los pasivos bursatiles que tiene el Fideicomiso y derivado de que estan cotizados en un mercado activo, se clasifican
en el Nivel 1.

Los valores segun libros y los valores razonables de los instrumentos financieros al 31 de diciembre de 2018 y 2017,
presentados en miles de pesos se indican a continuacion:

2018 2017
Valor en Valor Valor en Valor
libros razonable libros razonable
Activo:
Efectivo y equivalentes de efectivo  $ $ $ $
12,385 12,385 10,207 10,207
Cartera de crédito, neta de
estimacion
de pérdidas crediticias esperadas 152,924 152,924 232,398 232,398
$ $ $ $
165,309 165,309 242,605 242,605
Pasivos:

Pasivo bursatil
MXMACFW 07-3U
1,039,781 211,025 991,007 200,876
MXMACFW 07-4U
145,897 - 131,852 -
Total Pasivo Bursatil $ $ $ $
1,185,678 211,025 1,122,859 200,876

i)Politicas contables
Bases de preparacion

Los estados financieros del Fideicomiso se han preparado de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF) publicadas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB por sus siglas en inglés).
Los estados financieros han sido preparados con base en el costo histérico y se presentan en miles de pesos.
Consecuentemente, en algunos rubros de los estados financieros, los registros contables del Fideicomiso muestran
partidas con saldos menores a la unidad (un mil pesos), motivo por el cual no se presentan cifras en dichos rubros.

La preparacion de los estados financieros del Fideicomiso requiere que la administracion realice juicios, estimaciones y
supuestos contables significativos que afectan los estados financieros. Asimismo, requieren que la administracion
ejerza su juicio para definir las politicas contables que aplicara el Fideicomiso.

El Fidecomiso ha elaborado sus estados de resultados clasificandolos por la naturaleza de sus partidas, ya que le
permite conocer las erogaciones mas importantes relacionadas con la actividad principal.

Moneda funcional y de reporte

El peso mexicano es la moneda funcional y de reporte del Fideicomiso, ya que es la moneda propia del ambiente
econdémico primario para los propoésitos del mismo; debido a esto, no fue necesario realizar proceso de conversion
alguno.
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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 a la normatividad actual, no le son aplicables, debido a que el indicador obtenido no es
representativo para poder interpretar la situacion financiera del Fideicomiso.
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[427000-NBIS1] Administracién

Auditores externos de la administracion:

El socio responsable de la auditoria de los estados financieros adjuntos del Fideicomiso F/238864 cuyo
Fiduciario es HSBC México, S.A., Institucion de Banca Multiple, al 31 de diciembre de 2018, es quien
suscribe este informe.

Mancera, S.C.
Integrante de
Ernst & Young Global Limited

Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés:

HSBC Fiduciario no tiene conocimiento de transacciones o créditos relevantes entre las partes del Fideicomiso

Asambleas de tenedores, en su caso

ASAMBLEA GENERAL DE TENEDORES DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS AL PORTADOR IDENTIFICADOS CON CLAVE
DE PIZARRA "MXMACFW 07-3U, CELEBRADA EL 22 DE ENERO DE 2018.

Orden del dia.

I Propuesta, discusion y, en su caso, aprobacioén para celebrar la Asamblea de forma conjunta con la(s) asamblea(s) de los tenedores de los
certificados bursatiles fiduciarios identificados con clave de pizarra MXMACFW 07-4U.

Il Informe del despacho legal Fabian Mondragén & Asociados, S.C. respecto del estado que guardan las negociaciones con HSC en relacion
con ciertos procedimientos efectuados por el Fiduciario en el concurso mercantil de HSC. Acciones y resoluciones al respecto.
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M. Propuesta, discusion y, en su caso, aprobacion de las bases para alcanzar acuerdos, terminar cualquier disputa y/o no dar curso a
actuaciones judiciales adicionales, con relacion al procedimiento ordinario mercantil antes indicado y con cualquier entrega o regularizacién de la
titularidad de bienes a favor del Fideicomiso por parte de HSC derivada de la actuaciéon que en su momento llevé a cabo HSC como administrador del
Patrimonio del Fideicomiso y, en consecuencia, instruccién al Representante Comun y/o al Fiduciario, segun corresponda a cada uno, a efecto de (i)
celebrar el o los documentos necesarios a través de los cuales se convenga y se implemente lo autorizado por la presente Asamblea y, en
cumplimiento del (de los) mismo(s), efectuar los pagos y otorgar los finiquitos correspondientes, y (ii) en general, suscribir todos los documentos y
ejecutar los tramites, publicaciones y avisos relacionados con lo anterior.

V. Informe del Fiduciario respecto del estado que guarda el Patrimonio del Fideicomiso, asi como de aquellas actividades que realiza para
conservar, administrar y mantener el mismo. Acciones y resoluciones al respecto.

V. Informe del Administrador Maestro, respecto al estado que guarda la administracion del Patrimonio del Fideicomiso, las gestiones
realizadas y resultados obtenidos para procurar la cobranza de los créditos que lo integran, los avances en los procesos judiciales y extrajudiciales
iniciados o por iniciarse, asi como otros temas generales relativos a la administracion del Patrimonio del Fideicomiso y a la situacion administrativa y
juridica de la cartera. Acciones y resoluciones al respecto.

VI. Designacion de delegados que, en su caso, formalicen y den cumplimiento a las resoluciones que se adopten en la Asamblea.

Acuerdos.

PRIMERO. Se toma conocimiento del informe del despacho legal Fabian Mondragén & Asociados S.C., respecto de las acciones que han llevado a
cabo derivadas de la prestacion de los servicios para los que fue contratado por el Fiduciario y, como consecuencia de lo anterior, el estado que
guardan las negociaciones con Hipotecaria Su Casita, S.A. de C.V., SOFOM, E.R., entre otras, en relacién con las acciones separatorias, incluyendo
sin limitar la suscripcion del Documento de Trabajo.

SEGUNDO. Se aprueban las bases de transaccion descritas en el Documento de Trabajo que fueron presentadas a consideracion de la Asamblea a
efecto de terminar cualquier disputa con HSC en relacién con las acciones separatorias, asi como prevenir cualquier controversia futura y, en
consecuencia: (i) se autoriza la celebracion de un convenio de transaccion en términos sustancialmente iguales al documento que fue presentado en
la Asamblea y considerando adicionalmente aquellas precisiones en cuanto a su contenido que fueron solicitadas en la Asamblea; y (ii) se instruye al
Fiduciario, al Representante Comun y al Despacho para que, en la medida que a cada uno le corresponda, realicen todos los actos necesarios y/o
convenientes para dar cumplimiento a los acuerdos adoptados con motivo del desahogo del tercer punto del orden del dia de la presente Asamblea,
incluyendo sin limitar, la suscripcién de todos los documentos que resulten pertinentes y demas tramites, publicaciones y avisos relacionados con lo
anterior, y la realizacién de pagos y otorgamiento de finiquitos en los términos del Convenio que se suscriba sin perjuicio, de las demas
autorizaciones que, en su caso, cada una de las partes requieran para efectos de lo anterior, en el entendido que, la presente autorizacion estara
sujeta a que sea convocada mediante segunda convocatoria y se celebre o, en su caso, se declare desierta la asamblea de tenedores de los
certificados bursatiles fiduciarios identificados con clave de pizarra “MXMACFW 07-4U".

TERCERO. Se toma conocimiento del informe presentado por el Fiduciario sobre del estado que guarda el Patrimonio del Fideicomiso, asi como de
aquellas actividades que realiza para conservar, administrar y mantener el mismo. Lo anterior de conformidad con lo establecido en el cuerpo del
acta y las manifestaciones y solicitudes realizadas por los Tenedores, en los términos y plazos que fueron indicados en la Asamblea.

CUARTO. Se toma conocimiento del informe presentado por el Administrador Maestro sobre el estado que guarda la administracion del Patrimonio
del Fideicomiso, las gestiones realizadas y resultados obtenidos para procurar la cobranza de los créditos que lo integran, los avances en los
procesos judiciales y extrajudiciales iniciados o por iniciarse, asi como otros temas generales relativos a la administracion del Patrimonio del
Fideicomiso y a la situacion administrativa y juridica de la cartera. Lo anterior de conformidad con lo establecido en el cuerpo del acta y las
manifestaciones y solicitudes realizadas por los Tenedores, en los términos y plazos que fueron indicados en la Asamblea.

QUINTO. Se designan como delegados especiales de la Asamblea a los sefiores Fernando José Vizcaya Ramos, Claudia Beatriz Zermefio Inclan,
Elena Rodriguez Moreno, Alejandra Tapia Jiménez, José Luis Urrea Sauceda, Emmanuelle Vargas Camargo, Paola Alejandra Castellanos Garcia,
Brian Rodriguez Ontiveros y a cualquier apoderado del Representante Comun, para que, conjunta o separadamente, realicen todos los actos y/o los
tramites necesarios o convenientes que se requieran para dar cabal cumplimiento a los acuerdos adoptados en la presente Asamblea, incluyendo sin
limitar, acudir ante el fedatario publico de su eleccion, en caso de ser necesario o conveniente, para protocolizar la presente acta en lo conducente,
presentar los avisos y notificaciones correspondientes, asi como realizar los tramites que en su caso se requieran ante la Comisién Nacional
Bancaria y de Valores, la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V., y la S.D. Indeval Instituto para el Depdsito de Valores, S.A. de C.V., y las
instituciones calificadoras y demas autoridades correspondientes.
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ASAMBLEA DESIERTA DE LOS TENEDORES DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS AL PORTADOR IDENTIFICADOS CON
CLAVE DE PIZARRA “MXMACFW 07-4U”, CONVOCADA EL 26 DE DICIEMBRE DE 2017 PARA SU CELEBRACION EL 22 DE ENERO DE 2018.

ASAMBLEA DESIERTA DE LOS TENEDORES DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS AL PORTADOR IDENTIFICADOS CON
CLAVE DE PIZARRA “MXMACFW 07-4U”, CONVOCADA EL 29 DE ENERO DE 2018 PARA SU CELEBRACION EL 9 DE FEBRERO DE 2018.

ASAMBLEA GENERAL DE TENEDORES DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS AL PORTADOR IDENTIFICADOS CON CLAVE
DE PIZARRA "MXMACFW 07-3U", CELEBRADA EL 15 DE OCTUBRE DE 2018.

Orden del dia.

I. Propuesta, discusion y, en su caso, aprobacion para celebrar la Asamblea de forma conjunta con la asamblea de los tenedores de los
certificados bursatiles fiduciarios identificados con clave de pizarra MXMACFW 07-4U.

II. Propuesta, discusion y, en su caso, para modificar ciertas disposiciones del contrato de transaccion de fecha 9 de febrero de 2018 (el
“Contrato de Transaccién”), celebrado entre Hipotecaria Su Casita, S.A. de C.V., SOFOM, E.N.R., el Fiduciario y el Representante Comun. Acciones
y resoluciones al respecto.

. Informe del Administrador, respecto al estado que guarda la formalizacion de la transmisién de inmuebles relacionados con el Contrato de
Transaccion. Acciones y resoluciones al respecto.

V. Informe del Fiduciario respecto del estado que guarda el Patrimonio del Fideicomiso, asi como de aquellas actividades que realiza para
conservar, administrar y mantener el mismo, particularmente la validacion y conciliacién de gastos conforme a los documentos de la Emision, asi
como la validacién y desglose del pago de la Comision por Administracion. Acciones y resoluciones al respecto.

V. Informe del Administrador Maestro, respecto al estado que guarda la administracion del Patrimonio del Fideicomiso, en relaciéon con sus
obligaciones de supervision respecto de las gestiones realizadas y los resultados obtenidos para procurar la cobranza de los créditos que lo integran,
los avances en los procesos judiciales y extrajudiciales iniciados o por iniciarse, la aplicacién de soluciones, la realizacién Inmuebles, la gestién de
Seguros y garantias, los avances en los procesos judiciales y extrajudiciales iniciados o por iniciarse, asi como el andlisis y las conclusiones sobre
avances de gestion de las metas planteadas en la cédulas de indicadores, ademas de otros temas generales relativos a la administraciéon del
Patrimonio del Fideicomiso. Acciones y resoluciones al respecto.

VI. Designacion de delegados que, en su caso, formalicen y den cumplimiento a las resoluciones que se adopten en la Asamblea.

Acuerdos.

PRIMERO. Se toma conocimiento del informe presentado por el Administrador sobre del estado que guarda la formalizacién de la transmisiéon de
inmuebles relacionados con el convenio de transaccion suscrito con HSC y se instruye al Administrador a emitir una comunicacién mediante la cual
informe sobre el estatus del estado que guarda la formalizacién de la transmisién de inmuebles relacionados con dicho convenio.

SEGUNDO. Se toma conocimiento del informe presentado por el Fiduciario sobre del estado que guarda el Patrimonio del Fideicomiso, asi como de
aquellas actividades que realiza para conservar, administrar y mantener el mismo. Lo anterior de conformidad con lo establecido en el cuerpo del
acta y las manifestaciones y solicitudes realizadas por los Tenedores, en los términos y plazos que fueron indicados en la Asamblea.

TERCERO. Se toma conocimiento del informe presentado por el Administrador Maestro sobre el estado que guarda la administracion del Patrimonio
del Fideicomiso, las gestiones realizadas y resultados obtenidos para procurar la cobranza de los créditos que lo integran, los avances en los
procesos judiciales y extrajudiciales iniciados o por iniciarse, asi como otros temas generales relativos a la administraciéon del Patrimonio del
Fideicomiso y a la situacién administrativa y juridica de la cartera. Lo anterior de conformidad con lo establecido en el cuerpo del acta y las
manifestaciones y solicitudes realizadas por los Tenedores, en los términos y plazos que fueron indicados en la Asamblea.

CUARTO. Se designan como delegados especiales de la Asamblea a los sefiores Fernando José Vizcaya Ramos, Claudia Beatriz Zermefio Inclan,
Elena Rodriguez Moreno, Alejandra Tapia Jiménez, Juan Manuel Lara Escobar, José Luis Urrea Sauceda, José Daniel Hernandez Torres,
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Emmanuelle Vargas Camargo, Rebeca Erives Sepulveda; Lothar Milen Najera Hanssen y a cualquier apoderado del Representante Comun, para
que, conjunta o separadamente, realicen todos los actos y/o los tramites necesarios o convenientes que se requieran para dar cabal cumplimiento a
los acuerdos adoptados en la presente Asamblea, incluyendo, sin limitar, acudir ante el fedatario publico de su eleccién, en caso de ser necesario o
conveniente, para protocolizar la presente acta en lo conducente, presentar los avisos y notificaciones correspondientes, asi como realizar los
tramites que en su caso se requieran ante la CNBV, la BMV, Indeval y demas autoridades correspondientes.

ASAMBLEA DESIERTA DE LOS TENEDORES DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS IDENTIFICADOS CON CLAVE DE PIZARRA
“MXMACFW 07-4U”, CONVOCADA EL 28 DE SEPTIEMBRE DE 2018 PARA SU CELEBRACION EL 15 DE OCTUBRE DE 2018.

ACTA DE LA ASAMBLEA GENERAL DE TENEDORES DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS AL PORTADOR IDENTIFICADOS
CON CLAVE DE PIZARRA "MXMACFW 07-3U", CELEBRADA EL 31 DE OCTUBRE DE 2018.

Orden del dia.

l. Propuesta, discusién y, en su caso, aprobacion para modificar ciertas disposiciones del contrato de transaccion de fecha 9 de febrero de
2018 (el "Contrato de Transaccion"), celebrado entre Hipotecaria Su Casita, S.A. de C.V., SOFOM, E.N.R., el Fiduciario y el Representante Comun.
Acciones y resoluciones al respecto.

II. Designacion de delegados que, en su caso, formalicen y den cumplimiento a las resoluciones que se adopten en la Asamblea.

Acuerdos.

PRIMERO. Se aprueban las modificaciones al convenio de transaccién en términos sustancialmente similares al documento que fue presentado en la
Asamblea y se instruye al Fiduciario, al Representante Comun y al Despacho para que, en la medida que a cada uno le corresponda, realicen todos
los actos necesarios y/o convenientes para dar cumplimiento al acuerdo adoptado, incluyendo sin limitar, la suscripcién de todos los documentos que
resulten pertinentes y demas tramites, publicaciones y avisos relacionados con lo anterior, en su caso.

SEGUNDO. Se designan como delegados especiales de la Asamblea a los sefiores Fernando José Vizcaya Ramos, Claudia Beatriz Zermefio Inclan,
Elena Rodriguez Moreno, Alejandra Tapia Jiménez, Juan Manuel Lara Escobar, José Luis Urrea Sauceda, José Daniel Hernandez Torres,
Emmanuelle Vargas Camargo, Rebeca Erives Sepulveda, Lothar Milen Najera Hanssen y a cualquier apoderado del Representante Comun, para
que, conjunta o separadamente, realicen todos los actos y/o los tramites necesarios o convenientes que se requieran para dar cabal cumplimiento a
los acuerdos adoptados en la presente Asamblea, incluyendo, sin limitar, acudir ante el fedatario publico de su eleccion, en caso de ser necesario o
conveniente, para protocolizar la presente acta en lo conducente, presentar los avisos y notificaciones correspondientes, asi como realizar los
tramites que en su caso se requieran ante la CNBV, la BMV, Indeval y demas autoridades correspondientes.

ACTA DE LA ASAMBLEA DESIERTA DE LOS TENEDORES DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS IDENTIFICADOS CON CLAVE
DE PIZARRA “MXMACFW 07-4U”, CONVOCADA EL 17 DE OCTUBRE DE 2018 PARA SU CELEBRACION EL 31 DE OCTUBRE DE 2018.
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El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
representante comun, revisé la informacion financiera relativa al patrimonio del fideicomiso, asi
como la relacionada con los valores emitidos, los contratos aplicables y la cobranza 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

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

Lic. Alejandra Tapia Jimenez
Delegado Fiduciario
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El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros que contiene el
presente reporte anual por los ejercicios (incluir los ejercicios a que se refieren dichos estados
financieros, al menos tres ejercicios) fueron dictaminados con fecha (incluir la fecha del dictamen
de cada uno de los estados financieros que se incluyen), de conformidad con las Normas
Internacionales de Auditoria (se podra incluir la mencién especifica de las normas utilizadas).
Asimismo, manifiesta que ha leido el presente reporte anual y basado en su lectura y dentro del
alcance del trabajo de auditoria realizado, no tiene conocimiento de errores relevantes o
inconsistencias en la informacion que se incluye y cuya fuente provenga de los estados financieros
dictaminados senalados en el parrafo anterior, ni de informacién que haya sido omitida o falseada
en este reporte anual o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a los
inversionistas. No obstante, el suscrito no fue contratado, y no realizé procedimientos adicionales
con el objeto de expresar su opinion respecto de la otra informacién contenida en el reporte anual
que no provenga de los estados financieros por el dictaminados.

Mancera, S.C.

C.P.C Gabriel Alejandro Baroccio
Pompa

Socio
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El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
fiduciario, prepard 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 situacién y
que se cercior6 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 recibiéo 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 informacién que pudiera inducir a error a los
inversionistas

HSBC México S. A., Institucion de Banca Muiltiple, Grupo Financiero HSBC,
Division Fiduciaria.

Lic. Ramiro Vazquez Hernandez

Delegado Fiduciario
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Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de nuestras
respectivas funciones, preparamos la informacion relativa a la cobranza de los bienes, derechos o
valores fideicomitidos, o cualquier otra informacion 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 informacion que pudiera inducir
a error a los inversionistas

Proyectos Adamantine, S.A. de C.V., SOFOM, ER anteriormente denominado
GMAC Financiera, S. A. de C. V. Sociedad Financiera de Objeto Multiple.

Sergio Carrera Davila José Manuel Rendén Oberhauser
Director General Director General
Miquel Lopez Sainz Director Juridico
Director de Finanzas Eduardo del Rio Hernandez
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El representante legal del Fiduciario, al alcance de la leyenda siguiente:

El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
fiduciario, preparo 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 v 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 informacién que recibié 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 ¢l mismo contenga informacion que pudiera
inducir a error a los inversionistas.

Ramiro Vazquez Hernandez
Delegado Fiduciario
HSBC México, S.A., Institucidn de Banca Miltiple
Grupo Financiero HSBC Division Fiduciaria,
Actuando como Fiduciario del Fideicomiso Num. 238864

La presente hoja de firmas pertenece al Reporte Anual que se presenta de acuerdo con las
disposiciones de cardcter general aplicables a las emisoras de valores v otros participantes
del mercado del Fideicomiso Num. 238864 del periodo correspondiente al afio terminado el
31 de diciembre de 2018



Se considera que un cliente o proveedor es importante cuando sus ventas o
compras al Fideicomiso o en su caso, de sus asociadas, entidades con las que
realicen acuerdos con control conjunto o personas morales relacionadas,
representen en su conjunto el 10 % o mas de sus ventas totales o, en su caso,
compras totales,

Ni el suscrito ni algun socio de Mancera, S.C., no son y no fuimos durante el
ano inmediato anterior a mi designacién como Auditor Externo
Independiente, consejero, director general o empleado gue ocupe un cargo
dentro de los dos niveles inmediatos inferiores a este ltimo en el Fideicomiso
0 en su caso, de sus asociadas, entidades con las que realicen acuerdos con
control conjunto o personas morales relacionadas.

Ni Mancera, S.C., ni el suscrito ni ninglin socio o miembro del Equipo de
Auditoria , ni en su caso el cényuge, concubina, concubinario o dependiente
econémico de las personas fisicas anteriores, tuvimos inversiones en
acciones o titulos de deuda emitidos por el Fideicomiso o, en su caso, de sus
asociadas, entidades con las que realicen acuerdos con control conjunto o
personas morales relacionadas, ni tuvimos titulos de crédito que representen
dichos valores o derivados que los tengan como subyacente, salvo que se
trate de depdsitos a plazo fijo, incluyendo certificados de depdsito retirables
en dias preestablecidos, aceptaciones bancarias o pagarés con rendimiento
liguidable al vencimiento, siempre y cuando estos sean contratados en
condiciones de mercado.”

Lo previsto en esta fraccion, no es aplicable a:

a) La tenencia en acciones representativas del capital social de fondos de
inversion de renta variable y en instrumentos de deuda.

b) La tenencia en acciones representativas del capital social de una
sociedad anonima, inscritas en el Registro Nacional de Valores a cargo
de la Comisidn, a través de fideicomisos constituidos para ese Gnico fin
en los que no intervengan en las decisiones de inversidn o bien en titulos
referidos a indices o canastas de acciones o en titulos de crédito que
representen acciones del capital social de dos o mdas sociedades
andnimas emitidos al amparo de fideicomisos.



VI

ViI.

Ni Mancera, S.C. y ni el suscrito, ni ningln socio o miembro del Equipo de
Auditoria, ni en su caso, el cdnyuge, concubina, concubinario o dependiente
econdmico de las personas fisicas anteriores, mantuvimos con el Fideicomiso
0, en su caso sus asociadas, entidades con las que realicen acuerdos con
control conjunto o personas morales relacionadas, deudas por préstamos o
créditos de cualquier naturaleza, salvo que se trate de adeudos por tarjeta
de crédito, por financiamientos destinados a la compra de bienes de consumo
duradero por créditos hipotecarios para adquisicién de inmuebles v por
créditos personales y de némina, siempre y cuando sean otorgados en
condiciones de mercado.

En su caso, el Fideicomiso, sus asociadas, entidades con las que realicen
acuerdos con control conjunto o personas morales relacionadas, no tuvieron
inversiones en Mancera, S.C.

En su caso, ni Mancera, S.C. ni el suscrito en mi cardcter de Auditor Externo
Independiente, ni ningin socio o miembro del Equipo de Auditoria
proporciono al Fideicomiso, adicionalmente al de auditoria externa de
Estados Financieros Basicos conforme a la Carta Convenio, cualquiera de los
servicios siguientes:

a)  Preparacion de los Estados Financieros Bdsicos incluyendo sus notas,
asi como de la contabilidad del Fideicomiso, de sus asociadas,
entidades con las que realicen acuerdos con control conjunto o
personas morales relacionadas, asi como de los datos que utilicé como
soporte para elaborar los mencionados Estados Financieros Bésicos,
sus notas o alguna partida de estos y cualquier otro tipo de servicio que
tenga por objeto la preparacién de dichos estados financieros.

b)  Operacién, directa o indirecta, de los sistemas de informacién
financiera, o bien, administracién de su infraestructura tecnolégica que
esté relacionada con sistemas de informacién financiera.

c¢) Disefio o implementacién de controles internos sobre informacidn
financiera, asi como de politicas y procedimientos para la
administracion de riesgos.

d)  Supervision, disefio o implementacion de los sistemas informaéticos, sea
hardware o software, que concentren datos que soportan los Estados
Financieros Basicos o generen informacion significativa para la
elaboracion de estos.



e)

)

9)

h)

)

k)

Valuaciones, avallios o estimaciones, excepto aquellos relacionados
con estudios de precios de transferencia para fines fiscales o que no
formen parte de la evidencia que soportd la auditoria externa de
Estados Financieros Basicos.

En su caso, administracién del Fideicomiso, temporal o permanente,
participando en las decisiones.

Auditoria interna.

Reclutamiento y seleccién de personal para que ocupen cargos de
director general o de los dos niveles inmediatos inferiores al de este, o
cualguier persona cuyo puesto le permitié ejercer influencia sobre la
preparacién de los registros contables o de los Estados Financieros
Bdsicos sobre los que en mi cardcter Auditor Externo Independiente he
de expresar una opinién.

Contenciosos ante tribunales, o cuando Mancera, S.C., 0 en mi caracter
de Auditor Externo Independiente o algin socio o empleado del
Despacho, contaron con poder general con facultades de dominio,
administracién o pleitos y cobranzas otorgado por el Fideicomiso.

Elaboracion de opiniones que, conforme a las leyes que regulan el
sistema financiero mexicano, requieran ser emitidas por licenciados en
derecho.

Cualquier servicio prestado cuya documentacién podrfa formar parte
de la evidencia que soport¢ la auditoria externa de Estados Financieros
Basicos o cualquier otro servicio que impligue o pudiera implicar
conflictos de interés respecto al trabajo de auditoria externa de
Estados Financieros Basicos, conforme a lo sefialado en los cddigos de
ética a que hace referencia la fraccién X del articulo 6 de la CUAE.

VIII.  Los ingresos que Mancera, S.C. percibié por auditar los Estados Financieros
Basicos del Fideicomiso, no dependen del resultado de la propia auditoria o
del éxito de cualquier operacion realizada por el Fideicomiso que tenga como
sustento el Informe de Auditoria Externa.



Xl

XI1l.

X1,

Mancera, S.C. no tuvo cuentas por cobrar vencidas con el Fideicomiso por
honorarios provenientes de servicios de auditoria o por algutn otro servicio
que ya se haya prestado al Fideicomiso, a la fecha de emisidn del Informe de
Auditoria.

Ni Mancera, S.C., ni en mi caracter de Auditor Externo Independiente ni
ningln socio o miembro del Equipo de Auditorfa, se ubicé en alguno de los
supuestos que prevé el codigo de ética profesional emitido por el Instituto
Mexicano de Contadores Publicos, A.C., o en alguno de los supuestos
contemplados en el Cédigo de Etica emitido por la Federacién Internacional
de Contadores, “International Federation of Accountants”, como causales de
parcialidad en el juicio para expresar su opinién, siempre gque dichos
supuestos sean mas restrictivos a los contenidos en las Disposiciones.

Mancera, S.C. y el que suscribe no identificaron amenazas, gue no se
hubieran reducido a traves de salvaguardas a un nivel aceptable para prestar
el servicio de auditoria externa, conforme a los cédigos de ética a que hace
referencia la fraccién X del articulo 6 de la CUAE.

En mi caracter de Auditor Externo Independiente, otorgd mi consentimiento
para proporcionar a la Comision Nacional Bancaria y de Valores (CNBV), la
informacién que esté me requiera, a fin de verificar mi cumplimiento con los
requisitos sefialados anteriormente.

Mancera, S. C. y el que suscribe, nos obligamos a conservar la informacién
que ampare el cumplimiento de los requisitos de independencia descritos
anteriormente, fisicamente o a través de imdgenes en formato digital, en
medios opticos o magnéticos, por un plaze minimo de cinco afios contados a
partir de gue se concluya la auditoria.

Mancera, S.C. y el que suscribe este documento en mi caracter de Auditor Externo
Independiente y Apoderado Legal de Mancera, S.C., fuimos responsables del
cumplimiento de los requisitos de independencia a que hacen referencia las
disposiciones que se indican en esta manifestacién, de acuerdo con el articulo 6 de
la CUAE.



El que suscribe este documento en mi cardcter de Auditor Externo Independiente,
a la fecha de celebracion de la Carta Convenio celebrada entre Mancera, S.C., v el
Fideicomiso, durante el desarrollo de la auditoria externa de Estados Financieros
Basicos por el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 y hasta la emisidn
del informe de Auditoria Externa, asi como, de los Comunicados y Opiniones
sefialados en el articulo 15 de la CUAE no identifiqué amenazas a la independencia,
de acuerdo con lo descrito en el articulo 6 de la CUAE.

SW

C.PC. Ga lejandro Baroccio Pompa
Socio y Apoderado legal de Mancera, S.C.



Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de nuestras respectivas
funciones, preparamos la informacién relativa a la cobranza de los bienes, derechos o valores fideicomitidos, o
cualquier otra informacion 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 informacion 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,

ey
/ Sergio Carrera Davila

José Manuel Rendén Oberhauser
Director General

),

Miguel Lopez Sainz

ey

Refuardo dgl Rio Hernanfe?
Director Jupidi

/

La presente hoja de firmas pertenece al Reporte anual que se presenta de acuerdo con las Disposiciones de
Caracler General aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del mercado del Fideicomiso
238864 del periodo correspondiente al afio terminado el 31 de diciembre de 2018.



EL REPRESENTANTE COMUN

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

“El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en
su caracter de representante com(n, reviso la informacion financiera relativa
al patrimonio del fideicomiso, asi como la relacionada con los valores
emitidos, los contratos aplicables y la cobranza 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 F/238864 al 31 de diciembre de 2018
MXMACFW 07-3U y MXMACFW 07-4U

Jacqueline Nayeli Parra Mota
Apoderado




Ciudad de México, 29 de mayo de 2019

Declaracion del Auditor Externo

El suscrito, en mi caracter de Socio y apoderado legal de Mancera, S.C., manifiesto bajo protesta de
decir verdad, que los estados financieros que contiene el presente reporte anual del Fideicomiso
F/238864 Administrado por HSBC México, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero
HSBC, Division Fiduciaria, por los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2018, 2017 y 20186,
los cuales, fueron dictaminados con fecha 27 de mayo de 2019, 29 de mayo de 2018 y 25 de mayo
de 2017, respectivamente, de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria.

Asimismo, el suscrito manifiesta que ha leido el presente reporte anual y basado en su lectura y
dentro del alcance del trabajo de auditoria realizado, no tiene conocimiento de errores relevantes o
inconsistencias en la informacién que se incluye y cuya fuente provenga de los estados financieros
dictaminados sefialados en el parrafo anterior, ni de informacién gue 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 realizé procedimientos adicionales con el objeto de

expresar su opinion respecto de la otra informacién contenida en el reporte anual que no provenga
de los estados financieros por él dictaminados.

Mancera, S.C.

Integrante
Ernst & Young-Global Limited

C.P.C. Gab¥i€l Alejandro Baroccio Pompa
Socio y Apoderado legal de Mancera, S.C.



Av. Ejército Nacional 843-B Tel: +55 5283 1300
Antara Polanco Fax: +55 5283 1392
11520 Ciudad de Mexico, México  ey.com/mx

Construyendo un mejor
entorno de negocios

29 de mayo de 2019

Fideicomiso F/238864

Administrado por HSBC México, S.A.
Institucion de Banca Multiple

Grupo Financiero HSBC, Divisidon Fiduciaria

Torre HSBC, Paseo de la Reforma No. 347, Piso 3,
C.P. 06500 Alcaldia Cuauhtémoc,
Ciudad de México.

En relacion con lo dispuesto en el articulo 84 Bis de las Disposiciones de Cardcter
General Aplicables a las Emisoras de Valores y a Otros Participantes del Mercado de
Valores publicadas en el Diario oficial de la Federacién el 19 de marzo de 2003, seglin
la misma se haya modificado de tiempo en tiempo (la "Circular Unica de Emisoras™),
asi como, lo requerido por 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
Bésicos (“Circular Unica de Auditores Externos”), en mi cardcter de Auditor Externo
del Fideicomiso y apoderado legal de Mancera, S.C., otorgo mi consentimiento para que
el Fideicomiso F/238864 Administrado por HSBC México, S.A., Institucién de Banca
Mdltiple, Grupo Financiero HSBC, Divisidn Fiduciaria incluya en la informacién anual o
reporte anual, a que hace referencia el articulo 33, fraccidn I, incisos a) y b), numeral
5 y | respectivamente, asi como, el articulo 36, fraccidn |, inciso ¢) de la Circular
Unica de Emisoras y 39 de la Circular Unica de Auditores Externos, el dictamen sobre
los estados financieros que al efecto emiti correspondiente al ejercicio social concluido el
31 de diciembre de 2018, 2017 y 2016. Lo anterior, en el entendimiento de que
previamente me cercioraré de que la informacién contenida en los estados financieros
incluidos en la informacién anual o reporte anual de que se trate, asf como cualquier otra
informacion financiera incluida en dichos documentos cuya fuente provenga de los
mencionados estados financieros o del dictamen que al efecto presente, coincida con |a
dictaminada, con el fin de que dicha informacidn sea hecha del conocimiento publico.

Mancera, S.C.

Integrante
Ernst & Young Gtobal Limited
afgo Baroccio Pompa

rado legal de Mancera, S.C.

C.RP.C. Gabritel
Socio y Ap
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A la Comision Nacional Bancaria y de Valores

Fideicomiso F/238864

Administrado por HSBC México, S.A.
Institucion de Banca Multiple

Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria

Para efectos de lo requerido por el articulo 37 de la CUAE y el articulo 84 de la CUE, sobre
el cumplimiento del Auditor Externo Independiente con lo previsto en los articulos 4 y 5
de la CUAE y con la finalidad de que Fideicomiso F/238864 Administrado por HSBC
México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria (el
Fideicomiso) y su Comité de Técnico den cumplimiento con sus obligaciones establecidas
en la citada CUAE, respecto de verificar que el Auditor Externo Independiente se apega a
la misma, manifiesto bajo protesta de decir verdad en mi cardcter de Auditor Externo
Independiente y apoderado legal de Mancera, S.C., que a la fecha de celebracion del
contrato de prestacion de servicios con fecha 3 de abril de 2019 celebrado entre Mancera,
S.C. y el Fideicomiso (Carta Convenio), durante el desarrollo de la auditoria de los estados
financieros basicos del Fideicomiso por el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018
y hasta la emision del Informe de Auditoria Externa, asi como de los otros comunicados y
opiniones sefialados en el articulo 15 de la CUAE (los cuales se describen en apartado 1
de la carta convenio), cumplo con los requisitos a que se refieren los articulos 4 y 5, los
cuales se describen a continuacion:

1. Soy Contador Publico con certificacion vigente emitida por el Instituto Mexicano
de Contadores Publicos, A.C. nimero 7623 y cuento con cédula profesional No.
2825386 expedida en fecha 15 de marzo de 1999 por la Secretaria de Educacion
Publica a través de la Direccion General de Profesiones.

2. Soy socio de Mancera, S.C., Firma contratada por el Fideicomiso, para prestar los
servicios de auditoria externa de Estados Financieros Basicos y que cumple con lo
previsto en los articulos 9 v 10 de la CUAE y conserva evidencia documental de la
implementacion del sistema de control de calidad. Consecuentemente cumplo con
la Fraccion | del Articulo 4 y Fraccidon Il del Articulo 37. Asimismo, la Firma participa
en un programa de evaluacién de calidad que se ajusta a los requisitos que se
contemplan en el articulo 12 de la CUAE. Consecuentemente cumplo con la
Fraccién Ill del Articulo 37.

3. Cuento con registro No. 18055 vigente, expedido el 27 de septiembre de 2012
por la Administracién General de Auditoria Fiscal Federal del Servicio de
Administracion Tributaria, consecuentemente cumplo con la Fraccion |l del
Articulo 4. Asimismo, Mancera, S.C. cuenta con registro No. 01555 vigente,
expedido el 8 de junio de 1993, por la Administraciéon General de Auditoria Fiscal
Federal del Servicio de Administracién Tributaria.
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11.

12,

13

Cuento con experiencia profesional de 22 afios en labores de auditoria externa
relacionada con el sector financiero, consecuentemente cumplo con lo previsto en
la Fraccion lll del articulo 4 de la CUAE.

Soy independiente en términos del articulo 5 Fraccion | y del articulo 6 de la CUAE.

No he sido expulsade, ni me encuentro suspendide de mis derechos como miembro
del Colegio de Contadores Publicos de México A.C., asociacidon profesional a la que
pertenezco, consecuentemente cumplo con lo previsto en el Articulo 5 Fraccion Il.

No he sido condenado por sentencia irrevocable por delito patrimonial o doloso
que haya ameritado pena corporal, consecuentemente cumplo con la Fraccion lll
del Articulo 5.

No estoy inhabilitado para ejercer el comercio o para desempenar un empleo,
cargo o comisién en el servicio publico o en el sistema financiero mexicano, asf
coma no he sido declarado en quiebra o concurso mercantil, en consecuencia no
se ha requerido que haya sido rehabilitado para estos efectos, consecuentemente
cumplo con la Fraccion IV del Articulo 5.

No tengo antecedentes de suspensiéon o cancelacién de alguna certificacién o
registro que para fungir como Auditor Externo Independiente se requiera, por
causas imputables al que suscribe y gue hayan tenido su origen en conductas
dolosas o de mala fe, consecuentemente cumplo con lo requerido en la Fraccion V
del Articulo 5.

No he sido, ni he tenido cofrecimiento para ser consejero o directivo del
Fideicomiso, asociadas, entidades con las que realicen acuerdos con control
conjunto o personas morales relacionadas, consecuentemente cumplo con lo
requerido en la Fraccién VI del Articulo 5.

No he tenido litigio alguno con el Fideicomiso o con sus asociadas, entidades con
las que realicen acuerdos con control conjunto o personas morales relacionadas,
consecuentemente cumplo con lo requerido en la Fraccion VII del Articulo 5.

En mi caracter de Auditor Externo Independiente, otorgd mi consentimiento para
proporcionar a la Comision Nacional Bancaria y de Valores (CNBV), la informacion
que estd me requiera, a fin de verificar mi cumplimiento con los requisitos
sefialados anteriormente.

Mancera, S.C. y yo en mi caracter de Auditor Externo Independiente, nos
obligamos a conservar la informacion que ampare el cumplimiento de los requisitos
personales y profesionales descritos anteriormente, fisicamente o a través de
imagenes en formato digital, en medios opticos o magnéeticos, por un plazo minimo
de cinco afios contados a partir de que se concluya la auditoria.



14.He participado en la realizacion de la auditoria de estados financieros basicos del
Fideicomiso, en mi caracter de Auditor Externo Independiente durante 3 afos.
Asimismo, Mancerg, S.C. ha prestado servicios de auditoria de estados financieros
basicos para el Fideicomiso, durante 4 afios.

Con base en lo anterior, a la fecha de celebracidn de la Carta Convenio entre Mancera,
S.C. y el Fideicomiso, durante el desarrollo de la auditoria externa de Estados Financieros
Basicos del Fideicomiso por el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 y hasta la
emision del Informe de Auditoria Externa, asi como, de los otros Comunicados y Opiniones
sefalados en el articulo 15 de la CUAE, no me coloqué en algln supuesto de
incumplimiento con los requisitos personales y profesionales, de acuerdo con lo indicado

en los articulos 4 y 5 de la CUAE.
SQM

//
C.P.C. Galfiel Alejandro Baroccio Pompa
Socio y Apoderado legal de Mancera, S.C.
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A la Comision Nacional Bancaria y de Valores

Fideicomiso F/238864

Administrado por HSBC México, S.A.
Institucion de Banca Multiple

Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria

Para efectos de lo requerido por el articulo 37 de la CUAE y por el articulo 84 de la CUE,
sobre el cumplimiento de Mancera, S.C., el equipo de auditoria y el Auditor Externo
Independiente, con respecto a lo previsto en el articulo 6, y con la finalidad de que el
Fideicomiso F/238864 Administrado por HSBC México, S.A., Institucién de Banca
Mdltiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria (el Fideicomiso) y su Comité de
Técnico den cumplimiento con sus obligaciones establecidas en la citada CUAE respecto
de verificar que tanto Mancera, S.C., el equipo de auditoria y el Auditor Externo
Independiente, se apegan a los requisitos de independencia, manifiesto bajo protesta de
decir verdad que tanto Mancera, S.C., las personas que integran el equipo de auditoria
asignado a este proyecto de servicios de auditoria externa de Estados Financieros Basicos
del Fideicomiso por el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 conforme al
contrato de prestacion de servicios con fecha 3 de abril de 2019 celebrado entre Mancera,
S.C. y el Fideicomiso (Carta Convenio) y quien suscribe este documento en mi caracter de
Auditor Externo Independiente y apoderado legal de Mancera, S.C., gue a la fecha de
celebracion de la Carta Convenio, durante el desarrollo de Ia auditoria externa y hasta la
emision del informe de Auditoria Externa y de los comunicados y opiniones sefialados en
el articulo 15 de la CUAE (descritos en el apartado 1 de la Carta Convenio), cumplimos
con los requisitos descritos mds adelante:

1. Mancera, S.C., las personas que integran el equipo de auditoria y quien suscribe
este documento en mi cardcter de Auditor Externo, fuimos independientes v
cumplimos con los supuestos a que se refieren las fracciones | a Xl del articulo 6
de la CUAE, segun se describe a continuacién:

I Los ingresos que percibe Mancera, S.C., provenientes del Fideicomiso o, en
su caso, de sus asociadas, entidades con las que realicen acuerdos con
control conjunto o las personas morales relacionadas, derivados de la
prestacion de los servicios, no representaron en su conjunto el 10 % o mds
de los ingresos totales de Mancera, S.C., durante el afio inmediato anterior
al ejercicio auditado al 31 de diciembre de 2018

I. Ni Mancera, S.C., ni el suscrito en mi cardcter de Auditor Externo
Independiente del Fideicomiso ni ningln socio o miembro del Equipo de
Auditoria, ha sido cliente o proveedor importante del Fideicomiso o en su
caso, de sus asociadas, entidades con las que realicen acuerdos con control
conjunto o personas morales relacionadas durante el afio inmediato anterior
al ejercicio auditado al 31 de diciembre de 2018.




Clave de Cotizacion: MXMACFW Fecha: 2018-12-31

[432000-NBIS1] Anexos

Estados Financieros (Dictaminados): o |

Informacién adicional, en su caso, estados
financieros de fideicomitente u originador de los A
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:
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Nombre y cargo de personas responsables (PDF)




El representante legal del Fiduciario, al alcance de la leyenda siguiente:

El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
fiduciario, preparo 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 informacién que recibié 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.

Ramiro Vazquez Hernandez
Delegado Fiduciario
HSBC México, S.A., Institucion de Banca Multiple
Grupo Financiero HSBC Division Fiduciaria,
Actuando como Fiduciario del Fideicomiso Num. 238864

La presente hoja de firmas pertenece al Reporte Anual que se presenta de acuerdo con las
disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y otros participantes
del mercado del Fideicomiso Num. 238864 del periodo correspondiente al afio terminado el
31 de diciembre de 2018



Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito 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 informacion 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.

/,

4

/ Sergio Carrera Davila

José Manuel Rendén Oberhauser
Director General

Miguel Lopez Sainz

L)

Eduardo dgl Rio Hernanfie?
Director Jupidi

La presente hoja de firmas pertenece al 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 del Fideicomiso
238864 del periodo correspondiente al afio terminado el 31 de diciembre de 2018.



EL REPRESENTANTE COMUN

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

"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 la cobranza de los bienes, derechos o
valores fideicomitidos, contenida en el presente reporte anual, la cual, a su
leal saber y entender, refleja razonablemente su situacién.”

Reporte anual F/238864 al 31 de diciembre de 2018
MXMACFW 07-3U y MXMACFW 07-4U

Jacqueline Nayeli Parra Mota
Apoderado




Ciudad de México, 29 de mayo de 2019

Declaracion del Auditor Externo

El suscrito, en mi caracter de Socio y apoderado legal de Mancera, S.C., manifiesto bajo protesta de
decir verdad, que los estados financieros que contiene el presente reporte anual del Fideicomiso
F/238864 Administrado por HSBC México, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero
HSBC, Division Fiduciaria, por los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2018, 2017 y 20186,
los cuales, fueron dictaminados con fecha 27 de mayo de 2019, 29 de mayo de 2018 y 25 de mayo
de 2017, respectivamente, de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria.

Asimismo, el suscrito manifiesta que ha leido el presente reporte anual y basado en su lectura y
dentro del alcance del trabajo de auditoria realizado, no tiene conocimiento de errores relevantes o
inconsistencias en la informacién 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 gue el mismo contenga informacion que pudiera inducir a error a los
inversionistas.

No obstante, el suscrito no fue contratado, y no realizé procedimientos adicionales con el objeto de

expresar su opinion respecto de la otra informacién contenida en el reporte anual que no provenga
de los estados financieros por él dictaminados.

Mancera, S.C.

Integrante
Ernst & Young-Global Limited

C.P.C. Gab¥i€l Alejandro Baroccio Pompa
Socio y Apoderado legal de Mancera, S.C.
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29 de mayo de 2019

Fideicomiso F/238864

Administrado por HSBC México, S.A.
Institucion de Banca Multiple

Grupo Financiero HSBC, Divisidon Fiduciaria

Torre HSBC, Paseo de la Reforma No. 347, Piso 3,
C.P. 06500 Alcaldia Cuauhtémoc,
Ciudad de México.

En relacion con lo dispuesto en el articulo 84 Bis de las Disposiciones de Cardcter
General Aplicables a las Emisoras de Valores y a Otros Participantes del Mercado de
Valores publicadas en el Diario oficial de la Federacién el 19 de marzo de 2003, segtin
la misma se haya modificado de tiempo en tiempo (la "Circular Unica de Emisoras™),
asi como, lo requerido por 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
Bdsicos (“Circular Unica de Auditores Externos”), en mi cardcter de Auditor Externo
del Fideicomiso y apoderado legal de Mancera, S.C., otorgo mi consentimiento para que
el Fideicomiso F/238864 Administrado por HSBC México, S.A., Institucién de Banca
Mdltiple, Grupo Financiero HSBC, Divisidn Fiduciaria incluya en la informacién anual o
reporte anual, a que hace referencia el articulo 33, fraccidn I, incisos a) y b), numeral
5 y | respectivamente, asi como, el articulo 36, fraccidn |, inciso ¢) de la Circular
Unica de Emisoras y 39 de la Circular Unica de Auditores Externos, el dictamen sobre
los estados financieros que al efecto emiti correspondiente al ejercicio social concluido el
31 de diciembre de 2018, 2017 y 2016. Lo anterior, en el entendimiento de que
previamente me cercioraré de que la informacién contenida en los estados financieros
incluidos en la informacién anual o reporte anual de que se trate, asf como cualquier otra
informacion financiera incluida en dichos documentos cuya fuente provenga de los
mencionados estados financieros o del dictamen que al efecto presente, coincida con |a
dictaminada, con el fin de que dicha informacidn sea hecha del conocimiento publico.

Mancera, S.C.

Integrante
Ernst & Youn obal Limited
afgo Baroccio Pompa

rado legal de Mancera, S.C.

C.P.C. Gabritel
Socio y Ap
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A la Comision Nacional Bancaria y de Valores

Fideicomiso F/238864

Administrado por HSBC México, S.A.
Institucion de Banca Multiple

Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria

Para efectos de lo requerido por el articulo 37 de la CUAE y el articulo 84 de la CUE, sobre
el cumplimiento del Auditor Externo Independiente con lo previsto en los articulos 4 y 5
de la CUAE y con la finalidad de que Fideicomiso F/238864 Administrado por HSBC
México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria (el
Fideicomiso) y su Comité de Técnico den cumplimiento con sus obligaciones establecidas
en la citada CUAE, respecto de verificar que el Auditor Externo Independiente se apega a
la misma, manifiesto bajo protesta de decir verdad en mi cardcter de Auditor Externo
Independiente y apoderado legal de Mancera, S.C., que a la fecha de celebracion del
contrato de prestacion de servicios con fecha 3 de abril de 2019 celebrado entre Mancera,
S.C. y el Fideicomiso (Carta Convenio), durante el desarrollo de la auditoria de los estados
financieros basicos del Fideicomiso por el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018
y hasta la emision del Informe de Auditoria Externa, asi como de los otros comunicados y
opiniones sefialados en el articulo 15 de la CUAE (los cuales se describen en apartado 1
de la carta convenio), cumplo con los requisitos a que se refieren los articulos 4 y 5, los
cuales se describen a continuacion:

1. Soy Contador Publico con certificacion vigente emitida por el Instituto Mexicano
de Contadores Publicos, A.C. nimero 7623 y cuento con cédula profesional No.
2825386 expedida en fecha 15 de marzo de 1999 por la Secretaria de Educacion
Publica a través de la Direccion General de Profesiones.

2. Soy socio de Mancera, S.C., Firma contratada por el Fideicomiso, para prestar los
servicios de auditoria externa de Estados Financieros Basicos y que cumple con lo
previsto en los articulos 9 v 10 de la CUAE y conserva evidencia documental de la
implementacion del sistema de control de calidad. Consecuentemente cumplo con
la Fraccion | del Articulo 4 y Fraccidon Il del Articulo 37. Asimismo, la Firma participa
en un programa de evaluacién de calidad que se ajusta a los requisitos que se
contemplan en el articulo 12 de la CUAE. Consecuentemente cumplo con la
Fraccién Ill del Articulo 37.

3. Cuento con registro No. 18055 vigente, expedido el 27 de septiembre de 2012
por la Administracién General de Auditoria Fiscal Federal del Servicio de
Administracion Tributaria, consecuentemente cumplo con la Fraccidon |l del
Articulo 4. Asimismo, Mancera, S.C. cuenta con registro No. 01555 vigente,
expedido el 8 de junio de 1993, por la Administracion General de Auditoria Fiscal
Federal del Servicio de Administracién Tributaria.
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11.

12,

13

Cuento con experiencia profesional de 22 afios en labores de auditoria externa
relacionada con el sector financiero, consecuentemente cumplo con lo previsto en
la Fraccion 1l del articulo 4 de la CUAE.

Soy independiente en términos del articulo 5 Fraccion | y del articulo 6 de la CUAE.

No he sido expulsado, ni me encuentro suspendido de mis derechos como miembro
del Colegio de Contadores Publicos de México A.C., asociaciéon profesional a la que
pertenezco, consecuentemente cumplo con lo previsto en el Articulo 5 Fraccion Il.

No he sido condenado por sentencia irrevocable por delito patrimonial o doloso
qgue haya ameritado pena corporal, consecuentemente cumplo con la Fraccion lll
del Articulo 5.

No estoy inhabilitado para ejercer el comercio o para desempenar un empleo,
cargo o comisién en el servicio publico o en el sistema financiero mexicano, asf
como no he sido declarado en guiebra o concurso mercantil, en consecuencia no
se ha requerido que haya sido rehabilitado para estos efectos, consecuentemente
cumplo con la Fraccion IV del Articulo 5.

No tengo antecedentes de suspension o cancelacién de alguna certificacién o
registro que para fungir como Auditor Externo Independiente se requiera, por
causas imputables al que suscribe y gue hayan tenido su origen en conductas
dolosas o de mala fe, consecuentemente cumplo con lo requerido en la Fraccion V
del Articulo 5.

No he sido, ni he tenido ofrecimiento para ser consejero o directivo del
Fideicomisc, asociadas, entidades con las que realicen acuerdcs con control
conjunto o personas morales relacionadas, consecuenfemente cumplo con lo
requerido en la Fraccién VI del Articulo 5.

No he tenido litigio alguno con el Fideicomiso ¢ con sus asociadas, entidades con
las que realicen acuerdos con control conjunto o personas morales relacionadas,
consecuentemente cumplo con lo requerido en la Fraccion VII del Articulo 5.

En mi caracter de Auditor Externo Independiente, otorgd mi consentimiento para
proporcionar a la Comision Nacional Bancaria y de Valores (CNBV), la informacion
que estd me requiera, a fin de verificar mi cumplimiento con los requisitos
sefialados anteriormente.

Mancera, S.C. y yo en mi caracter de Auditor Externo Independiente, nos
obligamos a conservar la informacion que ampare el cumplimiento de los requisitos
personales y profesionales descritos anteriormente, fisicamente o a través de
imagenes en formato digital, en medios 6pticos o magneticos, por un plazo minimo
de cinco afios contados a partir de que se concluya la auditoria.



14.He participado en la realizacion de la auditoria de estados financieros basicos del
Fideicomiso, en mi caracter de Auditor Externo Independiente durante 3 afos.
Asimismo, Mancerg, S.C. ha prestado servicios de auditoria de estados financieros
basicos para el Fideicomiso, durante 4 afios.

Con base en lo anterior, a la fecha de celebracidn de la Carta Convenio entre Mancera,
S.C. y el Fideicomiso, durante el desarrollo de la auditoria externa de Estados Financieros
Basicos del Fideicomiso por el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 y hasta la
emision del Informe de Auditoria Externa, asi como, de los otros Comunicados y Opiniones
sefalados en el articulo 15 de la CUAE, no me coloqué en algln supuesto de
incumplimiento con los requisitos personales y profesionales, de acuerdo con lo indicado

en los articulos 4 y 5 de la CUAE.
SQM

//
C.P.C. Galfiel Alejandro Baroccio Pompa
Socio y Apoderado legal de Mancera, S.C.
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A la Comision Nacional Bancaria y de Valores

Fideicomiso F/238864

Administrado por HSBC México, S.A.
Institucion de Banca Multiple

Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria

Para efectos de lo requerido por el articulo 37 de la CUAE y por el articulo 84 de la CUE,
sobre el cumplimiento de Mancera, S.C., el equipo de auditoria y el Auditor Externo
Independiente, con respecto a lo previsto en el articulo 6, y con la finalidad de que el
Fideicomiso F/238864 Administrado por HSBC México, S.A., Institucién de Banca
Mdltiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria (el Fideicomiso) y su Comité de
Técnico den cumplimiento con sus obligaciones establecidas en la citada CUAE respecto
de verificar que tanto Mancera, S.C., el equipo de auditoria y el Auditor Externo
Independiente, se apegan a los requisitos de independencia, manifiesto bajo protesta de
decir verdad que tanto Mancera, S.C., las personas que integran el equipo de auditoria
asignado a este proyecto de servicios de auditoria externa de Estados Financieros Basicos
del Fideicomiso por el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 conforme al
contrato de prestacion de servicios con fecha 3 de abril de 2019 celebrado entre Mancera,
S.C. y el Fideicomiso (Carta Convenio) y quien suscribe este documento en mi caracter de
Auditor Externo Independiente y apoderado legal de Mancera, S.C., gue a la fecha de
celebracion de la Carta Convenio, durante el desarrollo de Ia auditoria externa y hasta la
emision del informe de Auditoria Externa y de los comunicados y opiniones sefialados en
el articulo 15 de la CUAE (descritos en el apartado 1 de la Carta Convenio), cumplimos
con los requisitos descritos mds adelante:

1. Mancera, S.C., las personas que integran el equipo de auditoria y quien suscribe
este documento en mi cardcter de Auditor Externo, fuimos independientes y
cumplimos con los supuestos a que se refieren las fracciones | a Xl del articulo 6
de la CUAE, segun se describe a continuacién:

I Los ingresos que percibe Mancera, S.C., provenientes del Fideicomiso o, en
su caso, de sus asociadas, entidades con las que realicen acuerdos con
control conjunto o las personas morales relacionadas, derivados de la
prestacion de los servicios, no representaron en su conjunto el 10 % o mdés
de los ingresos totales de Mancera, S.C., durante el afio inmediato anterior
al ejercicio auditado al 31 de diciembre de 2018

I. Ni Mancera, S.C., ni el suscrito en mi cardcter de Auditor Externo
Independiente del Fideicomiso ni ningln socio o miembro del Equipo de
Auditoria, ha sido cliente o proveedor importante del Fideicomiso o en su
caso, de sus asociadas, entidades con las que realicen acuerdos con control
conjunto o personas morales relacionadas durante el afio inmediato anterior
al ejercicio auditado al 31 de diciembre de 2018.




Se considera que un cliente o proveedor es importante cuando sus ventas o
compras al Fideicomiso o en su caso, de sus asociadas, entidades con las que
realicen acuerdos con control conjunto o personas morales relacionadas,
representen en su conjunto el 10 % o mas de sus ventas totales o, en su caso,
compras totales.

Ni el suscrito ni algun socio de Mancera, S.C., no son y no fuimos durante el
ano inmediato anterior a mi designacién como Auditor Externo
Independiente, consejero, director general o empleado gue ocupe un cargo
dentro de los dos niveles inmediatos inferiores a este dltimo en el Fideicomiso
0 en su caso, de sus asociadas, entidades con las que realicen acuerdos con
control conjunto o personas morales relacionadas.

Ni Mancera, S.C., ni el suscrito ni ninglin socio o miembro del Equipo de
Auditoria , ni en su caso el cényuge, concubina, concubinario o dependiente
econémico de las personas fisicas anteriores, tuvimos inversiones en
acciones o titulos de deuda emitidos por el Fideicomiso o, en su caso, de sus
asociadas, entidades con las que realicen acuerdos con control conjunto o
personas morales relacionadas, ni tuvimos titulos de crédito que representen
dichos valores o derivados que los tengan como subyacente, salvo que se
trate de depdsitos a plazo fijo, incluyendo certificados de depdsito retirables
en dias preestablecidos, aceptaciones bancarias o pagarés con rendimiento
liguidable al vencimiento, siempre y cuando estos sean contratados en
condiciones de mercado.”

Lo previsto en esta fraccién, no es aplicable a:

a) La tenencia en acciones representativas del capital social de fondos de
inversion de renta variable y en instrumentos de deuda.

b) La tenencia en acciones representativas del capital social de una
sociedad anonima, inscritas en el Registro Nacional de Valores a cargo
de la Comisién, a través de fideicomisos constituidos para ese Gnico fin
en los que no intervengan en las decisiones de inversidn o bien en titulos
referidos a indices o canastas de acciones o en titulos de crédito que
representen acciones del capital social de dos o mds sociedades
anonimas emitidos al amparo de fideicomisos.




VI

VL.

Ni Mancera, S.C. y ni el suscrito, ni ningln socio o miembro del Equipo de
Auditoria, ni en su caso, el cdnyuge, concubina, concubinario o dependiente
econdmico de las personas fisicas anteriores, mantuvimos con el Fideicomiso
0, en su caso sus asociadas, entidades con las que realicen acuerdos con
control conjunto o personas morales relacionadas, deudas por préstamos o
créditos de cualquier naturaleza, salvo que se trate de adeudos por tarjeta
de crédito, por financiamientos destinados a la compra de bienes de consumo
duradero por créditos hipotecarios para adquisicién de inmuebles v por
créditos personales y de némina, siempre y cuando sean otorgados en
condiciones de mercado.

En su caso, el Fideicomiso, sus asociadas, entidades con las que realicen
acuerdos con control conjunto o personas morales relacionadas, no tuvieron
inversiones en Mancera, S.C.

En su caso, ni Mancera, S.C. ni el suscrito en mi caracter de Auditor Externo
Independiente, ni ningin socio o miembro del Equipo de Auditoria
proporciond al Fideicomiso, adicionalmente al de auditoria externa de
Estados Financieros Basicos conforme a la Carta Convenio, cualquiera de los
servicios siguientes:

a)  Preparacion de los Estados Financieros Bdsicos incluyendo sus notas,
asi como de la contabilidad del Fideicomiso, de sus asociadas,
entidades con las que realicen acuerdos con control conjunto o
personas morales relacionadas, asi como de los datos que utilicé como
soporte para elaborar los mencionados Estados Financieros Bdsicos,
sus notas o alguna partida de estos y cualquier otro tipo de servicio que
tenga por objeto la preparacién de dichos estados financieros.

b)  Operacién, directa o indirecta, de los sistemas de informacién
financiera, o bien, administracién de su infraestructura tecnolégica que
esté relacionada con sistemas de informacién financiera.

c¢) Disefio o implementacién de controles internos sobre informacién
financiera, asi como de politicas y procedimientos para la
administracion de riesgos.

d)  Supervision, disefio o implementacion de los sistemas informaéticos, sea
hardware o software, que concentren datos que soportan los Estados
Financieros Basicos o generen informacion significativa para la
elaboracion de estos.




VIIL

e)

)

9)

h)

)

k)

Valuaciones, avallios o estimaciones, excepto aquellos relacionados
con estudios de precios de transferencia para fines fiscales o que no
formen parte de la evidencia que soportd la auditoria externa de
Estados Financieros Basicos.

En su caso, administracién del Fideicomiso, temporal o permanente,
participando en las decisiones.

Auditoria interna.

Reclutamiento y seleccién de personal para que ocupen cargos de
director general o de los dos niveles inmediatos inferiores al de este, o
cualguier persona cuyo puesto le permitié ejercer influencia sobre la
preparacién de los registros contables o de los Estados Financieros
Bdsicos sobre los que en mi cardcter Auditor Externo Independiente he
de expresar una opinién.

Contenciosos ante tribunales, o cuando Mancera, S.C., 0 en mi caracter
de Auditor Externo Independiente o algin socio o empleado del
Despacho, contaron con poder general con facultades de dominio,
administracién o pleitos y cobranzas otorgado por el Fideicomiso.

Elaboracion de opiniones que, conforme a las leyes que regulan el
sistema financiero mexicano, requieran ser emitidas por licenciados en
derecho.

Cualquier servicio prestado cuya documentacién podrfa formar parte
de la evidencia que soporto la auditoria externa de Estados Financieros
Basicos o cualquier otro servicio que impligue o pudiera implicar
conflictos de interés respecto al trabajo de auditoria externa de
Estados Financieros Basicos, conforme a lo sefialado en los cédigos de
ética a que hace referencia la fraccién X del articulo 6 de la CUAE.

Los ingresos que Mancera, S.C. percibié por auditar los Estados Financieros
Basicos del Fideicomiso, no dependen del resultado de la propia auditoria o
del éxito de cualquier operacion realizada por el Fideicomiso que tenga como
sustento el Informe de Auditoria Externa.




Xl

XI1l.

X1,

Mancera, S.C. no tuvo cuentas por cobrar vencidas con el Fideicomiso por
honorarios provenientes de servicios de auditoria o por algtn otro servicio
que ya se haya prestado al Fideicomiso, a la fecha de emisidn del Informe de
Auditorfa.

Ni Mancera, S.C., ni en mi caracter de Auditor Externo Independiente ni
ningln socio o miembro del Equipo de Auditorfa, se ubicé en alguno de los
supuestos que prevé el cddigo de ética profesional emitido por el Instituto
Mexicano de Contadores Publicos, A.C., o en alguno de los supuestos
contemplados en el Cédigo de Etica emitido por la Federacién Internacional
de Contadores, “International Federation of Accountants”, como causales de
parcialidad en el juicio para expresar su opinién, siempre que dichos
supuestos sean mas restrictivos a los contenidos en las Disposiciones.

Mancera, S.C. y el que suscribe no identificaron amenazas, gue no se
hubieran reducido a traves de salvaguardas a un nivel aceptable para prestar
el servicio de auditoria externa, conforme a los cédigos de ética a que hace
referencia la fraccién X del articulo 6 de la CUAE.

En mi caracter de Auditor Externo Independiente, otorgd mi consentimiento
para proporcionar a la Comision Nacional Bancaria y de Valores (CNBV), la
informacién que esté me requiera, a fin de verificar mi cumplimiento con los
requisitos sefialados anteriormente.

Mancera, S. C. y el que suscribe, nos obligamos a conservar la informacion
que ampare el cumplimiento de los requisitos de independencia descritos
anteriormente, fisicamente o a través de imagenes en formato digital, en
medios opticos o magnéticos, por un plazo minimo de cinco afios contados a
partir de gue se concluya la auditoria.

Mancera, S.C. y el que suscribe este documento en mi caracter de Auditor Externo
Independiente y Apoderado Legal de Mancera, S.C., fuimos responsables del
cumplimiento de los requisitos de independencia a gue hacen referencia las
disposiciones gue se indican en esta manifestacion, de acuerdo con el articulo 6 de
la CUAE.




El que suscribe este documento en mi cardcter de Auditor Externo Independiente,
a la fecha de celebracion de la Carta Convenio celebrada entre Mancera, S.C., v el
Fideicomiso, durante el desarrollo de la auditoria externa de Estados Financieros
Basicos por el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 y hasta la emisidn
del informe de Auditoria Externa, asi como, de los Comunicados y Opiniones
sefialados en el articulo 15 de la CUAE no identifiqué amenazas a la independencia,
de acuerdo con lo descrito en el articulo 6 de la CUAE,

SW

C.P.C. Ga lejandro Baroccio Pompa
Socio y Apoderado legal de Mancera, S.C.



Estados Financieros (Dictaminados)




Informacion adicional.

Los inversionistas 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 www.gob.mx/cnbv y www.bmv.com.mx,
respectivamente. Asimismo, esta informacién se encuentra a disposicion del publico en el Centro de
Informacion de la BMV, el cual se encuentra ubicado en el Centro Bursatil, Paseo de la Reforma No. 255, Col.
Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de México.

También podran obtenerse a peticién de cualquier inversionista mediante una solicitud al Representante Comdn
al numero +52 (55) 5231 0055 y/o +52 (55) 5231 0161, a las direccion de correo electronico
altapia@monex.com.mx en sus oficina ubicadas en Av. Paseo de la Reforma 284, piso 9, Col Juarez. C.P.
11000, Ciudad de México, o bien con el Fiduciario Emisor al teléfono +52 (55) 5721 2415, a la direccion de
correo electrénico ruth.arellano@hsbc.com.mx, y/o gabriela.yanez@hsbc.com.mx acudir directamente a sus
oficinas ubicadas en Avenida Paseo de la Reforma 347, piso 3, Col. Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de
México.

Finalmente, durante la vigencia de cualquiera de las emisiones de Certificados Bursatiles Fiduciarios realizadas
al amparo del Programa, el Fiduciario Emisor estard obligada a divulgar de manera periédica informacion
acerca de la situacion financiera y resultados del Patrimonio del Fideicomiso, asi como de ciertos eventos
relevantes por medio de la BMV y CNBV, en cumplimiento de los requisitos impuestos por la Ley Aplicable.



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
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Fideicomitentes, Fiduciarios y Fideicomisarios
del Fideicomiso F/238864

Administrado por HSBC México, S.A.,

Instituciéon de Banca Muiltiple, Grupo Financiero HSBC,
Divisién Fiduciaria

Opinién con salvedades

Hemos auditado los estados financieros adjuntos del Fideicomiso F/238864 (el Fideicomiso)
administrado por Banco HSBC México, S.A., Institucién de Banca Mdltiple, Grupo Financiero HSBC,
Division Fiduciaria (HSBC o Fiduciario), que comprenden el estado de situacién financiera al 31 de
diciembre de 2018, y los estados de resultados integral, de cambios en el patrimonio (déficit) y de
flujos de efectivo, correspondientes al ejercicio terminado en esa fecha, asi como las notas
explicativas de los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas contables
significativas.

En nuestra opinién, excepto por los posibles efectos de la situacion descrita en el parrafo de la
seccion “Fundamentos de la opinién con salvedades”, los estados financieros adjuntos presentan
razonablemente en todos los aspectos materiales, la situacion financiera del Fideicomiso F/238864,
al 31 de diciembre de 2018, asi como sus resultados y sus flujos de efectivo correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera.

Fundamentos de la opinion con salvedades

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el Fideicomiso no cuenta con |a documentacion actualizada que
soporte el valor razonable de los bienes adjudicados, por lo tanto, no pudimos satisfacernos a través
de otros procedimientos de auditoria de la razonabilidad del saldo que asciende a $147,238 y
$92,310, respectivamente, neto de reservas por $106,827 y$ 53,941, respectivamente.

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 Ia
seccion "Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros” de
nuestro informe. Somos independientes del Fideicomiso de conformidad con el Cédigo de Etica para
Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores
(Codigo de Etica del IESBA por sus siglas en inglés) junto con los requerimientos de ética que son
aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros en México por el Cédigo de Etica Profesional
del Instituto Mexicano de Contadores Publicos, y hemos cumplido las demds responsabilidades de
ética de conformidad con esos requerimientos y con el Cédigo de Etica del IESBA.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinién con salvedades.




Asuntos clave de [a auditoria

Los asuntos clave de la auditoria son aquellos que, seguin nuestro juicio profesional, han sido los mas
significativos en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo actual. Estos asuntos han
sido tratados en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros en su conjunto yenla
formacion de nuestra opinién sobre estos, y no expresamos una opinién por separado sobre dichos
asuntos. Para cada asunto clave de auditoria, describimos cémo se abordé el mismo en el contexto
de nuestra auditoria.

Hemos cumplido las responsabilidades descritas en la seccién “Responsabilidades del auditor en
relacion con la auditoria de los estados financieros” de nuestro informe, incluyendo las relacionadas
con los asuntos clave de auditorfa. Consecuentemente, nuestra auditorfa incluyé la aplicacién de
procedimientos disefiados a responder a nuestra evaluacién de los riesgos de desviacion material de
los estados financieros adjuntos. Los resultados de nuestros procedimientos de auditoria,
incluyendo los procedimientos aplicados para abordar los asuntos clave de la auditoria descritos mas
adelante, proporcionan las bases para nuestra opinidn de auditoria de los estados financieros
adjuntos.

Estimacién de la pérdida de crédito esperada

Consideramos la estimacién de la pérdida de crédito esperada (ECL, por sus siglas en inglés) como
un asunto clave de la auditoria debido a que en su determinacion, la Administracién del Fideicomiso
utilizé varios supuestos y factores para calcular la severidad de pérdida y la probabilidad de
incumplimiento sobre su cartera de crédito, aplicando las metodologias que corresponden a cada
tipo de crédito conforme a lo establecido en las Normas Internacionales de Informacién Financiera.
Asimismo, consideramos la ECL como asunto clave de auditoria, debido a que forma parte del rubro
de cartera de crédito, el cual es considerado por el Fideicomiso como su principal activo, como
resultado de su actividad de negocio mds importante.

<Como abordamos este asunto clave de auditoria?:

Analizamos las consideraciones de riesgo relacionadas con la determinacién de la ECL y definimos
los procedimientos y alcances de revisién correspondientes. Realizamos un recorrido del proceso de
cdlculo de la ECL con la finalidad de entender el disefio y funcionamiento de los controles clave
asociados al célculo de la estimacién. Realizamos pruebas sustantivas sobre una muestra
representativa de créditos donde evaluamos el computo de las estimaciones correspondientes,
siendo los principales procedimientos de auditoria los siguientes: (1) comprobamos la exactitud
aritmética de los célculos realizados por la Administracién; (2) comparamos el monto de los saldos
de crédito con las bases operativas de la cartera de crédito y su documentacion soporte; (3)
evaluamos los supuestos y factores considerados por la Administracién para el célculo de la
probabilidad de incumplimiento; (4) evaluamos el cdlculo de la severidad de pérdida; 5) evaluamos
las revelaciones requeridas por el marco normativo contable relacionadas con las pérdidas
crediticias esperadas descritas en los estados financieros adjuntos.

Al 31 de diciembre de 2018, la ECL asciende a $1,071,101 miles y proviene de la cartera del
Fideicomiso. En las Notas 2b, 3 y 7 a los estados financieros adjuntos, se observan las politicas i
analisis de la Administracién sobre la ECL.




Otra informacién

La Administracion es responsable de la otra informacién. La otra informacién comprende la
informacién incluida en el Reporte Anual que estipulan las Disposiciones de cardcter general
aplicables a las emisoras de valores y otros participantes del mercado de valores emitidas por la
Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV), pero no incluye los estados financieros, ni nuestro
informe de auditoria correspondiente. Esperamos disponer de la otra informacién después de la
fecha de este informe de auditoria.

Nuestra opinion sobre los estados financieros no cubre la otra informacién y no expresamos ninguna
forma de conclusién que proporcione un grado de sequridad sobre esta.

En relacion con nuestra auditorfa de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer y
considerar la otra informacién que identificamos anteriormente cuando dispongamos de ella v, al
hacerlo, considerar si existe una inconsistencia material entre la otra informacién y los estados
financieros o el conocimiento obtenido por nosotros en la auditoria o si parece que existe una
desviacion material en la otra informacién por algin otro motivo.

Cuando leamos y consideremos el Reporte Anual que se presentard a la CNBV v el reporte anual
presentado a los tenedores de los certificados bursatiles, si concluimos que contiene una desviacion
material, estamos obligados a comunicar el asunto al Fiduciario y a Proyectos Adamantine, S.A. de
C.V., Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad Regulada (el Fiduciario, Fideicomitente y
Administrador del Fideicomiso) y emitir la declaratoria sobre el Informe Anual requerida por la
CNBV, en la cual se describira el asunto.

Responsabilidades del Fiduciario, del Fideicomitente y Administrador del Fideicomiso en relacién
con los estados financieros

La Administraciéon es responsable de la preparacién y presentacién razonable de los estados
financieros adjuntos de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera, ¥
del control interno que la Administracién considere necesario para permitir la preparacién de
estados financieros libres de desviacién material, debida a fraude o error.

En la preparacién de los estados financieros, la Administracion es responsable de Ia evaluacién de
la capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio en marcha, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con el negocio en marcha y utilizando la base contable de
negocio en marcha, excepto si la Administracion tiene intencién de liquidar el Fideicomiso o de cesar
sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

El Fiduciario, el Fideicomitente y Administrador del Fideicomiso son responsables de la supervision
del proceso de informacién financiera del Fideicomiso.




Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su
conjunto estdn libres de desviaciéon material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditorfa
que contiene nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza
que una auditorfa realizada de conformidad con las NIA siempre detecte una desviacién material
cuando existe. Las desviaciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si,
individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las
decisiones econdmicas que los usuarios toman basdndose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las NIA, aplicamos nuestro juicio profesional v
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

e |dentificamos y evaluamos los riesgos de desviacion material en los estados financieros, debida
a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una desviacion material debida a fraude es méas
elevado que en el caso de una desviacién material debida a error, ya que el fraude puede implicar
colusion, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas o la
elusion del control interno.

o Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno del Fideicomiso.

e Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacién revelada por la Administracion.

e Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién, por parte de la Administracién, de la base
contable de negocio en marcha y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos
sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del Fideicomiso para continuar como
negocio en marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que
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 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 futuras
pueden ser causa de que el Fideicomiso deje de continuar como negocio en marcha.

e Evaluamos Ia presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financieros, incluida
la informacién revelada, y si los estados financieros representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran la presentacion razonable.

Comunicamos al Fiduciario, Fideicomitente y Administrador del Fideicomiso, entre otros asuntos, el
alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificada y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que hayamos identificado
en el transcurso de la auditoria.




También proporcionamos al Fiduciario y al Fideicomitente y Administrador del Fideicomiso una
declaracion de que hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacién con la
independencia y comunicado a ellos todas las relaciones y demds asuntos de los que se puede
esperar razonablemente que pueden afectar a nuestra independencia Y., en su caso, las
correspondientes salvaguardas.

Entre los asuntos que han sido objeto de comunicacién con el Fiduciario, el Fideicomitente y
Administrador del Fideicomiso, determinamos los més significativos en la auditoria de los estados
financieros del periodo actual y que son, en consecuencia, los asuntos clave de la auditoria.
Describimos dichos asuntos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente el asunto o, en circunstancias extremadamente poco
frecuentes, determinemos que un asunto no se deberfa comunicar en nuestro informe cuando se
espera razonablemente que las consecuencias adversas de hacerlo superarian a los beneficios de
interés publico de dicho asunto.

El socio responsable de la auditoria, es quien suscribe este informe.

Mancera, S.C.

Integ;a/nte’de’J
Ernst & YouP Global Limited

Jandro Baroccio Pompa

Ciudad de México
27 de mayo de 2019




FIDEICOMISO F/238864 i
ADMINISTRADO ROR BANCO HSBQ MEXICO, S.A.,
INSTITUCION DE BANCA MU,LTIPLE,
GRUPOQO FINANCIERO HSBC, DIVISION FIDUCIARIA
Estados de situacién financiera
(Cifras en miles de pesos)

(Notas 1y 2)

Al 31 de diciembre de

2018 2017
Activos
Activos corrientes:

Efectivo y equivalentes de efectivo (Nota 6) S 12,385 § 10,207
Total activo corriente 12,385 10,207
No corriente:

Cartera de crédito, neta (nota7) 152,924 232,398

Bienes adjudicados, neto (nota 8) 106,827 53,941
Total activo no corriente 259,751 286,339
Total activo S 272,136 S 296,546
Pasivo y patrimonio
Corto plazo:

Otras cuentas por pagar $ 5984 S 3,651

Porcidn a corto plazo del pasivo bursatil 32,652 61,417
Total pasivo a corto plazo 38,636 65,068
Largo plazo:

Pasivo bursatil (nota 9) 1,153,026 1,061,442
Total pasivo 1,191,662 1,126,510
Patrimonio:

Patrimonio fideicomitido 13,997 13,997

(Disminucién) al patrimonio acumulado ( 933,523) ( 843,961)
Total patrimonio ( 919,526) ( 829,964)
Total pasivo y patrimonio S 272,136 S 296,546

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.




FIDEICOMISO F/238864 ]
ADMINISTRADO PIOR BANCO HSBC MEXICO, S.A.,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERO HSBC, DIVISION FIDUCIARIA
Estados de resultado integral

(Cifras en miles de pesos)

(Notas 1y 2)

Por los afios terminados el
31 de diciembre de

2018 2017

Ingresos por intereses $ 23806 $§ 81,268
Otros ingresos:

Seguros, comisiones y accesorios, neto 30,564 33,959

Ingresos por intereses de inversiones 455 23,804
Total ingresos 54,825 139,031
Gastos por intereses (nota 9) ( 47,655) ( 44,856)
Gastos de administracion ( 74,410) ( 65,845)
Estimacion de cuentas incobrables 115,066 ( 90,186)
Reserva de bienes adjudicados (nota 8) ( 2,043) ( 5,743)
Pérdida en venta de bienes adjudicados { 3%,719) ( 5,682
Efecto de revaluacion de UDI ( 54,284) (. 2,699
Total gastos ( 101,045) ( 215,011)

(Disminucién) al patrimonio del afio

$ ( 46,220) $ ( 75,980)

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.




FIDEICOMISO F/238864
ADMINISTRADO POR BANCO HSBC MEXICO, S.A.,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERO HSBC, DIVISION FIDUCIARIA
Estados de cambios en el patrimonio (déficit)
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2018 y 2017
(Cifras en miles de pesos)

(Notas 1y 2)

(Disminucién)

al patrimonio
Patrimonio acumulado Total
Saldos al 31 de diciembre de 2016 S 13,997 S ( 767,981) $ ( 753,984)
Disminucién del patrimonio del afio - ( 75980) ( 75,980)
Saldos al 31 de diciembre de 2017 13,997 ( 843,961) ( 829,964)
Efecto por adopcién NIIF 9 (nota 2k) x ( 43,342) (43,342
Saldos al 1 de enero de 2018 13,997 ( 887,303) ( 873,306)
Disminucion del patrimonio del afio 5 ( 46,220) ( 46,220)
Saldos al 31 de diciembre de 2018 S 13,997 $ ( 933,523) $ ( 919,526)

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.




FIDEICOMISO F/238864
ADMINISTRADO POR BANCO HSBC MEXICO, S.A.,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERO HSBC, DIVISION FIDUCIARIA
Estados de flujos de efectivo
(Cifras en miles de pesos)

(Notas 1y 2)

Por los afios terminados el
31 de diciembre de

2018 2017
Flujos de efectivo de actividades de operacién
(Decremento) en los activos atribuibles a los
Fideicomisarios $( 46,220) $ ( 75,980)
Cambios en el capital de trabajo: :
Cartera de créditos 36,132 24,816
Bienes adjudicados ( 52,886) ( 8,323)
Pasivo a corto plazo 11,582 ( 26,252)
( 5172) ( 9.759)
Activo neto en actividades de operacion ( 51,392) ( 85,739
Flujos de efectivo de actividades de financiamiento
Cambios en el pasivo burséatil 53,570 84,857
Activo neto de actividades de financiamiento 53,570 84,857
Aumento (disminucién) neta de efectivo 2,178 ( 882)
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo 10,207 11,089
Equivalentes de efectivo al final del periodo S 12,385 S 10,207

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.



FIDEICOMISO F/238864
ADMINISTRADO POR BANCO HSBC MEXICO, S.A.,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERO HSBC, DIVISION FIDUCIARIA

Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

(Cifras en miles de pesos, excepto cuando se indique otra denominacion)

1. Constitucion y fines del Fideicomiso
a) Constitucion

El Fideicomiso Irrevocable No. 238864 fue constituido el 25 de julio de 2007, con una duracién
de 29 afios, es administrado por Banco HSBC México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo
Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria (HSBC o Fiduciario) y a partir de 2012 es administrado en
conjunto con Proyectos Adamantine, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Muiltiple,
Entidad Regulada, para emitir certificados bursétiles en una o varias emisiones que, previo
cumplimiento de los requisitos sefialados por la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito,
Ley de Instituciones de Crédito y Ley del Mercado de Valores, serdn colocados entre el gran
publico inversionista, y entregar al Fideicomitente el producto de la venta de los certificados
bursatiles a cambio de los derechos de crédito cedidos por el Fideicomitente al patrimonio del
Fideicomiso. Con el producto de la cobranza de los créditos hipotecarios cedidos al Fideicomiso
se pagard en su totalidad la emisién de los certificados bursatiles.

El Fideicomiso no cuenta con personal propio, por lo que la administraciéon y control de sus
operaciones se realiza a través de los servicios administrativos proporcionados por el Fiduciario.

La emision de los estados financieros y las notas correspondientes fue autorizada por la
Lic. Alejandra Olivia Sdnchez Bastida, Delegado Fiduciario el 27 de mayo de 2019.

b) Aspectos de la operacién del Fideicomiso
Contratos

En los términos contractuales del Fideicomiso se establecen las siguientes obligaciones del
Fiduciario:

a) Guardar, conservar, administrar y mantener la propiedad y titularidad del patrimonio del
Fideicomiso.

b) Conservar la titularidad de todos los activos y derechos afectados a favor del Fideicomiso.

¢) Celebrar con el Fiduciario de garantia y con el cedente, el contrato de cesion, por medio del
cual el Fiduciario de garantia, cederd y transmitira a favor del Fiduciario, los derechos sobre
los créditos hipotecarios y sus accesorios.




d)

e)
)

Q)
h)

)]
)

k)

9

u)
v)
W)

X)

y)

Celebrar con el administrador maestro el contrato de administracion, por medio del cual
llevara a cabo la supervision y vigilancia de las funciones de cada administrador bajo los
contratos de administracién respectivos.

Celebrar contratos de substitucion de administracion.

Celebrar con cada administrador y el administrador maestro, los contratos por medio de
los cuales el Fiduciario otorgard una comision mercantil a los administradores con el fin de
que éstos lleven a cabo la administraciéon y cobranza de los créditos hipotecarios, las
hipotecas, el beneficio de los seguros, la cobertura con Sociedad Hipotecaria Federal (SHF),
custodia y mantenimiento de los expedientes de crédito, administracién y venta de los
inmuebles adjudicados.

Celebrar con la SHF la cobertura y cumplir con sus términos.

Supervisar de conformidad con los términos del contrato de administracién maestra, que
el administrador maestro cumpla con las obligaciones que le corresponden.

Emitir con cargo al patrimonio del Fideicomiso los certificados bursatiles.

Emitir con cargo al patrimonio del Fideicomiso las constancias y entregarlas en la fecha de
cierre a los tenedores de las mismas.

Suscribir todos aquellos escritos, solicitudes de autorizacién, documentos, instrumentos,
actas, declaraciones y titulos que sean necesarios a fin de realizar la emisién o mantener el
registro de los certificados bursétiles.

Llevar a cabo la oferta publica de los certificados bursdtiles entre el gran publico
inversionista exclusivamente en México.

Entregar el producto de la colocacién de los certificados bursatiles.

Una vez que se haya llevado a cabo la colocacion de los certificados bursatiles, realizar el
pago al Fiduciario de garantia por la cantidad y a la cuenta que ésta le indique por escrito.
Abrir y mantener abiertas las cuentas del Fideicomiso y llevar el control de los recursos.
Aplicar las cantidades gue reciba en la cuenta general para llevar a cabo las distribuciones
a los tenedores de los certificados bursatiles y a los tenedores de las constancias, segin
corresponda.

Administrar y hacer las transferencias cargos y abonos de las cuentas de inversion.

Llevar a cabo los remplazos o rembolsos que correspondan a créditos no elegibles con el
Fideicomitente de conformidad con el contrato de cesion.

Supervisar, directa o indirectamente, en términos del contrato de administracion maestra,
la tramitacion de los procedimientos judiciales emprendidos por los administradores con el
fin de lograr el cobro de créditos hipotecarios vencidos y la enajenaciéon de inmuebles
adjudicados.

Autorizar al administrador a efectuar la liberacion de cualquier hipoteca sin costo para el
patrimonio del Fideicomiso.

Proporcionar informacién a la Bolsa Mexicana de Valores (BMV) en lo que conduce a la
informacion requerida por ella.

Entregar a los Fideicomitentes el patrimonio del Fideicomiso.

Celebrar cualquier contrato y convenio, suscribir cualguier instrumento.

Otorgar por instrucciones del fideicomitente y del representante comun, poderes generales
o especiales para actos de dominio.

Cumplir con las instrucciones gue gire el representante comun.



De conformidad con el contrato, el Fideicomiso cuenta con las siguientes partes:

a)
b)
c)

d)
e)

f)

g)
h)

D

El Fiduciario es HSBC, division fiduciaria, el cual se encarga de realizar la totalidad de las
actividades necesarias para el funcionamiento del Fideicomiso.

El Fideicomitente es Proyectos Adamantine, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto
Mdltiple, Entidad Regulada (Proyectos Adamantine).

Los Fideicomisarios en primer lugar son cada uno de los tenedores de la Serie "A" de los
certificados bursatiles de cada emisidn realizada.

El Fideicomisario en segundo lugar es MBIA Insurance Corporation (MBIA).

Los Fideicomisarios en tercer lugar son cada uno de los tenedores de la Serie “B” de los
certificados bursatiles de cada emisidn realizada.

Los Fideicomisarios en cuarto lugar son cada uno de los tenedores de las constancias.

El Intermediador Colocador es HSBC Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero HSBC.
El Representante Comun es Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero.
El Depositario es el S.D. Indeval, Institucién para el Depdsito de Valores, S.A. de C.V.
(el Indeval). Para el desarrollo de su operacion el Fideicomiso ha celebrado los siguientes
contratos:

I.  Contrato de Colocacién - Significa el contrato que celebran el Fideicomitente y el
Intermediario Colocador, previas instrucciones del Comité de Emision a efecto de
colocar los certificados bursatiles, entre el pablico inversionista.

Il. Contratos de Administracion - Significan los contratos de administracién y cobranza
que celebraran el Fiduciario y el Administrador Maestro, para que este dltimo lleve a
cabo la supervision y vigilancia de las funciones de los Administradores conforme a los
contratos respectivos con la finalidad de que cada uno de ellos continden llevando a
cabo la administracién de los créditos hipotecarios respectivos, asi como del beneficio
de los seguros y, en su caso, la cobertura de pagos en Salario Minimo General Vigente
(SMGV).

lll. Contrato de Cesidn - Significa el contrato de cesidn irrevocable celebrado en escritura
publica entre Fiduciario de garantia I, el Fiduciario de garantia Il y Proyectos
Adamantine, como cedentes, y el Fiduciario, como cesionario, por medio del cual el
Fiduciario de garantia |, por instrucciones de Proyectos Adamantine y con la
autorizacion previa por escrito del Agente Administrativo, el Fiduciario de garantia I,
por instrucciones de Proyectos Adamantine con autorizacion previa y por escrito del
International Finance Corporation (IFC) y Proyectos Adamantine ceden a favor del
Fiduciario, para beneficio del patrimonio del Fideicomiso, derechos sobre los créditos
hipotecarios, y sus accesorios, incluyendo, segun corresponda, los seguros y la
cobertura de pagos en SMGV.

IV. Contrato de prestacién de servicios - Son los contratos que celebran los
Administradores con los subcontratistas.



2. Politicas contables significativas
Bases de preparacion

Los estados financieros del Fideicomiso se han preparado de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) publicadas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASB por sus siglas en inglés).

Los estados financieros han sido preparados con base en el costo histérico y se presentan en
miles de pesos. Consecuentemente, en algunos rubros de los estados financieros, los registros
contables del Fideicomiso muestran partidas con saldos menores a la unidad (un mil pesos),
motivo por el cual no se presentan cifras en dichos rubros.

La preparacion de los estados financieros del Fideicomiso requiere que la administracion realice
juicios, estimaciones y supuestos contables significativos que afectan los estados financieros.
Asimismo, requieren que la administracion ejerza su juicio para definir las politicas contables
que aplicara el Fideicomiso.

Los rubros que involucran un mayor grado de juicio o complejidad y en los que los supuestos y
estimaciones son significativos para los estados financieros se describen en la Nota 3.

El Fidecomiso ha elaborado sus estados de resultados clasificandolos por la naturaleza de sus
partidas, ya que le permite conocer [as erogaciones mas importantes relacionadas con la
actividad principal.

Moneda funcional y de reporte

El peso mexicano es la moneda funcional y de reporte del Fideicomiso, ya que es la moneda
propia del ambiente econémico primario para los propdsitos del mismo; debido a esto, no fue
necesario realizar proceso de conversion alguno.

a) Efectivoy equivalentes del efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo, incluye principalmente depdsitos bancarios en cuentas
de cheques e inversidn en valores a corto plazo de gran liquidez, con vencimientos de tres meses
0 menos desde su fecha de adquisicion.

Para fines del estado de flujos de efectivo, el efectivo y equivalentes de efectivo incluyen el
efectivo y las inversiones a corto plazo que se definieron en el parrafo anterior, netos de los
sobregiros bancarios utilizados, cuando es aplicable.



b) Activos y pasivos financieros

Las compras y ventas convencionales de instrumentos financieros se reconocen en el estado de
situacion financiera en la fecha de negociacion, que es la fecha en que se adquiere el
compromiso de comprar o vender el instrumento. Dependiendo de su clasificacion los
instrumentos financieros se miden a costo amortizado, a valor razonable o costo, como se
describe a continuacion:

Valor razonable es el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por transferir un
pasivo en una transaccion ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicién.
La mejor evidencia del valor razonable es el precio en un mercado activo. Un mercado en el que
las transacciones de los activos o pasivos tienen lugar con frecuencia y volumen suficiente para
proporcionar informacion de cara a fijar precios sobre una base de negocio en marcha.

Costo amortizado es el importe al que fue medido en su reconocimiento inicial un activo
financiero, menos reembolsos del principal, mds o menos, la amortizacion acumulada,
utilizando el método del interés efectivo, de cualquier diferencia entre el importe inicial y el
importe al vencimiento y, para activos financieros, ajustado por cualquier deterioro.

Método de la tasa de interés efectiva es el método que se utiliza para el célculo del costo
amortizado de un activo o pasivo financiero y para la distribucién y reconocimiento de los
ingresos por intereses o gastos por intereses en el resultado del periodo a lo largo de la vida del
activo o pasiva financiero, conforme se devengan.

Tasa de interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente los pagos o cobros de efectivo
futuros estimados durante la vida esperada del activo o pasivo financiero con respecto al valor
en libros bruto de un activo o pasivo financiero. Para calcular la tasa de interés efectiva, se
estiman los flujos de efectivo esperados teniendo en cuenta todos los términos contractuales
del instrumento financiero (por ejemplo, pagos anticipados, duracion, opciones de compra y
similares), pero no tendra en cuenta las pérdidas crediticias esperadas, El calculo incluird todas
las comisiones y puntos bdsicos de interés, pagados o recibidos por las partes del contrato, que
integren la tasa de interés efectiva, los costos de transaccién y cualquier otra prima o
descuento.

Clasificacion

La clasificacion de los activos financieros en el momento del reconocimiento inicial depende de
las caracteristicas de los activos financieros desde el punto de vista de los flujos de efectivo
contractuales y del modelo de negocio del Fideicomiso para la gestién de los activos financieros.

El modelo de negocio del Fideicomiso para la gestion de los activos financieros se refiere a como
administra sus activos financieros para generar flujos de efectivo. El modelo de negocio
determina silos flujos de efectivo se obtendran del cobro de los flujos de efectivo contractuales,
de la venta de los activos financieros o de ambos.




Créditos y partidas por cobrar - Incluye la cartera de créditos que representan los créditos
hipotecarios individuales que le han sido cedidos para su cobranza (son los flujos de efectivo
que el Fideicomiso obtendra y utilizara para pagar la deuda a largo plazo representada por el
pasivo bursatil).

Estas partidas son activos financieros no derivados que implican el cobro de pagos fijos y
determinables gue no cotizan en un mercado activo. Son presentados netos de pérdida de
crédito esperada por los préstamos por cobrar. Inicialmente se reconocen a su valor razonable;
posteriormente son valuadas a su costo amortizado utilizando el método de la tasa de interés
efectiva (Nota 7).

Baja de activos financieros. El Fideicomiso da de baja los activos financieros cuando;
a) expiren los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero o b) se
transfiera el activo financiero mediante: (i) la transferencia de manera substancial de los riesgos
y beneficios del activo financiero o (ii) si el fideicomiso retiene de manera sustancial de los
riesgos y beneficios pero no retiene el control del activo financiero. El control es retenido si la
contraparte no tiene la capacidad efectiva de vender el activo sin restricciones.

Deterioro de los activos financieros

A partir del 1 de enero de 2018 (nota 2k), para efectos de determinar el deterioro de los activos
financieros se sustituye el método de pérdidas incurridas por la pérdida de crédito esperada
(ECL, por sus siglas en inglés), para lo cual los créditos son clasificados en tres etapas:

Etapa 1.- Créditos sanos, sin ningun tipo de atraso.

Etapa 2.- Créditos con incremento significativo en la probabilidad de incumplimiento, debido a
la observacion de comportamiento irregular.

Etapa 3: Créditos con evidencia objetiva de deterioro.

La ECL se basa en las pérdidas crediticias que se espera que surjan durante la vida del activo (la
vida (til esperada para pérdida de crédito o LTECL), a menos que no haya habido un aumento
significativo en el riesgo de crédito desde la originacién, en cuyo caso, la provision se basa en
la pérdida crediticia esperada de 12 meses (12mECL), cuya mecanica del método se resume a
continuacién:

Etapa 1.- Los 12mECL se calculan como la parte de las LTECL que representan las ECL que
resultan de los eventos predeterminados en un instrumento financiero que son posibles dentro
de los 12 meses posteriores a la fecha del informe. El Fideicomiso calcula la asignacion de
12mECL basandose en la expectativa de que se produzca un incumplimiento en los 12 meses
posteriores ala fecha de reporte. Estas probabilidades predeterminadas de 12 meses esperadas
se aplican a exposicion de incumplimiento (EAD) y se mulliplican por la severidad de
incumplimiento esperada (LGD) y se descuentan en una aproximacién a la tasa de interés
efectiva (EIR) original.
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Etapa 2.- Cuando un préstamo ha mostrado un aumento significativo en el riesgo crediticio
desde su origen, el Fideicomiso registra una provision para las LTECL. Los mecanismos son
similares a los explicados anteriormente, pero la probabilidad de incumplimiento (PD) y la LGD
se estiman durante la vida Util del instrumento. Los déficits de efectivo esperados se descuentan
en una aproximacion a la EIR original.

Etapa 3.- Para préstamos considerados con deterioro crediticio, el Fideicomiso reconoce las
pérdidas crediticias esperadas de por vida para estos préstamos. El método es similar al de los
activos de la Etapa 2, con la PD establecida en 100%.

¢) Bienes adjudicados

Los bienes adquiridos mediante adjudicacion judicial se registran en la fecha en que cause
ejecutoria el auto aprobatorio del remate mediante el cual se decretd la adjudicacion. Los bienes
recibidos mediante dacién en pago se registran, en la fecha en que se firma la escritura de
dacién, o se da formalidad a la transmisién de la propiedad del bien. Los bienes recibidos en
pago de un crédito se registran al menor entre el costo y valor neto de realizacién y son
clasificados como mantenidos para la venta, sujetos a pruebas anuales de deterioro.

El valor neto de realizacion es el precio de venta estimado menos los gastos de venta variables
correspondientes. Las ganancias o pérdidas en la venta de estos bienes se registran en los
resultados del ejercicio, en el rubro pérdida y/o ganancia en venta de bienes adjudicados.

d) Acreedores y otras cuentas por pagar

Los acreedores y otras cuentas por pagar representan obligaciones por pagar que han sido
adquiridos en el curso normal de las operaciones del Fideicomiso. Se clasifican a corto plazo
cuando la obligacién de pago es dentro del afio siguiente a aquel en que los bienes o servicios
son adquiridos o recibidos. Se reconocen inicialmente a su valor razonable.

e) Pasivo bursatil

Los instrumentos financieros emitidos por el Fideicomiso, son préstamos y obligaciones
financieras que no son derivados y se reconocen inicialmente a su valor razonable, neto de los
costos de transaccién directamente atribuibles Los préstamos y obligaciones financieras se
valtan posteriormente al costo amortizado.

La diferencia entre el monto neto recibido y el valor a pagar es reconocida en el estado de
resultados durante el periodo de duracién del préstamo, utilizando el método de tasa de interés
efectiva conforme se devenga. (Nota 9)

f) Patrimonio

El Patrimonio estd constituido por las aportaciones del Fideicomitente ante la institucion
financiera que ejerce la funcién de fiduciario, asi como por los ingresos netos acumulados no
distribuidos, cuyo movimiento de aumento o disminucién del afio se determina en el estado de
resultados.




g) Reconocimiento de ingresos

Los intereses que generan las operaciones de crédito vigente se reconocen y aplican a
resultados con base en el monto devengado. Los intereses moratorios se registran en
resultados al momento de su cobro. Los rendimientos por intereses relativos a los instrumentos
financieros se aplican a resultados con base en lo devengado.

h) Gastos por intereses

Los gastos por intereses se reconocen en el estado de resultados conforme se devengan. A
partir de la fecha de emision y en tanto no sean amortizados en su totalidad, el pasivo bursatil
devengard intereses sobre el saldo insoluto de principal a una tasa de interés fija (Nota 9).

i) Impuestos a la utilidad

De acuerdo a las disposiciones fiscales aplicables vigentes, el Fideicomiso no es sujeto del
Impuesto sobre la Renta (ISR), y se considera que este impuesto es reconocido y solventado por
el Fideicomitente quien reconoce los efectos de este impuesto a la utilidad en su propia
informacion financiera.

i) Pasivos, provisiones, pasivos contingentes y compromisos

Los pasivos por provisiones se reconocen cuando: (i) existe una obligacidn presente (legal o
asumida) como resultado de un evento pasado, (ii) es probable que se requiera la salida de
recursos econdémicos como medio para liquidar dicha obligacién, y (iii) la obligacién pueda ser
estimada razonablemente.

Las provisiones por pasivos contingentes se reconocen solamente cuando es probable la salida
de recursos para su extincién. Asimismo, los compromisos solamente se reconocen cuando
generan una pérdida.

k) Nuevos pronunciamientos contables
Las siguientes NIIF se aplicaron a partir del 1 de enero de 2018:
NIIF 9 - Instrumentos financieros

En julio de 2014, el IASB publicd la version final de la NIIF 9 Instrumentos financieros, que
recopila todas las fases del proyecto de instrumentos financieros y sustituye a la NIC 39
“Instrumentos Financieros”. La nueva norma introduce nuevos requisitos para la clasificacién,
valuacion, deterioro de instrumentos financieros y la contabilidad de coberturas. La NIIF 9 es
de aplicacién para los ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero de 2018. Se requiere su
aplicacién retroactiva, pero no se requiere modificar la informacion comparativa, como asi lo
definid la Administracion.



I. Clasificacién y valuacién de activos financieros

La clasificacion de los activos financieros al momento de su reconocimiento inicial depende de
las caracteristicas contractuales de los flujos de efectivo del activo financiero y el modelo de
negocio de la entidad para administrar dichos activos.

La NIIF 9 requiere que los activos financieros se clasifiqguen en el momento de su registro inicial
en tres categorias de valuacion: a su costo amortizado, a valor razonable con cambios en otro
resultado integral (patrimonio) o a valor razonable con cambios en resultados.

La clasificacion dependerd del modo en gue una entidad gestiona sus instrumentos financieros
(su modelo de negocio) y la existencia o no de flujos de efectivo contractuales de los activos
financieros especificamente definidos.

Si el objetivo del modelo de negocio es mantener un activo financiero con el fin de cobrar flujos
de efectivo contractuales y, segun las condiciones del contrato, se reciben flujos de efectivo en
fechas especificas que constituyen exclusivamente pagos del principal mas intereses sobre
dicho principal, el activo financiero se registrara a costo amortizado.

Si el modelo de negocio tiene como objetivo tanto la obtencién de flujos de efectivo
contractuales como su venta y, segun las condiciones del contrato, se reciben flujos de efectivo
en fechas especificas que constituyen exclusivamente pagos del principal mas intereses sobre
dicho principal, los activos financieros se registrardn a su valor razonable con cambios en otro
resultado integral (patrimonio). Los intereses, deterioro y diferencias de cambio se registran en
resultados con base en el modelo de costo amortizado. El resto de las variaciones de valor
razonable se registran en partidas de patrimonio y podran reciclarse al estado de resultados al
momento de su venta.

Fuera de estos escenarios, el resto de los activos se registran a valor razonable con cambios en
resultados

Il. Deterioro de instrumentos financieros

Durante 2018, la Administracién ha desarrollado e implementado un modelo para la estimacion
de pérdidas crediticias esperadas en su cartera de créditos otorgados de conformidad con la
NIIF 9. La nueva norma requiere la medicion de pérdida de crédito esperada en el portafolio de
activos medidos al costo amortizado.
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El modelo de deterioro de activos financieros basado en pérdida de crédito esperada ECL
(Expected Credit Loss), desarrollado por la Administracion, obliga a reconocer la ECL y a
actualizar el importe de la misma reconocida en cada fecha de presentacion de informacién para
reflejar los cambios en el riesgo de crédito de los activos financieros. Este nuevo modelo es
prospectivo y elimina el umbral de reconocimiento de la ECL, de tal forma que ya no es necesario
que se produzca un evento activador para que se declaren pérdidas crediticias. Asimismo, la
norma obliga a las entidades a basar su cuantificacion de la ECL en informacion razonable y
fundamentada, incluida la informacién histérica, actual y prospectiva. Por lo tanto, deben
tenerse en cuenta los efectos de posibles eventos futuros de pérdidas crediticias sobre la ECL.
La norma se caracteriza fundamentalmente en el grado de reconocimiento de las pérdidas a lo
largo de la vida de un activo.

El método anterior exigfa que se tuviera en cuenta la ECL durante toda la vida de un préstamo
a partir del momento en el que se concierta, mientras que la nueva norma se inclina por un
enfoque por etapas.

La NIIF 9 establece que las entidades comuniquen la ECL en tres etapas conforme se produce
el deterioro de la calidad crediticia. En la etapa 1, se reconoceran las pérdidas crediticias
esperadas en los siguientes 12 meses y en las etapas 2 y 3, las pérdidas crediticias esperadas
se reconoceran durante toda la vida del activo.

En la etapa 1 del modelo, que se iniciarfa en cuanto se origine o se compre el instrumento
financiero, la ECL de 12 meses se reconoce como un gasto y se establece una correccién de
valor por pérdidas, que representa las expectativas iniciales de pérdidas crediticias. En el caso
de los activos financieros, los ingresos por intereses se calculan sobre el importe en libros bruto
(es decir, sin ajustar el valor del activo por pérdidas crediticias). Si no se producen cambios en
la calidad crediticia, se aplicara este mismo tratamiento en cada ejercicio posterior hasta su
vencimiento,

Cuando se estime que la calidad crediticia se ha deteriorado significativamente y el activo ya no
se considere con riesgo de crédito bajo, este se trasladaria a la etapa 2, momento en el cual se
determinaria la ECL por toda la vida del activo. La etapa 3 se inicia cuando la calidad crediticia
de un activo financiero se deteriora hasta el punto de incurrir en pérdidas crediticias o el activo
presenta deterioro crediticio es decir tenga retraso en sus pagos por mas de 90 dias. En este
ultimo caso, los intereses se determinan sobre el valor neto del activo, es decir, su valor en
libros menos la estimacidn crediticia.
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A continuacién se presenta la estimacién por deterioro bajo [a NIIF 9:

Provision por
pérdida crediticia

bajo NIC 39 al 31 ECLs bajo NIIF 9
de diciembre de Deterioro al 1 de enero de
2017 adicional 2018
Estimacidn de deterioro:
Préstamos y cuentas por cobrar mantenidos a
vencimiento bajo NIC 39 / activos financieros a
costo amortizado bajo NIIF 9 S 1,142,825 S 43,342 S 1,186,167
Total S 1,142,825 §$ 43,342 S 1,186,167

NIIF 15 - Ingresos ordinarios procedentes de contratos con clientes

La NIIF 15 fue publicada en mayo de 2014 y establece un nuevo modelo de cinco pasos que
aplica a la contabilizacién de los ingresos procedentes de contratos con clientes. De acuerdo
con la NIIF 15 el ingreso se reconoce por un importe que refleje la contraprestacién que una
entidad espera tener derecho a recibir a cambio de transferir bienes o servicios a un cliente.

Esta nueva norma deroga todas las normas anteriores relativas al reconocimiento de ingresos.
Se requiere una aplicacion retroactiva total o retroactiva parcial para los ejercicios que
comiencen el 1 de enero de 2018.

Por el tipo de ingresos que obtiene el Fideicomiso, esta norma no tuvo efectos en su informacion
financiera.

Normas publicadas que no son todavia aplicables

A continuacién se detallan las normas publicadas hasta la fecha de formulacién de los estados
financieros del Fideicomiso que todavia no estdn en vigor. El Fideicomiso tiene la intencién de
adoptar estas normas, si le son aplicables, en cuanto entren en vigor.

NIIF 16 - Arrendamientos

En enero de 2016, el IASB emitié la NIIF 15 “Arrendamientos”, la cual requiere gue el
arrendatario reconozca la mayoria de los arrendamientos en el estado de situacion financiera,
resultando en el reconocimiento de activos por derecho de uso y obligaciones por
arrendamientos, para aquellos arrendamientos actualmente clasificados como arrendamientos
operativos. La NIIF 15 es efectiva para el Fideicomiso a partir del 1 de enero de 2019, sin
embargo, la Administracion del Fideicomiso considera que dicha norma no tendra efectos en su
informacion financiera por no tener este tipo de operaciones.
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3. Juicios, estimaciones y supuestos contables significativos

Las estimaciones y juicios utilizados para la elaboracién de los estados financieros son
continuamente evaluados y se basan en |la experiencia historica y en otros factores, incluyendo
proyecciones que se consideran razonables bajo las circunstancias actuales.

La preparacion de los estados financieros requiere que la Administracion del Fideicomiso realice
estimaciones y proyecciones sobre eventos futuros para reconccer y medir ciertos rubros de
los estados financieros. La incertidumbre sobre los supuestos y estimaciones empleadas que
podrian originar resultados que requieran un ajuste material al valor en libros de los activos y
pasivos en periodos futuros, se detallan como sigue:

Estimacién por deterioro de la cartera crediticia

El Fideicomiso registra una estimacion por deterioro de su cartera de créditos con base en
pérdidas esperadas. La metodologia utilizada por el Fideicomiso para determinar el saldo de
esta estimacion se basa en un modelo que considera la exposicién al incumplimiento,
probabilidad de incumplimiento y la severidad de la pérdida, conforme a lo establecido en la
NIIF 9.

El modelo de pérdida esperada desarrollado y actualizado al cierre de diciembre 2018, toma
cada una de las directrices de la NIIF 9 para estimar prospectivamente el deterioro de las
carteras con base en la experiencia de pago histérica disponible, factores macroeconémicos
relevantes de la economia mexicana y ponderacion de escenarios.

A continuacién, se describen cada uno de los elementos que integran la totalidad del modelo y
que en conjunto apoyan a la determinacion del deterioro de las cuentas por cobrar en cartera
al cierre de diciembre 2018.

- Incremento Significativo del Riesgo de Crédito:

El pilar dos de la NIIF 9 ordena la clasificacion de todas las cuentas en etapas. Lo anterior con
base en el grado de riesgo asociado a cada uno de los contratos. Para ello, se ha determinado
la etapa de cada uno de los contratos pertenecientes al Fideicomiso con base en el desempefio
mostrado doce meses anteriores a la fecha de referencia. Asf, la segmentacién de los contratos
queda como sigue:

a. FEtapa 1: créditos sanos, sin atraso.

b. Etapa 2: créditos con incremento significativo en la probabilidad de incumplimiento, debido
a la observacion de comportamiento historico irregular y que se interpreta como evidencia
objetiva de deterioro.

c. Etapa 3: créditos con 4 moras 0 mas, o que a la fecha de andlisis estan reestructurados.

La segmentacion de etapas anterior fue determinada con base en la frecuencia de contratos
que posefan la caracteristica en el periodo de observacién y que cayeron en incumplimiento en
el periodo de analisis.
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- Determinacién del tiempo de vida remanente de los activos financieros:

Debido a la naturaleza de los créditos hipotecarios, y a la homogeneidad de las carteras se tomo
el tiempo de vida promedio remanente en afios de los créditos de la cartera.

- Modelo de Probabilidad de Incumplimiento:

Este pardmetro utiliza la informacién histérica de saldos insolutos y moras de todos los
contratos del Fideicomiso, mediante una metodologia de matrices de transicién para determinar
la probabilidad de incumplimiento de cada contrato.

Para el modelo de matrices de transicién, se debe contar con informacién histérica de moras y
saldos insolutos de capital de Ia entidad. Para el caso particular de este modelo, se utilizo
informacién de enero 2014 a diciembre 2018, y a partir de este corte, se podra afadir
informacion de periodos posteriores en caso de requerir actualizaciones posteriores.

Ademas, la asignacién de dicha probabilidad para cada contrato se explica a continuacion:

a. Créditos en etapa 1: se asigna la Probabilidad de Incumplimiento a 12 meses con base en
el nimero de moras observado a la fecha de andlisis.

b. Créditos en etapa 2: este pardmetro se asigna, con la Probabilidad de Incumplimiento por
el tiempo de vida promedio de la cartera.

c. Créditos en etapa 3: todos los contratos en esta etapa tienen una probabilidad de
incumplimiento del 100%.

- Modelo de Exposicidn al Incumplimiento (EAD):

Cada uno de los contratos contabiliza como monto de exposicién a la suma del saldo insoluto de
capital, intereses y accesorios a la fecha de andlisis de la cartera.

- Modelo de Severidad de la Pérdida:

La estimacion de la severidad de la Pérdida se estima mediante un modelo EWMA, calibrado con
informacion de la venta de inmuebles adjudicados desde 2006 hasta la fecha de revision.
Asimismo, el modelo incorpora una lambda al 95% (valor de referencia de la industria) para
asignar mayor ponderacion a las observaciones mas recientes del modelo.

Cabe destacar que este parametro es calibrado con base en el histérico de bienes adjudicados
vendidos, una vez descontados los gastos que derivan de la operacion. Ademds, esta
metodologia permite estimar tramos para la severidad.
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- Escenario base:

La reserva del escenario base corresponde a la suma del producto de la exposicién, la
probabilidad de incumplimiento y la severidad de la pérdida de cada uno de los contratos. Dicho
escenario base aun no es afectado por los elementos Forward Looking que dicta la norma de la
NIIF9, pero es una excelente aproximacién del impacto generado por la nueva metodologia para
la estimacion de la pérdida esperada.

- Modelo Forward Looking:

La intencién final del modelo Forward Looking y de la NIIF 9 es incorporar informacion del
entorno econdmico financiero para poder pronosticar la experiencia de pago de la cartera de
manera anticipada.

Dicho lo anterior, la metodologia consiste en generar una regresion lineal donde las variables
exdgenas o explicativas del modelo son series de tiempo de factores macroecondmicos y la
variable gue se intenta modelar (endégena) es la Probabilidad de Incumplimiento.

Asi pues, la regresion se realiza mediante una metodologia de minimos cuadrados ordinarios,
que busca minimizar el error cuadratico medio y de esta manera obtener el mejor estimador
insesgado de varianza minima.

- Estimacion de la reserva final

Se determina el impacto por el estrés de la variable macro y la probabilidad de ocurrencia de
este fenédmeno. Por ultimo, la estimacidon de la reserva final se estima como |la ponderacion de
la reserva del factor macroeconémico y dos escenarios o externalidades que hayan afectado de
manera positiva y negativa, respectivamente, el desempefio del Fideicomiso.

De acuerdo con lo anterior, los cambios en el saldo de esta estimacion con base en el andlisis
colectivo y de los recursos de la evaluacion del comportamiento de la cartera se registran en el
estado de resultados.

4. Administracién de riesgos (Informacién no auditada)

Las actividades del Fideicomiso estdn sujetas a los siguientes tipos de riesgo:

i. Riesgo de crédito

Representa el principal riesgo del Fideicomiso debido a que las cuentas por cobrar del
Fideicomiso estdn representadas principalmente por créditos hipotecarios individuales que le

han sido cedidos para su cobranza, e implica los saldos pendientes de las cuentas por cobrar y
las transacciones ya acordadas (Nota 7).
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Las operaciones normales del Fideicomiso lo exponen a un incumplimiento potencial cuando sus
deudores y otras contrapartes no puedan cumplir con sus compromisos financieros u otros
compromisos en tiempo y forma. También estda expuesto al riesgo en relacion con sus
actividades de administracion de efectivo e inversiones temporales y cualquier interrupcién que
afecte a sus intermediarios financieros pudiera afectar negativamente sus operaciones.

Los depdsitos bancarios e inversiones de corto plazo en el efectivo contienen riesgos de poca
importancia por cambios en su valor y se encuentran depositados en instituciones financieras
mexicanas calificadas.

A continuacién se presenta la calidad crediticia de las instituciones financieras, en las que se
encuentran depositados el efectivo y equivalentes de efectivo al 31 de diciembre de 2018 y
2017:

2018 2017
Calidad crediticia:
AAA S 12,385 § 10,207
Total de efectivo y equivalentes de efectivo S 12,385 S 10,207

A continuacion se presenta la cartera de crédito en funcién a su calidad crediticia al 31 de
diciembre de 2018 y 2017, moneda de presentacién original UDI:

Tipo de Dias de 2018 2017
riesgo antigiiedad (8]s]] Pesos % ublI Pesos %
Normal 0 a 60 dias 21,724 § 135,269 16,79 26,403 S 156,693 17.15
Patencial 61a120dias 1,385 8,624 1.07 2,000 11,868 1.30
Real 121 a 150 dias 346 2,155 0.27 478 2,839 0.31
Alto riesgo 151 a 180 dias 329 2,049 0.25 358 2,124 0.23
Irrecuperable Mds de 180 dias 88,150 548,878 68.12 106,465 631,819 69.16
Reestructura 108,737 13.50 108,234 11,85
111,934 805,712 100.00 135,704 913,577 100.00
Intereses devengados 324,639 381,485
Accesorios devengados 80,161
no cobrados 93,674
Menos estimacion para
cuentas incobrables (1,071,101 (1,142,825)
Total $ 152,924 $ 232,398

La clasificacion por tipo de riesgo se realiza en funcién de la antigliedad de la cartera, como se
observa en la Nota 7.

ii. Riesgo de tasa de interés

Los certificados bursatiles devengan intereses a una tasa de interés fija, por lo tanto el
Fideicomiso no tiene el riesgo de que movimientos en los niveles de tasas de interés en el
mercado provoguen que los certificados bursatiles generen intereses mayores a los que se
encuenfren disponibles en el mercado en determinado momento.




16.

Analisis de sensibilidad

Derivado a que la emisién del pasivo bursétil esté pactada a una tasa de interés fija, no se
encuentra expuesto a algln riesgo en tasas de interés durante la vigencia del certificado
bursatil; por tal motivo no es necesario realizar un andlisis de sensibilidad ya que no impacta al
Fideicomiso alguna variacion por efecto de cambios de interés.

Conforme a la estructura de los activos y pasivos financieros del Fideicomiso, los cambios en la
apreciacién de la UDI, no tendrian un efecto en el Fideicomiso debido a que el activo y el pasivo
se encuentran directamente ligados por lo que cualquier cambio en las condiciones de mercado
afectarfa de la misma manera a ambos conceptos, por lo que el riesgo se mitiga.

ili. Riesgo de liguidez

El Fideicomiso hace frente de sus obligaciones derivadas de la emision de los certificados
bursdtiles a través de la cobranza de créditos hipotecarios individuales que le fue cedida
contractualmente.

El pago oportuno de los certificados bursétiles depende directamente de que los deudores de
los créditos hipotecarios cumplan sus obligaciones. La capacidad de los deudores hipotecarios
de efectuar en forma oportuna y completa el pago de las cantidades que adeuden depende de
diversos factores incluyendo su situacién econdmica, familiar, de empleo y otras. En la medida
en gue la solvencia de los deudores hipotecarios se vea afectada en forma negativa, existe el
riesgo de incumplimiento a sus obligaciones. Lo anterior puede tener como resultado que el
patrimonio del Fideicomiso cuente con menos recursos liguidos y esto afecte en forma negativa
la capacidad de pagar las cantidades adeudadas bajo los certificados bursatiles.

La Administracion del Fideicomiso monitorea continuamente las proyecciones de flujo de
efectivo y los requerimientos de liquidez asegurdndose de mantener suficiente efectivo en
inversion con realizacién inmediata para cumplir con las necesidades operativas.

En el caso de que, por cualquier motivo, los recursos liquidos del patrimonio del Fideicomiso no
sean suficientes para pagar integramente las cantidades adeudadas, los tenedores no tendran
el derecho de reclamar su pago al Fiduciario.
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La tabla siguiente muestra los vencimientos contractuales remanentes de los pasivos
financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los cuales han sido proyectados
en cada uno de los plazos:

2018
Menos de Mas de
MXMACCB 07-3U y 07-4U 1 aio De 1 a 3 afios De 3 a 5 aiios 5 afios Total
Pasivo bursatil $ 32652 $ - 8 - $1,153,026 $ 1,185,678
Intereses no devengados 47,654 95,308 95,308 571,848 810,118
Otras cuentas por pagar 5,984 - - s 5,984
Total S 86,290 $ 95308 S 95,308 $1,724,874 § 2,001,780
2017
Menos de Mds de
MXMACCB 07-3U y 07-4U 1 afio De 1 a 3 afios De 3 a5 afios 5 afios Total
Pasivo bursatil $ 61,417 S = B - $1,061,442 $ 1,122,859
Intereses no devengados 44,856 89,712 89,712 583,128 807,408
Otras cuentas por pagar 3,651 ~ = . 3,651
Total $ 109,924 § 89,712 $ 89,712 $ 1,664,570 $ 1,933,918

iv. Riesgo en el valor de la Unidad de Inversién (UDI)

La liquidez del Fideicomiso también puede verse afectada por factores como los movimientos
en los valores de referencia de las UDI. En el caso de que, por cualquier motivo las variaciones
del valor de referencia de la UDI se incrementaran segln su volatilidad.

Las partidas que son afectas a este riesgo son la cartera de créditos y el pasivo burséatil, donde
el riesgo se considera es minimizado al tener tanto un efecto activo como pasivo.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el valor de la UDI utilizado por el Fideicomiso para valuar
sus activos y pasivos en UDI es de $6.226631 y $5.934551, respectivamente. El valor de la
UDI a la fecha de emisidn de los estados financieros (27 de mayo de 2019) es $6.277221.
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5. Valor razonable de los instrumentos financieros

Las NIIF requieren que todas las empresas revelen informacion sobre el valor razonable de los
instrumentos financieros para los cuales sea prdactico estimar su valor, aunque estos
instrumentos financieros estén o no reconocidos en el estado de situacién financiera. El valor
razonable es el monto al cual un instrumento financiero podria ser intercambiado en una
transaccidn corriente entre las partes interesadas, que no sea una venta obligada o liquidacion.
Este valor queda mejor evidenciado por el valor de mercado cotizable, si tal mercado existiese.

Las siguientes premisas fueron utilizadas por la administracién en la determinacion del valor
razonable de los instrumentos financieros:

Equivalentes de efectivo

El valor razonable, el cual corresponde al valor que se presenta en el estado de situacion
financiera, para tal efecto, se utiliza el precio que seria recibido por vender un activo o un
servicio, o bien pagado por transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes
del mercado en la fecha de la medicion.

Considerando la clasificacion en jerarquias o niveles, de acuerdo con el origen de los precios de
mercado utilizados o de los factores utilizados para construir tales precios de mercado, se
establecen 3 niveles para clasificar, Nivel 1 es para inversiones con precios en el mercado, Nivel
2 para determinar el valor razonable se utilizan inputs observables en el mercado de
instrumentos similares y Nivel 3 no hay un mercado activo por lo que debe determinar el valor
razonable mediante un modelo interno. Atendiendo a esta clasificacion las inversiones de corto
plazo que tiene el Fideicomiso y derivado a que estan cotizadas en un mercado activo, al 31 de
diciembre de 2018 y 2017, se clasifican en el Nivel 1.

Cartera de crédito, neta de estimacion de la pérdida de crédito esperada

La cartera de crédito estipulada en UDI's se valuda al cierre del periodo al valor vigente de dicha
UDI a esa fecha.

Dadas las caracteristicas de la cartera de crédito y los riesgos implicitos al evaluar la
recuperabilidad de los mismos, se considera que el valor de libros neto de Ia estimacion, se
aproxima a su valor razonable.

Pasivo bursatil

El valor razonable del pasivo bursatil corresponde al valor de mercado de los titulos en
circulacién proporcionado por un proveedor de precios especializado.

Los pasivos bursatiles que tiene el Fideicomiso y derivado de que estéan cotizados en un mercado
activo, se clasifican en el Nivel 1.
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Los valores segun libros y los valores razonables de los instrumentos financieros al 31 de
diciembre de 2018 y 2017, presentados en miles de pesos se indican a continuacion:

2018 2017
Valor en Valor Valor en Valor
libros razonable libros razonable
Activo:
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 12385 $ 12,385 $§ 10,207 $ 10,207
Cartera de crédito, neta de estimacion
de pérdidas crediticias esperadas 152,924 152,924 232,398 232,398
$ 165309 S 165309 $ 242,605 $ 242,605
Pasivos:
Pasivo bursatil
MXMACFW 07-3U $ 1,039,781 § 211,025 $§ 991,007 $ 200876
MXMACFW 07-4U 145,897 = 131,852 n
Total Pasivo Bursatil $ 1,185,678 $ 211,025 §$ 1,122,859 § 200,876

6. Efectivo y equivalentes de efectivo

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro se integra de la siguiente forma:

2018 2017
Depdsitos bancarios S 6,050 $ 7.557
Inversiones de corto plazo (menores a 3 meses) 6,335 2,650
Total de efectivo y equivalentes de efectivo S 12,385 $ 10,207

Los saldos en bancos devengan intereses a tasas variables sobre la base de tasas diarias de
depdsitos bancarios. Las inversiones se realizan por periodos variables de entre 1 diay 3 meses,
segun las necesidades de efectivo inmediatas del Fideicomiso y devengan intereses a tasas de
corto plazo.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, las inversiones de corto plazo representadas por Bonos de
Proteccion al Ahorro (BPAG) se integran por inversiones de gran liquidez y sujetas a riesgos
poco significativos en cambios en su valor razonable. Los BPAG devengan intereses diariamente
a una tasa anual nominal de aproximadamente 7.2% vy 6.80%, respectivamente.

7. Cartera de crédito

La cartera estd integrada por los créditos hipotecarios individuales denominados en UDIS,
cedidos por el Fideicomitente, los cuales se encuentran en garantia en primer lugar de los
tenedores de los certificados bursatiles a que se refiere la Nota 9, de acuerdo con las
condiciones del Fideicomiso, y el plazo promedio de los créditos es de 13 afios.
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La integracion de la cartera de crédito se muestra a continuacion:

Cartera vigente:

Créditos hipotecarios individuales
Cartera deteriorada:

Créditos hipotecarios individuales

Accesorios devengados no cobrados
Estimacion de pérdida crediticia esperada
Cartera de crédito, neta

Cartera vigente:
Créditos hipotecarios individuales

Cartera deteriorada:
Créditos hipotecarios individuales

Accesorios devengados no cobrados
Estimacion para cuentas incobrables
Cartera de credito, neta

2018
Intereses
Capital devengados Total
S 248,413 $ 5157 &5 253,570
557,299 319,482 876,781
S 805,712 $ 324,639 1,130,351
93,674
(1,071,101)
$ 152,924
2017
Intereses
Capital devengados Total
S 272,264 S 4,492 § 276,756
641,313 376,993 1,018,306
$ 913577 § 381,485 1,295,062
80,161
( 1,142,825)
S 232,398

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, la antigliedad del capital de la cartera de crédito se muestra

a continuacion

2018
1 cuota 2 cuotas 3 cuotas 4 cuotas 5 cuotas 6 0 mas cuotas
Concepto Cero cuotas vencida vencidas vencidas vencidas vencidas vencidas Total
Monto UDIS 20,136 977 611 708 677 346 88,479 111,934
Monto MXN $ 125381 $ 6,083 $ 3,808 § 4,409 S 4,215 $§ 2,155 & 550,927 $ 696,775
2017
1 cuota 2 cuotas 3 cuotas 4 cuotas 5 cuotas 6 0 mds cuotas
Concepto Cero cuotas vencida vencidas vencidas vencidas vencidas vencidas Total
Monto UDIS 25,110 1,040 253 198 1,802 478 106,823 135,704
Monto MXN $ 149,019 5 6172 $ 1,501 § 1,175 § 10,693 S 2,839 § 633,944 S B05,343

Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2018 y 2017, los intereses devengados
registrados en los resultados del ejercicio ascienden a $23,806 y $81,268, respectivamente.
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Vencimientos

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, las amortizaciones esperadas de la cartera de crédito
(capital e intereses) son las siguientes:

2018 2017
Fecha de Fecha de
vencimiento Monto vencimiento Monto

2019 S 81,522 2018 S 91,339
2020 158,450 2019 174,258
2021 233,239 2020 258,919
2022 260,125 2021 223,450
2023 + 397,015 2022 + 547,096
$ 1,130,351 S 1,295,062

Estimacién
7.1 Reconocimiento inicial
De acuerdo con la Nota 2 (b), dado que el Fideicomiso definié no modificar la informacion

comparativa, a continuacién se muestra el deterioro proforma a la fecha de implementacion de
la NIIF ©:

2018
Reservas al 31 de diciembre de 2017 bajo NIC 39 $ 1,142,825
Deterioro adicional reconocido a partir del 1 de enero de 2018:
Préstamos 43,342
Reservas al 1 de enero de 2018 bajo NIIF 9 $ 1,186,167

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el siguiente es un resumen de la reserva de cartera de
créditos por calificacién de nivel de riesgo (Etapa 1, Etapa 2 y Etapa 3).

2018 2017
Efapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Total Total
Hipotecario S 19,907 S 8,239 $ 1,042,955 $ 1,071,101 S 1,142,825
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8. Bienes adjudicados, neto

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los bienes adjudicados o recibidos mediante dacion en
pago, se integran como sigue:

2018 2017
Inmuebles adjudicados S 147,238 S 92,310
Estimacion por baja de valor ( 40,411) ( 38,369)
Bienes adjudicados, neto S 106,827 S 53,941

La estimacion reconocida en resultados de 2018 y 2017, por los bienes adjudicados ascendio a
$2,043 y $5,743, respectivamente.

9. Pasivo bursatil

El 27 de julio de 2007 el Fideicomiso emiti¢ certificados bursdtiles por un monto total de
$1,232,213 para la Serie A y $72,483 para la Serie B, representada por 3,219,444
certificados bursétiles Serie A y 189,379 certificados bursétiles Serie B con un valor nominal
de 100 UDI cada uno, identificados con la clave de pizarra "MXMACFW 07-3U y MXMACFW O7-
4U" para cada serie, respectivamente, dichos certificados bursatiles tienen como fecha de
vencimiento el dia 25 de marzo de 2036. Asimismo, en tanto no sean amortizados, devengaran
interés a una tasa anual de 3.99% y 6.03%, respectivamente. Dicha tasa de interés se mantendra
fija durante la vigencia de la emision.

La deuda a largo plazo al 31 de diciembre de 2018 y 2017, se integra como sigue:

2018 2017
Certificados Bursatiles Fiduciarios $ 1,185,678 S 1,122,859
Menos:
Porcién circulante ( 32,652) ( 61,417)

$ 1,153,026 $ 1,061,442

El importe de los intereses devengados por pagar durante 2018 y 2017, ascendi6é a $47,655 y
$44,856, respectivamente.

Durante los ejercicios de 2018 y 2017, el Fideicomiso no realizé amortizaciones de capital de
los certificados bursatiles quedando al 31 de diciembre de 2018 y 2017 un saldo por amortizar
de $1,185,678 y $1,122,859, respectivamente.

Los certificados bursatiles a largo plazo contratados establecen ciertas condiciones de hacer y
no hacer, mismas que han sido cumplidas a la fecha de emision de los presentes estados
financieros. Algunas son las que se describen a continuacion:

Fecha de pago de principal: El monto de principal bajo los certificados bursatiles sera pagado
en la fecha de vencimiento, sujeto a las posibles amortizaciones anticipadas de los certificados
bursatiles.
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Fecha de pago de intereses: Los intereses de los certificados bursatiles seran pagados el dia 25
de cada mes calendario de cada afio en que los certificados bursatiles estén vigentes y en el
caso de que dicha fecha no sea un dia habil sera el dia habil inmediato posterior.

Tasa de interés fija: Los intereses de los certificados bursétiles Serie A devengaran intereses
sobre su valor nominal ajustado a una tasa de interés bruta anual de 3.99%, mientras que los
certificados bursétiles Serie B devengardn intereses sobre su valor nominal ajustado a una tasa
de interés bruta anual de 6.03%, las cuales se mantendrdn fijas durante la vigencia de la emisién.

Determinacion del monto de pago de interés: Para determinar el monto de pago de interés a
pagar en cada fecha de pago, el representante comun utilizard la siguiente férmula:

IDi = SIP [(TB / 360)* Ni]
En donde:

IDi Monto de pago de interés que corresponda a esa fecha de pago.

1 n

SIP = Saldo insoluto de principal de los certificados bursatiles al inicio del periodo de intereses
respectivo.

TB = 3.99% para los certificados bursatiles serie A y 6.03% para los certificados bursatiles
serie B.

Ni = Numero de dias efectivamente transcurridos durante el periodo de intereses respectivo.

Lugar y forma de pago de principal e intereses: Toda vez que el Indeval tendrd la custodia y la
administracion de los titulos que amparan la emision de los certificados bursétiles, tanto el
reembolso del valor nominal como el pago de intereses se efectuara en México, Ciudad de
México, en Paseo de la Reforma No. 255, 3er. Piso, Col. Cuauhtémoc, C.P. 06500. El Fiduciario
entregara al representante comdn via electrénica, a las once horas del dia de la fecha de
vencimiento, el importe a pagar correspondiente a los certificados bursétiles en circulacion.

Amortizaciéon anticipada de capital: En cada fecha de pago, el Emisor podrd efectuar
amortizaciones parciales anticipadas del monto de principal de los certificados bursatiles Serie
A y Serie B, por una cantidad igual al monto que se determine para tal propdsito, cada
amortizacion anticipada del principal serd aplicada a prorrata entre la totalidad de los
certificados bursatiles Serie A o Serie B, emitidos segun corresponda.

Prima por amortizacion anticipada: No existira la obligacién de pagar prima alguna en caso de
que se actualice alguin supuesto de amortizacion anticipada.

Fuente de pago: Los certificados bursatiles se pagardn exclusivamente con los recursos que
integren los activos netos atribuibles a los Fideicomisarios. En esa virtud, los Tenedores Serie
A han sido designados Fideicomisarios en primer lugar y los Tenedores Serie B han sido
designados Fideicomisarios en tercer lugar en el Fideicomiso.
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Obligaciones de hacer: Durante el plazo de vigencia de la Emision y hasta que los certificados
bursatiles sean totalmente amortizados, el Emisor tendra a su cargo las obligaciones de hacer
que se establecen en el suplemento correspondiente.

Causas de incumplimiento: Se considerara que ha ocurrido una causa de incumplimiento, entre
otras, cuando en cualquier momento durante la vigencia de los certificados bursatiles, en una
fecha de pago no se cubra la totalidad de los interés correspondientes a dicha fecha o que, en
la fecha de vencimiento no se pague integramente el saldo insoluto del principal mas los
intereses devengados hasta esa fecha de los certificados bursatiles. En caso de que se actualice
una causa de incumplimiento, los tenedores y MBIA tendran derecho a invocar una causa de
incumplimiento de los certificados bursatiles.

10. Compromisos y contingencias

Ni el Fiduciario ni sus activos estan sujetos a cualquier tipo de accién legal, excepto las derivadas
de sus operaciones y actividades rutinarias.

Compromisos

a) ElFiduciario tendra todos los poderes y facultades necesarias para llevar a cabo los fines del
Fideicomiso, en los términos establecidos por el articulo 391 de la Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito, debiendo actuar en todo momento en los términos del Fideicomiso o
conforme las instrucciones del Comité Técnico de Emision o Comité Técnico de Ejecucién, segun
corresponda y tendrd las siguientes obligaciones: i) deberd dar aviso al Representante comun
de cada Emisién en caso de existir cualquier incumplimiento del contrato de apertura de crédito,
i) deberd notificar al Comité Técnico de Ejecucion en caso de existir cualquier conflicto en
relacién con el patrimonio del Fideicomiso, iii) entregar mensualmente dentro de los diez dias
habiles siguientes al cierre de cada mes calendario, un informe que refleje el estado que guarda
el patrimonio del Fideicomiso al Ultimo dia del mes anterior, iv) cumplir con todos los
requerimientos de presentacion o divulgacién de informacién a que esten obligados en los
términos de la Ley del Mercado de Valores, de las disposiciones de caracter general aplicables
a las Emisoras de Valores y a otros participantes del mercado de valores, del reglamento interior
de la Bolsa Mexicana de Valores y de las demas disposiciones aplicables.

b) El Representante Comtn de los Tenedores de cada Emisién serd nombrado por el Comité
Técnico de Emisién. El Representante Comun de los Tenedores de cada Emisién tendra, ademas
de aquellas que le son inherentes de conformidad con las disposiciones aplicables, las facultades
y obligaciones que se establezcan en el titulo correspondiente de cada Emision de certificados
bursatiles.

) El Fideicomiso tendra una duracién necesaria para el cumplimiento de sus fines, pudiéndose
extinguir por cualquier causa prevista en el articulo 392 de la Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito, excepto la contenida en la fraccion VI del mismo articulo, ya que el
Fideicomiso no se reserva el derecho de revocarlo.
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d) El Delegado Fiduciario, es responsable solidario en caso de que se presente reclamacion,
procedimiento, juicio, demanda, responsabilidad, pérdida, dafios, sanciones, acciones o
sentencias que fueran presentadas, entabladas, dictadas o impuestas por cualquier persona o
autoridad competente en contra del Fiduciario, el Intermediario Colocador y/o Representante
Comdn, asimismo es responsable solidario en caso de existir alguna contingencia fiscal derivada
de la operacion del Fideicomiso.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los compromisos antes descritos se han mantenido en
cumplimiento por cada una de las partes indicadas anteriormente.

11. Negocio en marcha

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el Fideicomiso tuvo una disminucién de $46,220 vy
$75,980, respectivamente y un déficit acumulado de $919,526 y $829,964, respectivamente.
Estas circunstancias generan incertidumbre sobre la capacidad del Fideicomiso para hacer
frente a sus pasivos. Los planes de la Administracién del Fideicomiso son los siguientes:

El establecimiento de un plan de negocio con el objetivo de mejorar los niveles de la cartera a
través del fortalecimiento en las gestiones de cobranza de los créditos hipotecarios, en
beneficio de la recuperacion de los activos relacionados con el Patrimonio del Fideicomiso.

Con apoyo de las siguientes estrategias de recuperacion:

- Llevar un monitoreo mensual de la cartera con el fin de ir identificando que no sigan cayendo
en cartera vencida y en caso de que suceda poder tomar las acciones pertinentes.

- Deigual forma se trazaran objetivos y lineamientos mensuales por administrador en el cual
se propondran metas y planes de mejoramiento y continuidad de la cartera.

12. Garantias contratadas

Seguro de Garantia Financiera (Insurance and Indemnity Agreement) celebrado por GMAC y el
Fiduciario con MBIA, para la contratacion de la Péliza. Sujeto a los términos y condiciones del
Contrato de Seguro de Garantia Financiera y de la Péliza, MBIA ha otorgado un seguro de
garantia financiera respecto de los Certificados Bursatiles Serie A que cubre, en caso de que los
recursos del Fideicomiso sean insuficientes, las cantidades faltantes para el pago (i) en cada
Fecha de Pago, el 100% de los intereses adeudados bajo los Certificados Bursétiles Serie A y (i)
en la Fecha de Vencimiento, del principal adeudado bajo los Certificados Bursatiles Serie A, en
uno y otro caso en los términos previstos en la Pdliza.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el Fideicomiso cuenta con un monto de cobertura por
$9,923 y $14,907, respectivamente, relativas al uso de la garantia.
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Fideicomitentes del Fideicomiso F/238864
Administradc por HSBC México, S.A.,
Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria

Opinién con salvedades

Hemos auditado los estados financieros adjuntos del Fideicomiso F/238864 administrado por
HSBC México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria (el
Fideicomiso), gue comprenden el estado de situacidn financiera al 31 de diciembre de 2017 y
los estados de resultados, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo, correspondientes
al ejercicio terminado en esa fecha, asi como ias notas explicativas de los estados financieros
gue incluyen un resumen de las politicas contables significativas

En nuestra opinidn, excepto por los posibles efectos de la situacion descrita en el parrafo 1y
por el efecto de comparabilidad de la situacion descrita en el parrafo 2 de la seccion
Fundamentos de la opinién con salvedades, los estados financieros adjuntos presentan
razonablemente en todos los aspectos materiales, la situacién financiera del Fideicamiso
F/238864, al 31 de diciembre de 2017, asi como sus resultados y sus flujos de efectivo
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas
Internacionales de Infermacion Financiera.

Fundamento de la opinién con salvedades

1. Al 31 de diciembre de 2017, el Fideicomiso no cuenta con la documentacidn actualizada
que soporte el valor razonable de los bienes adjudicados, por lo tanto, no pudimos
satisfacernos a través de otros procedimientos de auditeria de la razonabilidad del saldo
que asciende a $53,941 miles, neto de reservas.

2. Durante el ejercicio 2017, la Administracion del Fideicomiso realizd la depuracién de saldos
pendientes de identificar de “Otras cuentas por pagar” por un importe de $18,381 miles
provenientes de ejercicios antericres afectandolos directamente a los resultados del
ejercicio sin reformular los estados financieros de ejercicios anteriores conforme lo
establecido en el Norma Internacional de Contabilidad 8 “Paoliticas Contables, Cambios en
las Estimaciones Contables y Errores™.

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacicnales de
Auditoria {(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen
mas adelante en la seccidn “Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de
los estados financieros” de nuestro informe. Somos independientes del Fideicomiso de
conformidad con el Cddigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad de! Consejo de



Normas Internacionales de Etica para Contadores (Cédigo de Etica del IESBA) junto con los
requerimientos de ética que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros en
México por el Codigo de Etica Profesional del Instituto Mexicano de Contadores Publicos (Cédigo
de Etica del IMCP), y hemos cumplido las demés responsabilidades de ética de conformidad con
esos requerimientos y con el Cédigo de Etica del IESBA.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenidc proporciona una base
suficiente y adecuada para nuestra opinién con salvedades.

Asuntos clave de la auditoria

Los asuntos clave de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han sido
los mas significativos en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo actual. Estos
asuntos han sido tratados en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros en su
conjunto y en la formacién de nuestra opinidn sobre estos, y no expresamas una opinidn por
separado sobre dichos asuntos. Para cada asunto clave de auditoria, describimos como se
abordo el mismo en el contexto de nuestra auditoria.

Hemos cumplido las responsabilidades descritas en la seccién "Responsabilidades del auditor
en relacién con la auditorfa de los estados financieros” de nuestro informe, incluyendo las
relacionadas con los asuntos clave de auditoria. Consecuentemente, nuestra auditoria incluyé
la aplicacion de procedimientos disefiados a responder a nuestra evaluacion de |os riesgos de
desviacion material de los estados financieros adjuntos. Los resultados de nuestros
procedimientos de auditoria, incluyendo los procedimientos aplicados para abordar los asuntos
clave de la auditoria descritos mas adelante, proporcionan las bases para nuestra opinidn de
auditaoria de los estados financieros adjuntos,

Evaluacion de los supuestos clave para la determinacidn de la estimacion de cuentas
incobrabies.

Consideramos la estimacion de cuentas incobrables (ECI) como un asunto clave de ta auditoria
debido a que en su determinacion, la Administracién de! Fideicomiso utilizé varios supuestos y
factores para calcular [a severidad de pérdida y la probabilidad de incumplimiento sobre su
cartera de crédito, aplicando las metodologias que correspenden a cada tipo de crédito

Conforme a lo establecido en las Normas Internacionales de Informacion Financiera. Asimismo,
consideramos la ECl como asunto clave de auditoria, debido a que forma parte del rubro de
cartera de crédito, el cual es considerado por el Fideicomiso como su principal activo, como
resultado de su actividad de negocio mas importante.

£Coémo abordamos este asunto clave de auditoria?:

Analizamos las consideraciones de riesgo relacionadas con la determinacidn de la ECI y
definimos los procedimientos y alcances de revisidn correspondientes. Realizamos un recorrido
del proceso de céiculo de la ECI con la finalidad de entender el disefio y funcionamiento de los
controles claves asociados al cdlculo de ta estimacién. Realizamos pruebas sustantivas sobre



una muestra representativa de créditos donde evaluamos el ¢cdmputo de las estimaciones
preventivas correspondientes, siendo los principales pracedimientos de auditoria los siguientes:
(1) comprobamaos la exactitud aritmética de los calculos realizados por la Administracion; (2)
comparamos el monto de los saldos de crédito con las bases operativas de la cartera de crédito
y su documentacion soporte; (3) evaluamos los supuestos y factores considerados por la
Administracién para el cdlculo de la probabilidad de incumplimiento; (4) evaluamos el calculo
de la severidad de pérdida; 5) evaluamos las revelaciones requeridas por el marco normativo
contable relacionadas con la ECI descritas en los estados financieros adjuntos.

Al 31 de diciembre de 2017, la ECl asciende a $90, 186 miles y proviene de la actividad crediticia
de la cartera del Fideicomiso. En las Notas 2d vy B a los estados financieros adjuntos, se observan
las politicas y andlisis de ia Administracién sobre de la ECI.

Otra informacion

La Administracion es responsable de la otra informacién. La otra informacion comprende la
informacién incluida en el Reporte Anual que estipulan las Dispasiciones de cardcter general
aplicables a las emisoras de valores y otros participantes del mercado de valores emitidas por
la Comision Nacional Bancaria y de Valores (CNBV), pero no incluye los estados financieros, ni
nuestro informe de auditoria correspondiente. Esperamos disponer de la otra informacién
después de la fecha de este informe de auditoria.

Nuestra opinidn sobre los estados financieros no cubre la otra informacion y no expresamos
ninguna forma de conclusién que proporcione un grado de seguridad sobre esta.

En relacién con nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer y
considerar la otra informacion que identificamos anteriormente cuando dispongamos de ella y,
al hacerlo, considerar si existe una inconsistencia material entre la otra informacién y los
estados financieros o el conocimiento obtenido por nosotros en la auditoria o si parece que
existe una desviacion material en la otra informacién por algin otro motivo.

Cuando leamos y consideremos el Reporte Anual presentado a la CNBV vy el informe anual
presentado a los tenedores de los certificados bursatiles, si concluimos que contiene una
desviacion material, estamos obligados a comunicar el asunto al Fiduciario. Proyectos
Adamantine, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad Regulada (el

Fideicomitente y Administrador del Fideicomiso) y emitir |a declaratoria sobre el Reporte Anual
requerida por la CNBV, en la cual se describird el asunto.

Responsabilldades del Fiduciario y del Fideicomitente y Administrador del Fideicomisc en
relacion con los estados financieros

La Administracidn 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 1a preparacién de
estados financieros libres de desviacion material, debido a fraude o error.



En la preparacidn de los estados financieros, la Administracién es responsable de la evaluacion
de la capacidad de! Fideicomiso para continuar como negocio en marcha, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con el negocio en marcha y utilizando la base contable
de negocio en marcha, excepto si [a Administracidn tiene intencién de liquidar el Fideicomiso o
de cesar sus aperaciones, ¢ bien no exista otra alternativa realista.

Et Fiduciario y el Fideicomitente y Administrador del Fideicomiso son responsables de la
supervision del proceso de informacion financiera del Fideicomiso.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su
conjunto estan libres de desviacion material, debido a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinion. Sequridad razonable es un alto grado de sequridad, pero
no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detecte una
desviacion material cuando existe. Las desviaciones pueden deberse a fraude o error y se
consideran materiales si, individuaimente o de forma agregada, puede preverse

razonablemente que influyan en las decisiones econdémicas que los usuarios toman basdndose
en los estados financieros.

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

» [dentificamos y evaluamos los riesgos de desviacién material en los estados financieros,
debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder
a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar
una base para nuestra opinion. E! riesge de no detectar una desviacién material debido a
fraude es mas elevado que en el caso de una desviacidon material debida a error, ya que el
fraude puede implicar colusién, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas o la elusién del control interno.

« Obtenemos conacimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidn de las circunstancias y no con la
finalidad de expresar una opinidn sobre |a eficacia del control interno del Fideicomiso.

s Evaluamos lo adecuado de las politicas 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 Administracién, de ia base
contable de negocio en marcha y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimas sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del Fideicomiso para
continuar como negocio en marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se
requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente
informacion revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
gue expresemas una opinidn modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de



» auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o
condiciones futuras pueden ser causa de que el Fideicomiso deje de continuar como negocio
en marcha.

» Evaluamos la presentacion global, 1a estructura y el contenido de los estados financieros,
incluida la informacion revelada, v si los estados financieros representan las transacciones
y hechos subyacentes de un modo que logran la presentacién razonable.

Comunicamos al Fiduciario y al Fideicomitente y Administrador del Fideicomiso, entre otros
asuntos, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificada y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
hayamos identificado en el transcurso de la auditoria.

También proporcionamos al Fiduciario y al Fideicomitente y Administrador del Fideicomiso una
declaracién de que hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacidn con la
independencia y comunicado con ellos acerca de todas las relaciones y demas asuntos de los
que se puede esperar razonablemente que pueden afectar a nuestra independencia y, en su
caso, las correspondientes salvaguardas.

Entre los asuntos que han sido objeto de comunicacién ¢on el Fiduciario y el Fideicomitente vy
Administrador del Fideicomiso, determinamos los mas significativos en la auditoria de los
estados financieros del periodo actual y que son, en consecuencia, los asuntos clave de Ia
auditoria. Describimos dichos asuntos en nuestro informe de auditoria salvo que las
disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelar publicamente el asunto o, en
circunstancias extremadamente poco frecuentes, determinemos que un asunto no se deberia
comunicar en nuestro informe cuando se espera razonablemente que las consecuencias
adversas de hacerlo superarian a los beneficios de interés pablico de dicho asunto.

El socio responsable de la auditoria de los estados financieros adjuntos del Fideicomiso
F/238864 administrado por HSBC México, S.A., Institucién de Banca Muitiple, al 31 de
diciembre de 2017, es quien suscribe este informe.

Mancera, S.C.
Integrante de
Ernst & Young Globa

C.P.C. Jesus Fern ayo Corona

Ciudad de México
29 de mayo de 2018 /



FIDEICOMISO F/238864
ADMINISTRADO POR HSBC MEXICO, S.A.,
INSTITUCION DE BANCA MU‘LTIPLE,
GRUPO FINANCIERO HSBC, DIVISION FIDUCIARIA
Estados de situacidn financiera

(Cifras en miles de pesos)

(Notas 1 y 2}

Al 31 de diciembre de

2017 2016
Activos
Activos corrientes:

Efectivo y equivalentes de efectivo (Nota 3) S 10,207 & 11,089
Total activo circulante 10,207 11,089
Activos no circulantes:

Cartera de crédito, neto (Nota 4) 232,398 257,214

Bienes adjudicados, neto (Nota 5) 53,941 45,618
Total activo no circulante 286,339 302,832
Total activo $ 296,546 $ 313,921
Pasivos y patrimonio
Corto plazo:

Otras cuentas por pagar (Nota 7) S 3,651 S 24,813

Porcién a corto plazo del pasivo bursdtil (Nota 6) 61,417 66,507
Total del pasivo a corto plazo 65,068 91,320
Largo plazo;

Pasivo bursatil (Nota 6) 1,061,442 976,585
Total del pasivo 1,126,510 1,067,905
Patrimonio (déficit):

Patrimonio fideicomitido 13,997 13,997

Patrimonial acumulado ( 767,981) ( 636,671)

Disminucién al patrimonio del afic ( 75,980) ( 131,310)
Total del patrimonio (déficit) ( 829,964) ( 753,984)
Total del pasivo y del patrimonio (déficit) S 296,546 S 313,921

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.



FIDEICOMISO F/238864
ADMINISTRADO POR HSBC ME’X!CO. S.A.,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERC HSBC, DIVISION FIDUCIARIA
Estados de resultados
Por los afos terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016

(Cifras en miles de pesos)

(Notas 1y 2)

2017 2016

Ingresos.

Ingresos por intereses de cartera (Nota 4) $ 81,268 $ 85,754

Ingresos por accesorios de cartera 33,959 19,569
Total ingresos 115,227 105,323
Eqgresos:

Intereses devengados por pagar (Nota 6) ( 44,856) ( 35270)

Estimacion para cuentas incobrables (Nota 4) ( 90,186) ( 89,865)

Estimacion para bienes adjudicados (Nota 5) ( 5,743) ( 6,404)

Gastos de administracion ( 65,845 ( 84,965)

Pérdida por venta de bienes adjudicados ( 5682) ( 13,405)

Efecto de revaluacion de UDI { 2,699) ( 6,918)
Total de egresos ( 215,011) ( 236.,827)
Otros ingresos de la operacion 23,804 194
Disminucion al patrimonio del afio SC 75980 S 131,310

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.



FIDEICOMISO F/2388’64
ADMINISTRADO POR HSBC MEXICO, S.A.,
INSTITUCION DE BANCA MU{LTIPLE,
GRUPO FINANCIERO HSBC, DIVISION FIDUCIARIA
Estados de cambios en el patrimonio (déficit)
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016

(Cifras en miles de pesos)

(Notas 1y 2)

Total del
Patrimonio Patrimanio

Patrimonio acumulado (déficit)
Saldos al 31 de diciembre de 2015 S 13,997 S ( 636,671) S ( 622,674)
Déficit del periodo ( 131,310y ( 131,310)
Saldos al 31 de diciembre de 2016 13,997 { 767,981y {( 753,984)
Déficit del periodo ( 75,980) ( 75,980)
Saldos al 31 de diciembre de 2017 S 13,997 $ ( 843,961) $( 829,964)

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.



FIDEICOMISO F/2388‘64
ADMINISTRADO POR HSBC MEXICO, S.A.,
INSTITUCION DE BANCA MU’LTIPLE,
GRUPO FINANCIERO HSBC, DIVISION FIDUCIARIA
Estados de flujos de efectivo
Por los afos terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016

{Cifras en miles de pesos}

(Notas 1y 2)

2017 2016
Actividades de operacion
Déficit del periodo $ (75980) $( 131,310
Actividades que no generan flujo de efectivo:
Ingresos por intereses 81,268 85,754
Costo por financiamiento ( 36,686) ( 35270
44,582 50,484
Cambios en el capital de trabajo:
Cartera de créditos ( 24,816) 22,490
Otras cuentas por pagar ( 21,162) 5774
Bienes adjudicados 8,323 6,993
Intereses cobrados ( 30,197 ( 32,476)
( 67,852) 2,781
Flujos netos de efective de actividades de operacion ( 99250) ( 78,045
Actividades de financiamiento
Pasivo bursatil 59,396 38,593
Intereses pagados 38,972 36,934
Flujos netos de efectivo de actividades de financiamiento 98,368 75,627
Disminucioén de efectivo y equivalentes de efectivo ( 882) ( 2,518)
Efectivo y equivalentes de efective al inicio del afio 11,089 13,607
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio S 10,207 S 11,089

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.




FIDEICOMISO F/238864
ADMINISTRADO POR HSBC MEXICO, S.A.,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERO HSBC, DIVISION FIDUCIARIA

Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre de 2017 y 2016

(Cifras en miles de pesos, excepto cuando se indique otra denominacion)

1. Constitucién y fines del Fideicomiso
a) Constitucién

El Fideicomiso Irrevacable No, 238864 fue constituido el 25 de julio de 2007, con una duracidn
de 29 afios, es administrado por Banco HSBC México, S.A., Institucion de Banca Mdltiple, Grupo
Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria (HSBC o Fiduciario) y a partir de 2012 es administrado en
conjunto con Proyectos Adamantine, S.A. de C.V,, Sociedad Financiera de Objeto Mdltiple,
Entidad Regulada, para emitir certificados bursatiles en una o varias emisiones que, previo
cumplimiento de los requisitos sefialados por la Ley General de Titutos y Operaciones de Crédito,
Ley de Instituciones de Crédito y Ley del Mercado de Valores, seran colocados entre el gran
publico inversionista, y entregar al Fideicomitente el producto de la venta de los certificados
bursatiles a cambio de los derechos de crédito cedidos por el Fideicomitente al patrimonio del
Fideicomiso. Con el producto de [a cobranza de los créditos hipotecarios cedidos al Fideicomiso
se pagara en su totalidad la emisidn de los certificados bursatiles.

El Fideicomiso no cuenta con personal propio, por lo que la administracién y control de sus
operaciones se realiza a través de los servicios administrativos proporcionados por el Fiduciario.

La emisién de fos estados financieros y las notas correspondientes fue autorizada por la
Lic. Alejandra Ofivia Sanchez Bastida, Delegado Fiduciario el 29 de mayo de 2018.

by Aspectos de la operacion del Fideicomise
Contratos

En los términos contractuales del Fideicomiso se establecen las siguientes obligaciones del
Fiduciario:

a) Guardar, conservar, administrar y mantener la propiedad vy titularidad del patrimonio del
Fideicomiso.

b) Conservar la titularidad de todos los activos y derechos afectados a favor del Fideicomiso.

¢) Celebrar con el Fiduciario de garantia y con el cedente, el contrato de cesidn, por medio del
cual el Fiduciario de garantia, cederd y transmitird a favor del Fiduciario, los derechos sobre
los créditos hipotecarios y sus accesorios.



)]

e)
f)

9
h)

i)
D

k)

m)
n)

o)
p)
)]
r

s)

)

u)
v)
w)
X)

y)

Celebrar con el administrador maestro el contrato de administracién, por medio del cual
llevara a caboe |a supervision y vigilancia de las funciones de cada administrador bajo los
contratos de administracion respectivos.

Celebrar contratos de substitucién de administracion.

Celebrar con cada administrador y el administrador maestro, los contratos por medio de
los cuales el Fiduciario otorgard una comisiéon mercantil a los administradores con el fin de
que eéstos lleven a cabo la administracion y cobranza de los créditos hipotecarios, las
hipotecas, el beneficio de los sequros, la cobertura con Sociedad Hipotecaria Federal (SHF),
custodia y mantenimiento de los expedientes de crédito, administracion y venta de los
inmuebles adjudicados.

Celebrar con la SHF la cobertura y cumplir con sus términos.

Supervisar de conformidad con los términos del contrato de administracién maestra, que
el administrador maestro cumpta con |as obligaciones que te corresponden.

Emitir con cargo al patrimonio del Fideicomiso los certificados bursatiles.

Emitir con cargo al patrimonio del Fideicomiso las constancias y entregarlas en la fecha de
cierre a los tenedores de las mismas.

Suscribir todos aquellos escritos, solicitudes de autorizacién, documentos, instrumentos,
actas, declaraciones y titulos que sean necesarios a fin de realizar la emisién o mantener el
reqgistro de los certificados bursatiies.

Llevar a cabo la oferta publica de los certificados bursatiles entre el gran publico
inversionista exclusivamente en México.

Entregar el producto de la colocacién de los certificados bursatiles.

Una vez que se haya llevado a cabo la colocacion de los certificados bursatiles, realizar el
paqo al Fiduciario de garantia por la cantidad y a la cuenta que ésta le indique por escrito.
Abrir y mantener abiertas las cuentas del Fideicomiso v llevar el control de los recursos.
Aplicar las cantidades gue reciba en la cuenta general para llevar a cabo las distribuciones
a los tenedores de los certificados bursatiles y a los tenedores de las constancias, segun
corresponda.

Administrar y hacer las transferencias cargos y abonos de las cuentas de inversidn.

Llevar a cabo los remplazos o rembolsos que correspondan a créditos no elegibles con el
Fideicomitente de conformidad con el contrato de cesidn.

Supervisar, directa o indirectamente, en términos del contrato de administracion maestra,
la tramitacion de los procedimientos judiciales emprendidos por los administradores con el
fin de lograr el cobro de créditos hipotecarios vencidos y la enajenacidon de inmuebles
adjudicados.

Autorizar al administrador a efectuar la liberacién de cualquier hipoteca sin costo para el
patrimonio del Fideicomiso.

Proporcionar informacion a la Bolsa Mexicana de Valores (BMV) en o que conduce a la
informacién requerida por ella.

Entregar a los Fideicomitentes el patrimonio del Fideicomiso.

Celebrar cualgquier contrato y convenio, suscribir cualquier instrumento.

Otorgar por instrucciones del fideicomitente y del representante comun, poderes generales
o especiales para actos de dominio.

Cumplir con las instrucciones que gire el representante comun.



De conformidad con el contrato, el Fideicomiso cuenta con las siguientes partes:

a)
b)
)

d)
e)

f
)
h)
i)

El Fiduciario es HSBC, divisién fiduciaria, el cual se encarga de realizar la totalidad de las
actividades necesarias para el funcionamiento del Fideicomiso.

El Fideicomitente es Proyectos Adamantine, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto
Multiple, Entidad Regulada (Proyectos Adamantine).

Los Fideicomisarios en primer lugar son cada uno de los tenedores de la Serie “A"” de los
certificados bursatiles de cada emision realizada.

El Fideicomisario en sequndo lugar es Mbia Insurance Corporation (Mbia).

Los Fideicomisarios en tercer lugar son cada uno de los tenedores de la Serie “B"” de los
certificados bursatiles de cada emisidn realizada.

Los Fideicomisarios en cuarto lugar son cada uno de los tenedores de las constancias.

E! Intermediador Colocador es HSBC Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero HSBC,
El Representante Comun es Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero.
£l Depositario es el S.D. Indeval, Institucidn para el Depdsito de Valores, S.A. de C.V.

(el Indeval). Para el desarroilo de su operacion el Fideicomiso ha celebrado los siquientes
contratos:

[. Contrato de Colocacion - Significa el contrato que celebran el Fideicomitente y el
Intermediario Colocador, previas instrucciones del Comité de Emisién a efecto de colocar
los certificados bursatiles, entre el pdblico inversionista.

ll. Contratos de Administracion - Significan los contratos de administracién y cobranza
gue celebraran el Fiduciario y el Administrador Maestro, para que este ultimo lleve a
cabo la supervision y vigilancia de ias funciones de los Administradores conforme a los
contratos respectivos con la finalidad de que cada uno de ellos continden llevando a cabo
la administracién de los créditos hipotecarios respectivos, asi como del beneficio de los
seguros y, en su caso, la cobertura de pagos en Salario Minimo General Vigente (SMGV).

Il Contrato de Cesidn - Significa el contrato de cesidn irrevocable celebrado en escritura
publica entre Fiduciario de garantia |, el Fiduciario de garantia Il y Proyectos
Adamantine, como cedentes, y el Fiduciario, como cesionario, por medio del cual el
Fiduciario de garantial, por instrucciones de Proyectos Adamantine y con la autorizacion
previa por escrito del Agente Administrativo, el Fiduciario de garantia Il, por
instrucciones de Proyectos Adamantine con autorizacién previa y por escrito del
International Finance Corporation (IFC) y Proyectos Adamantine ceden a favor del
Fiduciario, para beneficio del patrimonio del Fideicomiso, derechos sobre los créditos
hipotecarios, y sus accesorios, incluyendo, segun corresponda, los seguros y la
cobertura de pagos en SMGV.

IV. Contrato de prestacion de servicios - Son los contratos que celebran los
Administradores con los subcontratistas.



2. Politicas contables significativas
Bases de preparacion

Los estados financieros del Fideicomiso se han preparado de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) publicadas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASB).

Los estados financieros han sido preparados con base en el costo histdrico y se presentan en
miles de pesos. Consecuentemente, en algunos rubros de los estados financieros, los registros
contables del Fideicomiso muestran partidas con saldos menores a la unidad {un mil pesos),
maotivo por el cual no se presentan en dichos rubros.

La preparacién de los estados financieros del Fideicomiso requiere que la administracién realice
juicios, estimaciones y supuestos contables significativas que afectan los estados financieros.
Asimismo, requieren que la administracidn ejerza su juicio para definir las politicas contables
que aplicard el Fideicomiso.

Los rubros que involucran un mayor grado de juicio o complejidad y en los que los supuestos y
estimaciones son significativos para los estados financieros se describen en la Nota 2d.

El Fidecomiso ha elaborado sus estados de resultados clasificdndolos por la naturaleza de sus
partidas, ya que le permite conocer las erogaciones mdas importantes relacionadas con la
actividad principal.

Moneda funcional y de reporte

El peso mexicano es la moneda funcional y de reporte de! Fideicomiso, ya que es la moneda
propia del ambiente econdmico primario para los propdsitos det mismo; debido a esto, no fue
necesario realizar proceso de conversion alguno.

a) Efectivo y equivalentes del efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo, incluye principaimente depdsitos bancarios en cuentas
de cheques e inversién en valores a corto plazo de gran liquidez, con vencimientos de tres meses
o menos desde su fecha de adquisicién,

Para fines de los estados de flujos de efectivo, el efectivo y equivalentes de efectivo incluyen el
efectivo y las inversiones a corto plazo que se definieron en el parrafo anterior, netos de los
sobregiros bancarios utilizados, cuando es aplicable.



b) Activos y pasivos financieros

Las compras y ventas convencionales de instrumentos financieros se reconocen en el estado de
situacion financiera en la fecha de negociacion, que es la fecha en que se adquiere el
compromiso de comprar o vender el instrumento. Dependiendo de su clasificacién los
instrumentos financieros se miden a costo amortizado, a valor razonable ¢ costo, como se
describe a continuacion:

Valor razonable es el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por transferir un
pasivo en una transaccién ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicién.
La mejor evidencia del valor razonable es el precio en un mercado activo. Un mercado en el que
las transacciones de los actives o pasivos tienen lugar con frecuencia y volumen suficiente para
proporcionar informacién de cara a fijar precios sobre una base de negocio en marcha.

Costo amortizado es el importe al que fue medido en su reconocimiento inicial un activo
financiero, menos reembolsos del principal, mds o menos, la amortizacion acumulada,
utilizando el método del interés efectivo, de cualquier diferencia entre el importe inicial y el
importe al vencimiento y, para activos financieros, ajustado por cualquier deterioro.

Método de la tasa de interés efectiva es el método gue se utiliza para el cdlculo del costo
amortizado de un activo o pasivo financiero y para la distribucidon y reconocimiento de los
ingresos por intereses o gastos por intereses en el resultado del periodo a lo largo del periodo
correspondiente, conforme se devengan.

Tasa de interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente los pagos o cobros de efectivo
futuros estimados durante la vida esperada del activo o pasivo financiero con respecto al valor
en libros bruto de un activo o pasivo financiero. Para calcular la tasa de interés efectiva, se
estiman los flujos de efectivo esperados teniendo en cuenta todos los términos contractuales
del instrumento financiero (por ejemplo, pagos anticipados, duracién, opciones de compra y
similares), pero no tendra en cuenta las pérdidas crediticias esperadas. El cdlculo incluird todas
las comisiones y puntos basicos de interés, pagados o recibidos por las partes del contrato, que
integren la tasa de interés efectiva, los costos de transaccion y cualquier otra prima o
descuento.

Clasificacion

En su reconocimiente inicial y en base a su naturaleza y caracteristicas, el Fideicomiso clasifica
sus activos financieros en cartera de crédito y deudores diversos. La clasificaciéon depende del
propdsito para el cual fue adquirido el activo.

Créditos y partidas por cobrar - Incluye la cartera de créditoc que representan los créditos
hipotecarios individuales que le han sido cedidos para su cobranza (son |os flujos de efectivo
que el Fideicomiso obtendra y utilizara para pagar !a deuda a largo plazo representada por el
pasivo bursatil).



Estas partidas son activos financieros no derivados que implican el cobro de pagos fijos y
determinables que no cotizan en un mercado activo. Son presentados netos de la estimacidn
para cuentas incobrables y, en su caso, de la provision por deterioro. Inicialmente se reconocen
a su valor razonable; posteriormente son valuadas a su costo amortizado utilizando el método
de la tasa de interés efectiva.

El saldo insoluto de los créditos se identifica como cartera vencida cuando se tiene conocimiento
de que el acreditade es declarado en concurso mercantil, conforme a la Ley de Concursos
Mercantiles, o sus amortizaciones no hayan sido liguidadas en su totalidad en los términos
pactados originalmente, considerando al efecto si los adeudos consisten en créditos con pagos
periddicos parciales de principal e intereses, y presentan 90 o mas dfas naturales de vencidos.

Baja de activos financieros. El Fideicomiso da de baja los activos financieros cuando;
a) expiren los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero o b) se
transfiera el activo financiero mediante: i) la transferencia de manera substancial de los riesgos
y beneficios del activo financiero o ii) si el Fideicomiso retiene de manera sustancial de los
riesgos y beneficios pero no retiene el control del activo financiero. El control es retenido si la
contraparte no tiene la capacidad efectiva de vender el activo sin restricciones.

Deudores diversos. Los deudores diversos representan importes adeudados por clientes y son
originados por ventas de bienes o servicios prestados en el curso normal de las operaciones del
Fideicomiso. Cuando se espera cobrarlos en un periodo de un aflo o menos desde la fecha de
cierre (0 en el ciclo normal de operaciones del negocio en el caso que este ciclo exceda este
periodo), se presentan como activo circulante. En caso de no cumplir con lo anteriormente
mencionado se presentan como activo no circulante.

Los deudores diversos se reconocen iniciaimente a su valor razonable y posteriormente se
miden al costo amortizado, menos la provisidn por deterioro, en caso de corresponder.

¢) Juicios, estimaciones y supuestos contables significativos

La preparacidn de los estados financieros requiere que la administracion del Fideicomiso realice
juicios y estimaciones que afecten el valor y las revelaciones sobre los importes de ingresos,
gastos, activos y pasivos reconocidos, asi como la revelacion de pasivos contingentes, al cierre
del periodo sobre el que se informa. La incertidumbre sobre los supuestos y estimaciones
empleados podria originar resultados que requieran un ajuste material al valor en libros de los
activos y pasivos en periodos futuros.



Deterioro de activos financieros

El posible deterioro en el valor de un activo financiero o un grupo de activos financieros es
revisado en cada fecha de reporte, identificando si existe evidencia objetiva de deterioro como
resultado de uno 0 mas eventos que hayan ocurrido después del reconocimiento inicial y que
dichos eventos de pérdida tengan un impacto sobre los flujos de efectivo estimados. Las
evidencias objetivas de deterioro incluyen: a) dificultades financieras significativas del emisor o
del obligado; b) incumplimiento del contrato, como impago o retrasos en el pago de los intereses
o del capital; ¢) el prestamista, por razones econdmicas o legales relacionadas con dificultades
financieras del prestatario, le otorga concesiones o ventajas que no habria otorgado bajo otras
circunstancias; d) es probable que el prestatario entre en quiebra u otra forma de
reorganizacion financiera; e) los datos observables indican que desde el reconocimiento inicial
de un grupo de activos financieros existe una disminuciéon medible en sus flujos futuros
estimados de efectivo y ) la desaparicion de un mercado activo.

El Fideicomiso evalua en cada fecha de cierre si hay alguna evidencia objetiva de que un activo
financiero estd deteriorado. Existe deterioro si uno o mds acontecimientos ocurridos con
posterioridad al reconocimiento inicial del activo tiene un impacto en los flujos de efectivo
estimados futuros del active financiero, los cuales pueden ser estimados de manera fiable. Las
evidencias de deterioro pueden incluir indicios de que los deudores estan experimentando
dificultades financieras significativas, demora en el pago o impago del principal o de sus
intereses, |a probabilidad de que entren en bancarrota u otra reorganizacion financiera y los
datos observables indiguen que se ha producido una disminucidén apreciable de los flujos de
efectivo futuros estimados, tales como retrasos en los pagos o cambios en las condiciones
economicas correlacionadas con los impagos. Si dichas evidencias existen, se cuantifica y se
registra la pérdida en los resultados del ejercicio de acuerdo con el tipo de active financiero,
como sigue:

El Fideicomiso considera un crédito como deteriorado cuando existe evidencia objetiva del
deterioro como consecuencia de uno o mas eventos que hayan ocurrido después del
reconocimiento inicial del activo. Los créditos deteriorados significativos se miden como la
diferencia entre el valor en libros y los flujos futuros de efectivo descontados a la tasa de interés
efectiva original del crédito o al valor razonable de la garantia, si esta es la Unica fuente para la
recuperacién del crédito. Los créditos deteriorados requieren de estimacidn, disminuyendo el
valor en libros del activo deteriorado cuando los flujos futuros descontados (incluyendo el fiujo
futuro neto a ser recibido por la ejecucidn de la garantia sea probable 0 no, en el casc de que
sea aplicable) son menores que su valor en libros.

En periodos subsecuentes, cuando las circunstancias que dieron origen al reconocimiento de
una pérdida por deterioro cambian de manera favorable, la estimacion previamente reconocida
es revertida, registrando el efecto en la estimacién para cuentas incobrables de cartera de
créditos en el estado de resultados.



d) Estimacién para cuentas incobrables

Para la estimacion de cuentas incobrables de la cartera de créditos analizados colectivamente,
asi como para créditos no deteriorados, se determinan ratios de pérdidas historicas. Estos ratios
se determinan por segmentos de negocio, para lograr estimaciones de pérdidas por grupos
homogéneos de clientes. Los ratios histéricos de pérdidas son actualizados para incorporar la
informacién de las condiciones econdmicas actuales, conjuntamente con las tendencias
geograficas o de la industria, concentraciones del deudor dentro de cada segmento de negocio
y cualquier otra informacion pertinente que pueda influir en la estimacion de las cuentas
incobrables.

Diversos factores pueden afectar la estimacién de 1as cuentas incobrables del Fideicomiso para
posibles pérdidas en la cartera de créditos, incluyendo la volatilidad en la probabilidad de
incumplimiento, las migraciones y la severidad de la pérdida estimada.

Las pérdidas por créditos irrecuperables, totales o parciales, se deducen de la estimacién en el
afio en el gue se determina que son incobrables. La recuperacién de préstamos, previamente
determinados incobrables, se registra como crédito a la estimacién para cuentas incobrables
cuando se cobra.

El tiempo estimado entre [a ocurrencia del evento de pérdida y su identificacién, es de 12 meses
de acuerdo a las estimaciones de la administracién.

e) Bienes adjudicados

Los bienes adquiridos mediante adjudicacion judicial se registran en la fecha en que cause
ejecutoria el auto aprobatorio del remate mediante el cual se decretd la adjudicacion. Los bienes
recibidos mediante dacién en pago se registran, en la fecha en que se firma la escritura de
dacidn, o se da formalidad a la transmisién de la propiedad del bien.

l.os bienes recibidos en pago de un crédito se registran al menar entre el costo y valor neto de
realizacion. Los bienes recibidos en pago, que no se esperan vender en un plazo aproximado de
un afio y no cumplen con las condiciones para ser clasificados como mantenidos para la venta,
se registran en bienes de uso.

El valor neto de realizacion es el precio de venta estimado menos los gastos de venta variables
correspondientes. Las ganancias o pérdidas en ia venta de estos hienes se registran en los
resultados del ejercicio, en el rubro pérdidas y ganancias por venta de bienes adjudicados.

f) Otras cuentas por pagar

Las otras cuentas por pagar representan obligaciones por pagar que han sido adquiridos en el
curso normal de las operaciones de! Fideicomiso. Se clasifican a corto plazo cuando la obligacion
de pago es dentro del afio siguiente a aquel en que los bienes o servicios son adquiridos o
recibidos.



Estos pasivos financieros, son cancelados cuando: i} cumpla con la obligacién contenida en el
pasivo, o en una parte del mismo pagando al acreedor, normalmente en efectivo, en otros
activos financieros, en bienes ¢ en servicios; o ii) esté legalmente dispensado de la
responsabilidad principal contenida en el pasivo o en una parte del mismo ya sea por un proceso
judicial o por el acreedor.

q) Pasivo bursatil

Los instrumentos financieros emitidos por el Fideicomiso, son préstamos y obligaciones
financieras que no son derivados y se reconocen inicialmente a su valor razonable. Los
préstamos y obligaciones financieras se valian posteriormente al costo amortizado usando el
método de tasa de interés efectiva.

El método de tasa de interés efectiva es un método de célculo del costo amortizado de un pasivo
financiero y de asignacién del gasto financiero a lo largo del periodo pertinente. La tasa de
interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente los flujos estimados de pagos en efectivo
a lo largo de la vida esperada del pasivo financiero {0, cuando sea adecuado, en un periode mas
corto) con el importe neto en libros del pasivo financiero en su reconocimiento inicial.

La diferencia entre el monto neto recibido y el valor a pagar es reconocida en el estado de
resultados durante el periodo de duracién del préstamo, utilizando el método de tasa de interés
efectiva conforme se devenga.

h) Pasivos, provisiones, pasivos contingentes y compromisos

Los pasivos por provisiones se reconocen cuando: (i) existe una obligacién presente (legal 0
asumida) como resultado de un evento pasado, (ii) es probable que se requiera la salida de
recursos econdmicos como medio para liquidar dicha obligacidn, y (iii) la obligacién pueda ser
estimada razonablemente.

Las provisiones por pasivos contingentes se reconocen solamente cuando es probable 1a salida
de recursos para su extincidn, Asimismo, los compromisos solamente se reconocen cuando
generan una perdida.

i) Patrimonio

El patrimonio esta constituido por las aportaciones del Fideicomitente ante la institucién
financiera que ejerce la funcion de fiduciario, asi como por los ingresos netos acumulados no
distribuidos, cuyo movimiento de aumento o disminucién del afio se determina en el estado de
resultados.
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j> Reconocimiento de ingresos

Los intereses que generan las operaciones ge credito se reconocen y aplican a resultados con
base en el monto devengado. Los intereses moratorios correspondientes a la cartera vencida
se registran en resultados al momento de su cobro. Los rendimientos por intereses relativos a
los instrumentos financieros se aplican a resultados con base en lo devengado.

k) Gastos por intereses

Los gastos por intereses se reconocen en el estado de resultados conforme se devengan. A
partir de la fecha de emisién y en tanto no sean amortizados en su totalidad, el pasivo bursatil
devengara intereses sobre el saldo insoluto del principal a una tasa de interés fija.

) 'mpuestos a la utilidad

De acuerdo a las disposiciones fiscales aplicables vigentes, ei Fideicomiso no es sujeto del
Impuesto sobre la Renta (ISR}, y se considera que este impuesto es reconocido y solventado por
el Fideicomitente quien reconoce los efectos de este impuesto a la utilidad en su propia
informacién financiera.

m) Nuevos pronunciamientos contables
Normas publicadas que no son tcdavia aplicables

A continuacién se detallan las normas e interpretaciones publicadas hasta la fecha de
formulacion de los estados financieros del Fideicomiso que todavia no estan en vigor. El
Fideicomiso tiene la intencién de adoptar estas normas, si le son aplicables, en cuanto entren
en vigor.

NIIF 9 Instrumentos financieros

En julio de 2014, e! IASB publicé la versién final de la NIIF 9 Instrumentos financieros que
sustituye a la NIC 39 Instrumentos Financieros: valoracion y clasificacion y a todas las versiones
previas de la NIIF 9. Esta norma recopila las tres fases del proyecto de instrumentos financieros:
clasificacion y valoracion, deterioro y contabilidad de coberturas. La NIIF 9 es de aplicacidn para
los ejercicios que comiencen el 1 de enero de 2018 o posteriormente, permitiéndose su
aplicacién anticipada. Excepto para la contabilidad de coberturas, se requiere su aplicacién
retroactiva, pero no se requiere modificar la informacion comparativa. Para la contabilidad de
coberturas los requerimientos generalmente se aplican de forma prospectiva, salvo para
limitadas excepciones.
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(a) Clasificacién y valoracién

El Fideicomiso no espera grandes cambios en su balance o patrimonio por la aplicacion de los
requerimientos de clasificacion y valoracién de la NIIF 9, Espera continuar valorando a valor
razonable todos fos activos financieros gque actualmente se registran a valor razonabte. Los
instrumentos de deuda se espera que se valoren a valor razonable reflejando las variaciones en
otro resultado de acuerdo con la NIIF 9,

Los préstamos, asi como los deudores se mantienen para recibir los flujos de efectivo
contractuales y se espera que supongan flujos de efectivo que representan unicamente pagos
del principal e intereses.

(b) Deterioro

L.a NIIF 9 requiere gue se registre las pérdidas crediticias esperadas de todos sus titulos de
deuda, préstamos y deudores, ya sea sobre una base de 12 meses o de por vida.

{c) Contabilidad de coberturas

La NIIF 9 requiere gue todas las relaciones de cobertura, que actualmente se designan como
coberturas eficaces, se podran seguir calificando como coberturas de acuerdo con la NIIF 9,

La Administracién del Fideicomiso esta en proceso de analizar los efectos que tendrd en los
estados financieros la adopcidn de las mejoras antes descritas.

NIIF 15 - Ingresos ordinarios procedentes de contratos con clientes

La NIIF 15 fue publicada en mayo de 2014 y establece un nuevo modelo de cinco pasos que
aplica a la contabilizacion de los ingresos procedentes de contratos con clientes. De acuerdo
con la NIIF 15 el ingreso se reconoce por un importe que refleje la contraprestacién que una
entidad espera tener derecho a recibir a cambio de transferir bienes o servicios a un cliente.

Esta nueva norma derogara todas las normas anteriores relativas al reconocimiento de
ingresos. Se requiere una aplicacién retroactiva total o retroactiva parcial para los ejercicios
que comiencen el 1 de enero de 2018 o posteriormente, permitiéndose su aplicacién anticipada.

La Administracion del Fideicomiso estd en proceso de analizar los efectos que tendrd en los
estados financieros ia adopcion de las mejoras antes descritas.
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Mejoras anuales de las NIIF, ciclo 2012 - 2014

Estas mejoras son efectivas desde el 1 de julio de 2016 y no han tenido un impacto material en
los estados financieros del Fideicomiso.

Las mejoras incluyen las siguientes modificaciones:
NIIF 5 Activos no corrientes mantenidos para la venta y operaciones interrumpidas

Los activos (0 grupos de activos) son generalmente enajenados a través de su venta o su
distribucion a los propietarios. Las modificaciones aclaran gque no se considera un nuevo plan
de enajenacidn cuando una entidad decide vender un activo (o un grupo enajenable) que estaba
previamente clasificado como mantenido para distribuir a los propietarios, o al revés, cuando
decide distribuir a los propietarios un activo que estaba previamente clasificado como
mantenido para la venta. Por tanto, no se interrumpe la aplicacién de los requerimientos de la
NIIF 5. La modificacidn se aplica prospectivamente.

NIIF 7 Instrumentos financieros: Informacién a revelar
(iy Contratos de prestacion de servicios

La moedificacion aclara que un contrato de servicios que incluye una retribucion puede constituir
implicacién continuada en el activo financiero transferido. Una entidad debe evaluar la
naturaleza de la remuneracidn y el acuerdo, considerando la normativa incluida en fa NIIF 7
respecto a la implicacidn continuada, para determinar los desgloses a realizar. La evaluacién de
si los contratos de servicio constituyen implicaciéon continuada debe hacerse con cardcter
retroactivo. Sin embargo, no es necesario incluir la informacién comparativa del ejercicio
anterior.

(iiy Aplicabilidad a los estados financieros intermedios condensados de las modificaciones a la
NIIF 7.

La modificacion aclara que los desgloses sobre la compensacidn de activos y pasivos financieros
no se requieren en los estados financieros intermedios condensados, a no ser que dichos
desgloses supongan una actualizacidn significativa de la informacién incluida en los dltimos
estados financieros anuales. La modificacién se aplica retroactivamente.
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Modificaciones a fa NIC 1: Iniciativa sobre informacién a revelar

Las modificaciones a la NIC 1 Presentacion de Estados Financieros aclaran, en lugar de cambiar
de manera significativa, los requisitos de la NIC 1. Las modificaciones aclaran:

e Los requisitos de materialidad delaNIC 1

s Que las partidas especificas del estado de resultados, del estado de otro resultado global y
de! estado de situacién financiera se pueden desagregar

¢ Que las entidades tienen flexihilidad respecto al orden en gue se presentan las notas de {os
estados financieros

e Que la participacién en otro resultado global de asociadas y negocios conjuntos que se
contabilicen utilizando el método de la participacion se debe presentar de forma agregada
en una sola linea, y clasificadas entre aquellas partidas gue seran o no serdn posteriormente
reclasificados al estado de resultados.

La Administracion del Fideicomiso analizo los efectos que tuvieron en 1os estados financieros la
adopcidén de las normas antes descritas, sin que te tuvieran un impacto material en la
informacién financiera del Fideicorniso.

3. Efectivo y equivalentes de efectivo

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, este rubro se integra de la siguiente forma:

2017 2016
Depdsitos bancarios S 7,557 S 6,464
Inversiones de corto plaze {(menores a 3 meses) 2,650 4,625

$ 10,207 § 11,089

Los saldos en bancos devengan intereses a tasas variables sobre la base de tasas diarias de
depdsitos bancarios. Las inversiones se realizan por periodos variables de entre 1 diay 3 meses,
segun las necesidades de efectivo inmediatas del Fideicomiso y devengan intereses a tasas de
corto plazo.

4, Cartera de crédito

La cartera de créditos representa el monto de los créditos con garantia hipotecaria otorgados
a los acreditados, mas los intereses devengados, cedidos por el Fideicomitente al patrimonio
del Fideicomiso, que al 25 de julio de 2007 (fecha de aportacién) ascendian a $1,317,499
(equivalentes a 344,333 miles de UDI). Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, el plazo promedio
de los créditos es de 15 y 16 afos. La cartera de crédito esta integrada como se muestra a
continuacién:
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Cartera vigente

Cartera vencida

Restructuras

Total derechos de cobro

Intereses devengados pendientes
de ¢cobro

intereses devengados pendientes
de cobro (reestructuras)

Accesorios devengadas pendientes
de cobro

Accesorios devengados pendientes
de cobro (reestructuras)

Reserva de cartera e intereses ‘¥

Total cartera de crédito

2017 2016
Importe en Importe en Impaorte en lmporte en
miles de UD! Pesos miles de UDI pesos
27,640 S 164,030 33,816 S 188,113
108,064 641,313 114,467 636,769
108,234 103,087
135,704 913,577 148,283 927,969
63,613 377,519 58,942 327,887
3,966 2,401
13,471 79,943 9,285 51,486
- 218 - 110
( 192,571) (1,142,825) ( 189,225) (1,052,639)
20,217 $ 232,398 27,255 § 257,214

Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016, los intereses generados por los
créditos con garantia hipotecaria cedidos al patrimonio del Fideicomiso ascienden a $81,268 vy

$85,754, respectivamente.

La antigiiedad de la cartera de crédito al 31 de diciembre de 2017 y 2016, se integra como

sigue:
2017 2016
Importe en Importe en
Importe en Importe en pesos Importe en Imporie en pesos

miles de UDI pesos {reestructuras) miles de UDI pesos (reestructuras)
0a60 26,403 $ 156,694 5 76,079 32,515 S 180,868 $ 75,143
61390 1,237 7,337 1,087 1,301 7.245 5,760
91a120 763 4,530 3,133 772 4,297 3,758
1212150 478 2,839 920 694 3.8601 1,496
151a180 358 2,124 S07 368 2,046 1,111
Mas de 180 106,465 631,819 26,108 112,633 626,565 15,819
Total de cartera 135,704 $ 805,342 § 108,234 148,283 & 824,882 S 103,087

La cartera de crédito vencida tiene una antigliedad promedio de 2,215y 1,834 dias al 31 de
diciembre de 2017 y 2016, respectivamente.



15.

U El movimiento de la reserva de la cartera de crédito por los afios terminados el 31 de
diciembre de 2017 y 2016, se presenta a continuacion:

2017 2016
Saldo al inicio del afio $ (1,052,639) S( 962,774)
Mas (menos):
Provision registrada en resultados del gjercicio ( 90,186) ( 107,283)
Efecto del afo - 17,418
Saldo al final del afio $(1,142,825) $(1,052,639)

5. Bienes adjudicados

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, los bienes adjudicados se integran de la siguiente forma:

2017 2016
Salde al inicio del afio ) 92,310 S 80,448
Reserva de bienes adjudicados ‘¥ ( 38,369) ( 34,830)

$ 53,941 S 45,618

2 El movimiento de la reserva de los bienes adjudicados por los afios terminados el 31 de
diciembre de 2017 y 2016, se presenta a continuacién:

2017 2016
Saldo al inicio del afio S( 34,830) S¢ 35,329)
Mas (menos):
Provision registrada en resultados del ejercicio ( 5743) ( 6,404)
Aplicaciones del afio por bajas 2,204 6,903
Saldo al final del afio 5¢ 38,369) S¢( 34,830)

6. Pasivo bursatil

El 25 de julio de 2007, e! Fideicomiso emitié certificados bursatiles por un monto total de
$1,232,213 para la Serie A y $72,483 para la Serie B, representada por 3,219,444
certificados bursétiles Serie A y 189,379 certificados bursatiles Serie B con un valor nominal
de 100 UDI cada uno, identificados con la clave de pizarra "MXMACFW 07-3U y MXMACFW O7-
4U" para cada serie, respectivamente, dichos certificados bursatiles tienen como fecha de
vencimiento el dia 25 de marzo de 2036. Asimismo, en tanto no sean amortizados, devengaran
interés a una tasa anual de 3.99%y 6.03%, respectivamente. Dicha tasa de interés se mantendrd
fija durante la vigencia de la emisidn.
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La deuda a largo plazo al 31 de diciembre de 2017 y 2016, se integra como sigue:

2017 2016
Certificados Bursatiles Fiduciarios $ 1,122,859 $ 1,043,092
Menos:
Porcidn a corto plazo ( 61,417) ( 66,507)

$ 1,061,442 S 976,585

El importe de los intereses devengados por pagar durante 2017 y 2016, ascendid a $44,856 y
$35,270, respectivamente.

Durante el ejercicic de 2017 el Fideicomiso no realizd amortizaciones de capital de los
certificados bursatiles, quedando al 31 de diciembre de 2017 y 2016, un saldo por amortizar
de $ 1,122,859y $1,043,092, respectivamente.

Los certificados bursatiles a largo plazo contratados establecen ciertas condiciones de hacer y
no hacer, mismas que han sido cumplidas a la fecha de emisién de los presentes estados
financieros. Algunas son las que se describen a continuacion:

Fecha de pago de principal: El monto de principal bajo los certificados bursatiles sera pagado
en la fecha de vencimiento, sujeto a las posibles amortizaciones anticipadas de los certificados
bursatiles.

Fecha de pago de intereses: Los intereses de los certificados bursatiles seran pagados el dia 25
de cada mes calendario de cada afio en que los certificados bursatiles estén vigentes y en el
caso de que dicha fecha no sea un dia habil sera el dia habil inmediato posterior.

Tasa de interés fija: Los intereses de los certificados bursatiles Serie A devengaran intereses
sobre su valor nominal ajustado a una tasa de interés bruta anual de 3.99%, mientras que los
certificados bursatiles Serie B devengaran intereses sobre su valor nominal ajustado a una tasa
de interés bruta anual de 6.03%, las cuales se mantendran fijas durante la vigencia de la emisidn.

Determinacién del monto de pago de interés: Para determinar el monto de pago de interés a
pagar en cada fecha de pago, el representante comun utilizara la siguiente formula:

IDi = SIP [(TB / 360)* Ni]
En donde:

IDi = Monto de pago de interés que corresponda a esa fecha de pago.

SIP = Saldo insoluto de principal de los certificados bursatiles al inicio del periodo de intereses
respectivo.

TB = 3.99% para los certificados bursatiles serie A y 6.03% para los certificados bursatiles
serie B.

Ni = Numero de dias efectivamente transcurridos durante el periodo de intereses respectivo.
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Lugar y forma de pago de principal e intereses: Toda vez que el Indeval tendra la custodia y la
administracién de los titulos que amparan la emision de los certificados bursatiles, tanto el
reembolso del valor nominal como el pago de intereses se efectuara en México, Ciudad de
México, en Paseo de la Reforma No. 255, 3er. Piso, Col. Cuauhtémoc, C.P. 06500. El Fiduciario
entregara al representante comun via electronica, a las once horas del dia de la fecha de
vencimiento, el importe a pagar correspondiente a los certificados bursatiles en circulacién.

Amortizacién anticipada de capital: En cada fecha de pago, el Emisor podrd efectuar
amortizaciones parciales anticipadas del monto de principal de los certificados bursatiles Serie
A y Serie B, por una cantidad igual al monto gue se determine para tal propdsito, cada
amortizacién anticipada del principal serd aplicada a prorrata entre la totalidad de los
certificados bursétiles Serie A o Serie B, emitidos segun corresponda.

Prima por amortizacidn anticipada: No existird la obligacidén de pagar prima alguna en caso de
que se actualice algan supuesto de amortizacién anticipada.

Fuente de pago: Los certificados bursatiles se pagaran exclusivamente con 10s recursos que
integren los activos netos atribuibles a los Fideicomisarios. En esa virtud, los Tenedores Serie
A han sido designados Fideicomisarios en primer lugar y los Tenedores Serie B han sido
designados Fideicomisarios en tercer lugar en el Fideicomiso.

Obligaciones de hacer: Durante el plazo de vigencia de la Emisidn y hasta que los certificados
bursatiles sean totalmente amortizados, el Emisor tendra a su cargo las obligaciones de hacer
que se establecen en el suplemento correspondiente.

Causas de incumplimiento: Se considerara que ha ocurrido una causa de incumplimiento, entre
otras, cuando en cualquier momento durante la vigencia de los certificados bursatiles, en una
fecha de pago no se cubra la totalidad de los interés correspondientes a dicha fecha o que, en
la fecha de vencimiento no se pague integramente el saldo insoluto del principal mas los
intereses devengados hasta esa fecha de los certificados bursétiles. En caso de gue se actualice
una causa de incumplimiento, los tenedores y Mbia tendran derecho a invocar una causa de
incumplimiento de los certificados bursatiles.

7. Otras cuentas por pagar

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, los acreedores diversos se integran como sigue:

2017 2016
Provisiones de gastos S 2,025 § 429
Depésitos por aplicar a cartera de crédito 1,626 24,384

S 3,651 S 24,813
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8. Administracion de riesgos (informacidn no auditada)
a) Factores del riesqgo financiero

Las actividades del Fideicomiso exponen una variedad de riesgos financieros: riesqo de
mercado, el riesgo cambiario, riesgo de valor razonable de tasa interés, riesgo de flujo de
efectivo de tasa de interés, riesgo de precios, riesgo de crédito y riesgo de liquidez.

El Fideicomiso también esta expuesto a los riesgos operacionales, tales como el riesgo de
custodia. El riesgo de custodia es el riesgo de pérdida de los valores mantenidos en custodia
ocasionados por la insolvencia o negligencia del depositario. A pesar de un marco juridico
adecuado en el lugar que elimina el riesgo de pérdida de valor de los titulos en poder del
depositario, en caso de incumplimiento, 1a capacidad del Fideicomiso para transferir valores
puede ser temporalmente alterada.

El programa generai de gestién de riesgo del Fideicomiso tiene como cbjetivo maximizar los
rendimientos derivados para el nivel de riesgo al que estd expuesto y trata de minimizar los
efectos potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera del Fideicomiso.

La administracién de estos riesgos es llevada por el Administrador bajo las politicas aprobadas
por el Comité Técnico. El Comité da procedimientos por escrito de las politicas utilizadas para
el riesgo de administracidn, las cuales estdn en linea con los objetivos del Fideicomiso.

b) Factores de riesgo de créditos hipotecarios
Solvencia de deudores hipotecarios

El pago oportuno de los certificados bursatiles depende directamente de que los deudores
hipotecarios cumplan con sus obligaciones bajo los créditos hipotecarios y la cobertura de pagos
en SMGV. La capacidad de los deudores hipotecarios de efectuar de forma oportuna y completa
el pago de las cantidades que adeuden dependen de diversos factores que de verse afectados
de manera negativa existe el riesgo de incumplimiento en sus abligaciones, lo anterior puede
tener como resultado que el patrimonio del Fideicomiso cuente con menos recursos liquidos
impactando su capacidad de pago.

Deterioro de garantias

Como resultado de factores que se encuentren fuera de control de los deudores hipotecarios,
del Fiduciario y de los administradores tales como factores econdmicos, ambientales, sociales,
entre otros; puede haber una afectacién sustancial en el valor de las viviendas adquiridas por
los deudores hipotecarios. Esta afectacion tendria como resultado que el valor de las garantias
otorgadas bajo dichos créditos hipotecarios se vea disminuido. Si esto ocurre y como resultado
de un incumplimiento por parte de los deudores hipotecarios es necesario ejecutar dichas
garantias, es posible que el patrimonio cuente con menaos recursos liquidos de los esperados lo
cual afectar(a de manera neqgativa la capacidad de pago.
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Riesgo pago de sequros

De conformidad con los términos de los créditos hipotecarios y del contrato de administracién,
el administrador debe de contratar y mantener las pdlizas de seguros que cubran los riesgos de
muerte e incapacidad total y permanente de 10s deudores hipotecarios, asi como cobertura de
dafos con respecto a los inmuebles hipotecados. Existe el riesgo de que las aseguradoras no
paguen el monto total de cualquier reclamacion que en su caso formule el administrador,
incluyendo que las asequradoras consideren procedente dicha reclamacidn por aplicacién de
exclusiones a las coberturas o condiciones para su pago.

Riesgo de cobertura SHF

El monto de los créditos hipotecarios se encuentra denominado en UDI, sin embargo de acuerdo
con sus términos los deudores hipotecarios sélo estan obligados a efectuar un pago en pesos
equivalente a cierto numero de SMGV, es posible que durante la vigencia de los créditos existan
incrementos en el valor de la UDI mayores a los incrementos en el SMGV, Para cubrir este riesgo
los originadores de los créditos contrataron una con cada deudor la cobertura de pagos a
cambio del pago de una prima por cobertura contratada con SHF.

Sin embargo en el eventual caso de la SHF cancelara la cobertura o incumpliera con sus
obligaciones es posible que el patrimonio del Fideicomiso cuente con menos recursos liquidos y
esto afecte de manera negativa la capacidad de pago. Asi también en caso de que el deudor
hipotecario incumpla con el pago de la comisién para la cobertura de pagos SMGV, el Fiduciario
debera de pagar la prima de cebertura SHF con [os recursos que formen parte del patrimenio
del Fideicomiso, con prelacidn a ios pagos debidos a los tenedores de los certificados bursétiles,
sin embargo dicha cobertura puede darse por terminada en caso de que el Fiduciario no realice
el pago total de las comisiones correspondientes.

A continuacidn se presenta la cartera de crédito en funcidén a su calidad crediticia al 31 de
diciembre de 2017 y 2016:

2017 2016
Dfas de Créditos Créditos

Tipc de riesgo antigliedad  hipotecarios Reestructuras % hipotecarios Reestructuras %
Normal Cas0 $ 156,693 $ 76,079 25.48 S 180,868 3 75,143 27.59
Potencial 612120 11,867 4,220 1.76 11,542 9,518 2.2%
Real 121 a 150 2,839 920 0.41 3,861 1,496 0.58
Alto riesgo 151 a 180 2.124 907 0.33 2,046 1,111 0.34
Irrecuperable Mas de 180 631,819 26,108 72.02 626,565 15,819 69.22

] 805,342 $ 108,234 100 $ 824,882 S 103,087 100.00

La clasificacion por tipo de riesgo se realiza en funcidn de la antigliedad de la cartera.
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¢) Riesgo de mercado

El riesgo de mercado es el riesgo de que los cambios en los precios de mercado, tales como
tipos de cambio, tasas de interés y precios de instrumentos de capital puedan afectar los
ingresos del Fideicomiso o el valor de sus instrumentos financieros El objetivo de la
administracidn del riesgo de mercado es administrar y controlar las exposiciones a los riesgos
de mercado dentro de pardmetros aceptables, a la vez que se optimizan los rendimientos.

Las exposiciones al riesgo del mercado se valuan de forma neta, ya que antes de incurrir en una
estrategia de coberturas econémicas mediante instrumentos derivados, el Fideicomiso busca
principalmente la cobertura natural mediante el neteo de su exposicion financiera activa y
pasiva.

d) Administracién del riesgo cambiario

Las cuentas que generan el riesgo cambiario son |a cartera de créditos y el pasivo bursétil, que
se encuentran denominadas en UDIs.

Estas monedas experimentan fluctuaciones periddicas con respecto al peso mexicano. Por lo
tanto, cualquier fluctuacién en el valor de las UDIs con respecto al peso mexicano afecta los
resultados, la posicidn financiera y los flujos de efectivo del Fideicomiso.

A continuacidn se presenta un detaile de la exposicion en UDIs (corto y largo plazo):

2017 2016
Activos financieros en UDIs, neto 20,018 27,255
Pasivos financieros en UDIs ( 188,645 ( 191,970
Exposicién neta ( 168,627) ( 164,715)

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, el valor de las UDIs fue equivalente a $ 5.9346 y $5.5629,
respectivamente, de acuerdo a lo determinado por el Banco de México (Banxico). Al 29 de mayo
de 2018, fecha de emision de los estados financieros, el valor de las UDIs es de $6.0080.

Andlisis de sensibilidad al tipo de cambio

La administracién del Fideicomiso realizé un andlisis de sensibilidad al 31 de diciembre de 2017
para determinar su exposicion al riesgo en el movimiento del valor de las UDIs para la cartera
de crédito y el pasivo bursatil vigente. El analisis de sensibilidad se realizé aplicando cambios
en el valor de la UDI, variaciones de 0.00058 de acuerdo al promedio reflejado en dicho indice
al 31 de diciembre de 2017. Ante cada 0.00058 de mavimiento en el precioc de referencia, el
valor razonable de la posicién de los saldos de cartera de crédito y del pasivo bursatil se veria
impactado el Fideicomiso desfavorablemente o viceversa en $1,396.
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e) Administracién del riesgo de tasas de interés

Los certificados bursatiles devengan intereses a una tasa de interés fija, por lo tanto el
Fideicomiso tiene el riesgo de que movimientos en los niveles de tasas de interés en el mercado
provoguen que los certificados bursdtiles les generen intereses mayores a los que se
encuentren disponibles en el mercado en determinade momento.

Anaélisis de sensibilidad

La administracién del Fideicomiso realizdé un analisis de sensibilidad al 31 de diciembre 2017
para determinar su exposicion al riesgo de tasa de interés para el pasivo bursatil vigente. El
andlisis de sensibilidad se realizé aplicando cambios en el valor de la tasa de interés con
variaciones del 1.0 % sobre la tasa de interés bruta anual pactada sobre el saldo insoluto
mantenido durante la vigencia de la emision de los certificados bursétiles ante cada 1% de
movimiento en |a tasa de referencia el valor razonable de la posicién de los intereses del pasivo
bursatil se veria impactado el Fideicomiso desfavorablemente o viceversa en $23,791.

f) Administracion del riesgo de liquidez

El riesgo de liguidez es que el Fideicomiso pueda no generar el efectivo suficiente para cumplir
con sus obligaciones por completo lo que lo haria incurrir en incumplimientos.

De acuerdo con ias politicas del Fideicomiso el Administrador General monitorea la liquidez del
Fideicomiso de forma diaria, manteniendo vigilancia continua de los flujos de efectivo
proyectados y reales, y con el objetive de conciliar los perfiles de vencimiento de los activos y
pasivos financieros.

Tablas de riesgo de interés y liquidez

Las siguientes tablas detalian el vencimiento contractual restante del Fideicomiso para sus
pasivos financieros con periodos de pago acordados. Las tablas han sido disefiadas con base en
los flujos de efectivo no descontados de los pasivos financieros con base en la fecha mas
reciente en la cual el Fideicomiso deberd hacer pagos. Las tablas incluyen tanto los flujos de
efectivo de intereses como de principal.

Al 31 de diciembre de 2017 1 a 365 dias De 1 a5 afios Mas de S afios Total
Pasivo Bursatil MXMACFW 07-3U $ 72,073 § 36,037 S 630,641 % 738,751
Pasivo Bursatil MXMACFW 07-4U 7,850 39,248 68,684 115,782
Total pasivo bursatil 79,923 75,285 699,325 854,533
Instrumentos a tasa de interés fija

Tasa de interés promedio ponderada 4.4 % 38,752 164,698 112,752 316,202
Instrumentos a tasa de interés fija

Tasa de interés promedio ponderada 6.6 % 6,378 27,109 18,559 52,046
Total instrumentos a tasa de interés fija 45,130 191,807 131,311 368,248

5 125,053 $ 267,091 $ 830,636 § 1,222,780
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Al 31 de diciembre de 2016 1 a 365 dias Delabafos Masde5 afios Total
Pasivo Bursatil MXMACFW 07-3U ) 62979 S 314,896 § 551,068 S 928,943
Pasivo Bursatil MXMACFW 07-4U 6,859 34,296 60,018 101,173
Total pasivo bursétil 69,838 349,192 611,086 1,030,116
Instrumentos a tasa de interés fija

Tasa de interés promedio ponderada 3.99% 36,410 143,916 98,525 278,851
Instrumentos a tasa de interés fija

Tasa de interés promedio ponderada 6.3% 5,993 23,688 16,217 45,898
Total instrumentos a tasa de interés fija 42,403 167,604 114,742 324,749

$ 112,241 $ 516,796 S 725,828 $ 1,354,865

@) Administracién del riesgo de capital

El capital del Fideicomiso esta representado por los activos netos atribuibles a los tenedores de
los certificados burséatiles. El objetivo del Fideicomiso al manejar el capital es salvaguardar la
habilidad del Fideicomiso para centinuar como un negocio en marcha con el propdsito de
proveer entregas a sus tenedores, dar beneficios y tener una base firme de capital para soportar
el desarrollo de las actividades de inversion del Fideicomiso.

h) Valor razonable de instrumentos financieros

Valor razonable de {os instrumentos financieros registrados a costo amortizado,

Los valores en libros de la cartera de crédito, cuentas por pagar y otros activos y pasivos
financieros, en algunos casos, devengan interés con tasas ligadas a indicadores de mercados.
Por lo que, el Fideicomiso considera que los valores en libros de los activos y pasivos financieros

reconocidos al costo amortizado en los estados financieros, se aproxima a su valor razonabie.

La siguiente tabla presenta el costo amortizado y el valor razonable de la deuda a largo plazo:

2017 2016
Costo Valor Costo Valor
amortizado razonable amortizado razonable
Pasivo Bursatil $ 1,122,859 § 201,315 $ 1,043,092 § 188,604

Técnicas de valuacion y supuestos aplicados para propdsitos de determinar el valor razonable

- Eivalor razonable de los activos y pasivos financieros con términos y condiciones estandar
y negociados en los mercados liquidos activos se determinan con referencia a 1os precios
cotizados en el mercado (incluyendo los pagarés redimibles cotizados, las ietras de cambio,
obligaciones y bonos vitalicios) antes del 1 de enero de 2013.
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El valor razonable de los otros activos y pasivos financieros (sin incluir los descritos arriba)
se determinan de conformidad con modelos de determinacién de precios de aceptacion
general, que se basan en el anélisis de flujos de efectivos descontados utilizando precios de
transacciones actuales observables en el mercado y cotizaciones para instrumentos
similares. En particular, el valor razonable de la deuda a largo plazo, que se calcula solo para
efectos de la revelacién anterior y no para el registro contable de la deuda, la cual se
considera de Nivel jerarquico 1, como se describe a continuacion.

Ei Fideicomiso adoptd la NIIF 13, "Medicion del valor razonable", a partir del 1 de enero de
2013 cambiando su método de valuacion utilizando el Ultimo precio de mercado negociado,
por tanto los activos y pasivos financieros, se determinaran dentro de la distribucién oferta-
demanda que es lo mas representativo del valor razonable.

(i Enfoque de ingresos: este enfoque mide el valor de un activo 0 negocic como el valor
presente de los beneficios econdmicos esperados.

- Flujos de caja descontados (FCD): esta metodologla toma en cuenta los flujos de caja
de la empresa, descontandolos a una tasa denominada costo de capital ponderado
(CCPP o WACC). Se utiliza normalmente para valuar activos individuales, proyectos
y/0 negocios en marcha.

(i) Enfoque de mercado: este enfogue consiste en aplicar pardmetros de valor, producto de
transacciones de compra-venta de negocios o inversiones similares.

- Parametros de mercado: esta metodologia estima un valor con base en ios distintos
parametros observados en diferentes mercados de capital, tanto nacionales como
extranjeros, mismos que son aplicados a los indicadores del activo sujeto a
valuacion, Se utiliza normalmente para valuar instrumentos financieros, certificados
bursatiles, activos individuales y/o negocios en marcha.

- Transacciones comparables: esta metodologia estima un valor con base en los
distintos parametros observados en transacciones similares de compra-venta de
activos, instrumentos financieros y/o empresas, aplicdndolos a los indicadores del
activo sujeto a valuacién.

(iii) Enfoque de costos: este enfoque mide el valor de un activo o negocio al estimar el costo
de reconstruccidn, reemplazo o liquidacion.

- Costo de reproduccion: esta metodologia contempla la construccién (o compra) de
una réplica similar del activo o bien sujeto a valuacidn.

- Costo de reemplazo: esta metodologia contempla el costo de recrear el activo, o la
utilidad relacionada, del bien sujeto a valuacion.

- Liquidacién: esta metodologia considera estimar valor de recuperacién, neto de
pasivos, de los activos del negocio.
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De acuerdo con los criterios de las NIIF, en algunos ¢asos, es apropiado utilizar una sola técnica
de valuacidn. Sin embargo, en otras circunstancias, serd apropiado utilizar multiples técnicas
de valuacidn para obtener una medicién apropiada del valor razonabte.

Para la valuacion de capital privado, cuando una inversién se ha realizado en un periode
reciente, el enfoque de costos puede ser un indicador confiable durante la estimacidn de su
valor de mercado, siempre y cuando no hayan existido cambios relevantes en el mercado.

Para determinar el valor razonable de la inversién en Fideicomisos de proyectos, se utilizaron
multiples técnicas de valuacidn para obtener una medicidén apropiada del valor razonable.

Los instrumentos financieros que son medidos subsecuentemente a su reconocimiento inicial al
valor razonable, son agrupados en 3 niveles, con base en el grado al que el valor razonable es
observable:

- Nivel 1 las valuaciones a valor razonable, son aquellas derivadas de los precios cotizados
(no ajustados) en los mercados activos para activos o pasivos idénticos;

- Nivel 2 las valuaciones a valor razonable, son aguellas derivadas de inputs distintos a fos
precios cotizados incluidos dentro del Nivel 1, que son observables para el activo o pasivo,
bien sea directamente (es decir como precios) o indirectamente {(es decir que derivan de ios
precios); y

- Nivel 3 las valuaciones a valor razonable, son aquellas derivadas de las técnicas de
valuacidn que incluyen los inputs paralos activos o pasivos, que no se basan en informacion
observable del mercado (indicadores no observables).

9. Constancias
Las constancias de derechos al remanente de los activos netos atribuibles a los Fideicomitentes

del Fideicomiso por la cantidad total al momento de su emisidn fueron de 3,443 miles de UDlIs,
a nombre de Proyectos Adamantine,
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10. Compromisos y contingencias

a) El Fiduciario tendra todos los poderes y facultades necesarias para llevar a cabo los fines del
Fideicomiso, en los términos establecidos por el articulo 391 de la Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito, debiendo actuar en todo momento en los términos del Fideicomiso o
conforme las instrucciones contenidas en el contrato de Fideicomiso, segin corresponda y
tendra las siguientes obligaciones: i) debera dar aviso al Representante comuin de cada Emisidn
en caso de existir cualquier incumplimiento del contrato de apertura de crédito, ii) debera
notificar a las partes en caso de existir cualguier conflicto en relacién con el Patrimonio de!
Fideicomiso, iii) entregar mensualmente dentro de los diez dias hébiles siguientes al cierre de
cada mes calendario, un informe que refleje el estado que guarda el patrimonio dei Fideicomiso
al ultimo dia del mes anterior, iv) cumplir con todos los requerimientos de presentacion o
divulgacién de informacion a que estén obligados en los términos de la Ley del Mercado de
Valores, de las disposiciones de cardcter general aplicables a las Emisoras de Valores y a otros
participantes del mercado de valores, del reglamento interior de la Bolsa Mexicana de Valores
y de las demds disposiciones aplicabies.

b) El Representante Comin de los Tenedores de cada contrato de Fideicomiso y podra ser
sustituido por la asamblea general de Tenedores de cada Emisidn. El Representante Comun
tendra, ademas de aquellas que le son inherentes de conformidad con las disposiciones
aplicables, las facultades y obligaciones que se establezcan en el titulo correspondiente de cada
Emisién de certificados bursatiles.

¢) El Fideicomiso tendra una duracidn necesaria para el cumplimiento de sus fines, pudiéndose
extinguir por cualquier causa prevista en el articulo 392 de la Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito, excepto la contenida en la fraccién VI del mismo articulo, ya que el
Fideicomiso no se reserva el derecho de revocarlo.

d) El Delegado Fiduciario, es responsable solidario en caso de que se presente reclamacion,
procedimiento, juicio, demanda, responsabilidad, pérdida, dafios, sanciones, acciones o
sentencias que fueran presentadas, entabladas, dictadas o impuestas por cualquier persona o
autoridad competente en contra del Fiduciario, el Intermediario Colocador y/o Representante
Comun, asimismo es responsable solidario en caso de existir alguna contingencia fiscal derivada
de la operacién del Fideicomiso.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, los compromisocs antes descritos se han mantenido en
cumplimiento por cada una de las partes indicadas anteriormente.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 el Fideicomiso tuvo un déficit acumulado de $829,964 vy
$753,984, respectivamente, estas circunstancias generan incertidumbre sobre la capacidad
del Fideicomisc para continuar en marcha y hacer frente a sus pasivos. Los planes de la
Administracion del Fideicomiso son los siguientes:



26.

El establecimiento de un plan de negocio con el objetivo de mejorar los niveles de la cartera a
través del fortalecimiento en las gestiones de cobranza de créditos hipotecarios, en beneficio
de la recuperacidn de los activos relacionados con el patrimonio del Fideicomiso.

Con apoyo de las siguientes estrategias de recuperacion:

- Exhorto de pago a través de diferentes medios de comunicacion

- Lanzamiento de promociones especiales, per pago oportuno

- Gestién de dacion en pago para subsanar los adeudos

- Reestructura de condiciones de financiamiento, para regularizar cartera vencida

- Seguimiento y ejecucién de procedimientos legales, con la finalidad de mejorar los niveles de
recuperacion

- Eficientar los tiempos de venta de las garantias para mejorar los niveles de recuperacion de
flujos de efectivo

11. Negocio en marcha

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, el Fideicomiso tuvo un déficit acumulado de $829,964 y
$753,984, respectivamente, estas circunstancias generan incertidumbre sobre la capacidad
del Fideicomiso para continuar en marcha y hacer frente a sus pasivos. Los planes de la
Administracion del Fideicomiso son los siguientes:

El establecimiento de un plan de negocio con el objetivo de mejorar los niveles de la cartera a
través del fortalecimiento en las gestiones de cobranza de créditos hipotecarios, en beneficio
de la recuperacion de los actives relacionados con el patrimonio dei Fideicomiso.

Con apoyo de las siguientes estrategias de recuperacién:

- Exhorto de pago a través de diferentes medios de comunicacion

- Lanzamiento de promaociones especiales, por pago oportuno

- Gestion de dacidn en pago para subsanar los adeudos

- Reestructura de condiciones de financiamiento, para regularizar cartera vencida

- Seguimiento y ejecucién de procedimientos legales, con la finalidad de mejorar los niveles
de recuperacion

- Eficientar los tiempos de venta de las garantias para mejorar los niveles de recuperacion de
flujos de efectivo



27.

12. Garantias contratadas

Seguro de Garantia Financiera (Insurance and Indemnity Agreement) celebrado por GMAC y el
Fiduciario con MBIA, para la contratacidn de {a Pdliza. Sujeto a los términos y condiciones del
Contrato de Sequro de Garantia Financiera y de la Péliza, MBIA ha otorgado un seguro de
garantia financiera respecto de los Certificados Bursatiles Serie A que cubre, en caso de que 10s
recursos del Fideicomisc sean insuficientes, las cantidades faltantes para el pago (i) en cada
Fecha de Pago, el 100% de los intereses adeudados bajo los Certificados Bursatiles Serie A y (ii)
en la Fecha de Vencimiento, del principal adeudado bajo los Certificados Bursatiles Serie A, en
uno y otro caso en fos términos previstos en la Péliza

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, el monto de |a garantia pagada asciende a $14,907 y
$22,391 respectivamente.
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Fideicomitentes del Fideicomiso F/238864
Administrado por HSBC México, S.A.,
Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisiéon Fiduciaria

Opinién con salvedades

Hemos auditado los estados financieros adjuntos del Fideicomiso F/238864 administrado por
HSBC México, S.A., Institucidon de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria
(el Fideicomiso), que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2016,
y los estados de resultados, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, asi como las notas explicativas de los
estados financieros que incluyen un resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinidén, excepto por los efectos descritos en el parrafo de “Fundamento de la
opinidn con salvedades”, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente en todos
los aspectos materiales, la situacién financiera del Fideicomiso F/238864, al 31 de diciembre
de 2016, asi como sus resultados y sus flujos de efectivo correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera.

Fundamento de la opinién con salvedades

Al 31 de diciembre de 2016, el Fideicomiso no cuenta con documentacién actualizada que
soporte el valor razonable de los bienes adjudicados, por lo tanto, no pudimos satisfacernos de
la razonabilidad del saldo por $45,618 miles, neto de reservas.

El Fideicomiso tiene registrado en el rubro de otras cuentas por pagar un importe de $24,813
miles, al 31 de diciembre de 2016, que se incluyen en el estado de situacidon financiera. Al cierre
del ejercicio no pudimos satisfacernos de la razonabilidad del saldo de esta cuenta, asi mismo
no pudimos satisfacernos de la razonabilidad a través de la aplicacién de otros procedimientos.



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 seccién “Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados
financieros” de nuestro informe. Somos independientes del Fideicomiso de conformidad con el
Cédigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de
Etica para Contadores (Cédigo de Etica del IESBA) junto con los requerimientos de ética que son
aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros en México por el Cédigo de Etica
Profesional del Instituto Mexicano de Contadores Publicos (Cédigo de Etica del IMCP), y hemos
cumplido las demds responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos y con
el Cédigo de Etica del IESBA.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base
suficiente y adecuada para nuestra opinién con salvedades.

Incertidumbre material relacionada con el negocio en marcha

Sin calificar nuestra opinién, Ilamamos la atencién sobre la Nota 11 a los estados financieros
adjuntos, la cual indica que el Fideicomiso tiene un déficit acumulado en el patrimonio de
$753,984 miles, al 31 de diciembre de 2016, esta situacién indica la existencia de una
incertidumbre sobre la capacidad del Fideicomiso para hacer frente a sus pasivos.

Asuntos clave de la auditoria

Los asuntos clave de la auditoria son aguellos que, segun nuestro juicio profesional, han sido
los mas significativos en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo actual. Estos
asuntos han sido tratados en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros en su
conjunto y en la formacién de nuestra opinién sobre estos, y no expresamos una opinién por
separado sobre dichos asuntos. Para cada asunto clave de auditoria, describimos cémo se
abordé el mismo en el contexto de nuestra auditoria.

Hemos cumplido las responsabilidades descritas en la seccién “Responsabilidades del auditor
en relacién con la auditoria de los estados financieros” de nuestro informe, incluyendo las
relacionadas con los asuntos clave de auditoria. Consecuentemente, nuestra auditoria incluyé
la aplicacion de procedimientos diseflados a responder a nuestra evaluacion de los riesgos de
desviacién material de los estados financieros adjuntos. Los resultados de nuestros
procedimientos de auditoria, incluyendo los procedimientos aplicados para abordar los asuntos
clave de la auditoria descritos mdas adelante, proporcionan las bases para nuestra opinién de
auditoria de los estados financieros adjuntos.



Evaluaciéon de los supuestos clave para la determinacién de la estimacién preventiva de
riesgos crediticios

Consideramos la estimacién preventiva de riesgos crediticios (EPRC) como un asunto clave de
la auditoria debido a que en su determinacién, la Administracion del Fideicomiso utilizé varios
supuestos y factores para calcular la severidad de pérdida y la probabilidad de incumplimiento
sobre su cartera de crédito, aplicando las metodologias que corresponden a cada tipo de crédito
conforme a lo establecido en las Normas Internacionales de Informacién Financiera. Asimismo,
consideramos la ERPC como asunto clave de auditoria, debido a que forma parte del rubro de
cartera de crédito, el cual es considerado por el Fideicomiso como su principal activo, como
resultado de su actividad de negocio mas importante.

éComo abordamos este asunto clave de auditoria?:

Analizamos las consideraciones de riesgo relacionadas con la determinacién de la EPRC y
definimos los procedimientos y alcances de revisidn correspondientes. Realizamos un recorrido
del proceso de cdlculo de la EPRC con la finalidad de entender el disefio y funcionamiento de los
controles claves asociados al cdlculo de la estimacién. Realizamos pruebas sustantivas sobre
una muestra representativa de créditos donde evaluamos el cdmputo de las estimaciones
preventivas correspondientes, siendo los principales procedimientos de auditoria los siguientes:
(1) comprobamos la exactitud aritmética de los calculos realizados por la Administracién; (2)
comparamos el monto de los saldos de crédito con las bases operativas de la cartera de crédito
y su documentacién soporte; (3) evaluamos los supuestos y factores considerados por la
Administracién para el cdlculo de la probabilidad de incumplimiento; (4) evaluamos el calculo
de la severidad de pérdida; 5) evaluamos las revelaciones requeridas por el marco normativo
contable relacionadas con la EPRC descritas en los estados financieros adjuntos.

Al 31 de diciembre de 2016, la EPRC asciende a $1,052,639 miles y proviene de la actividad
crediticia de la cartera del Fideicomiso. En las Notas 2d y 8 a los estados financieros adjuntos,
se observan las politicas y andlisis de la Administracién sobre de la EPRC.

Otra informacion

La Administracién es responsable de la otra informacién. La otra informacién comprende la
informacion incluida en el Reporte Anual que estipulan las Disposiciones de caracter general
aplicables a las emisoras de valores y otros participantes del mercado de valores emitidas por
la Comision Nacional Bancaria y de Valores (CNBV), pero no incluye los estados financieros, ni
nuestro informe de auditoria correspondiente. Esperamos disponer de la otra informacién
después de la fecha de este informe de auditoria.

Nuestra opinién sobre los estados financieros no cubre la otra informacién y no expresamos
ninguna forma de conclusién que proporcione un grado de seguridad sobre esta.



En relaciéon con nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer y
considerar la otra informacién que identificamos anteriormente cuando dispongamos de ella y,
al hacerlo, considerar si existe una inconsistencia material entre la otra informacién y los
estados financieros o el conocimiento obtenido por nosotros en la auditoria o si parece que
existe una desviacion material en la otra informacién por algin otro motivo.

Cuando leamos y consideremos el Reporte Anual presentado a la CNBV y el informe anual
presentado a los tenedores de los certificados bursatiles, si concluimos gque contiene una
desviacién material, estamos obligados a comunicar el asunto al Fiduciario, Proyectos
Adamantine, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad Regulada (el
Fideicomitente y Administrador del Fideicomiso) y emitir la declaratoria sobre el Reporte Anual
requerida por la CNBV, en la cual se describird el asunto.

Responsabilidades del Fiduciario y del Fideicomitente y Administrador del Fideicomiso en
relacion con los estados financieros

La Administracién es responsable de la preparacién y presentacién razonable de los estados
financieros adjuntos de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera,
y del control interno que la Administracién considere necesario para permitir la preparacién de
estados financieros libres de desviacién material, debido a fraude o error.

En la preparacién de los estados financieros, la Administracion es responsable de la evaluacion
de la capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio en marcha, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con el negocio en marcha y utilizando la base contable
de negocio en marcha, excepto si la Administracion tiene intencion de liquidar el Fideicomiso o
de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

El Fiduciario y el Fideicomitente y Administrador del Fideicomiso son responsables de la
supervision del proceso de informacién financiera del Fideicomiso.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su
conjunto estan libres de desviacion material, debido a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de sequridad, pero
no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detecte una
desviacién material cuando existe. Las desviaciones pueden deberse a fraude o error y se
consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente gque influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose
en los estados financieros.



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

e |dentificamos y evaluamos los riesgos de desviacién material en los estados financieros,
debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder
a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar
una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una desviacién material debido a
fraude es mas elevado que en el caso de una desviacién material debido a error, ya que el
fraude puede implicar colusion, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas o la elusion del control interno.

e Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidn de las circunstancias y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno del Fideicomiso.

e Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por la Administracién.

e Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién, por parte de la Administracién, de la base
contable de negocio en marcha y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del Fideicomiso para
continuar como negocio en marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se
requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente
informacion revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
gue 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 futuras pueden ser causa de que el Fideicomiso deje de continuar como negocio
en marcha.

e Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluida la informacidn revelada, y si los estados financieros representan las transacciones
y hechos subyacentes de un modo que logran la presentacién razonable.

Comunicamos al Fiduciario y al Fideicomitente y Administrador del Fideicomiso, entre otros
asuntos, el alcance y el momento de realizaciéon de la auditoria planificada y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
hayamos identificado en el transcurso de la auditoria.

También proporcionamos al Fiduciario y al Fideicomitente y Administrador del Fideicomiso una
declaraciéon de que hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacién con la
independencia y comunicado con ellos acerca de todas las relaciones y demds asuntos de los
gue se puede esperar razonablemente que pueden afectar a nuestra independencia y, en su
caso, las correspondientes salvaguardas.



Entre los asuntos que han sido objeto de comunicacién con el Fiduciario y el Fideicomitente y
Administrador del Fideicomiso, determinamos los mds significativos en la auditoria de los
estados financieros del periodo actual y que son, en consecuencia, los asuntos clave de la
auditorfa. Describimos dichos asuntos en nuestro informe de auditoria salvo que las
disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelar pdblicamente el asunto o, en
circunstancias extremadamente poco frecuentes, determinemos que un asunto no se deberia
comunicar en nuestro informe cuando se espera razonablemente que las ¢onsecuencias
adversas de hacerlo superarian a los beneficios de interés publico de dicho asunto.

El socio responsable de la auditoria de los estados financieros adjuntos del Fideicomiso
F/238864 administrado por HSBC México, S.A., Institucion de Banca Multiple, al 31 de
diciembre de 2016, es quien suscribe este informe.

Mancera, S.C.

Integrante
Ernst & Young baliimited

C.P.C. Gabriel Alejandro Baroccio Pompa

Ciudad de México,
25 de mayo de 2017



FIDEICOMISO F/238864

ADMINISTRADO POR HSBC MEXICO, S.A.,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERO HSBC, DIVISION FIDUCIARIA

Estados de situacion financiera

(Cifras en miles de pesos)

(Notas 1y 2)

Activos
Activos corrientes:

Efectivo y equivalentes de efectivo (Nota 3)
Total del activo circulante

No circulantes:
Cartera de crédito, neto (Nota 4)
Bienes adjudicados, neto (Nota 5)
Total del activo no circulante
Total del activo

Pasivos y patrimonio
Corto plazo:

Otras cuentas por pagar (Nota 7)

Porcién circulante del pasivo bursatil (Nota 6)
Total del pasivo corto plazo

Largo plazo:
Pasivo bursatil (Nota 6)
Total del pasivo

Patrimonio (déficit):
Patrimonio fideicomitido
Patrimonial acumulado
Total del patrimonio (déficit)
Total del pasivo y del patrimonio

Al 31 de diciembre de
2016 2015

$ 11,089 $ 13,607

11,089 13,607
257,214 332,982
45,618 51,392
302,832 384,374

$§ 313921 S 397,981

24,813 17,820

S 66,507 $ 55,584
91,320 73,404
976,585 947,251

1,067,905 1,020,655

13,997 13,997
( 767,981) (. 636,671)

(. 753,984) (. 622,674)

$§ 313,921 $ 397,981

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.



FIDEICOMISO F/238864
ADMINISTRADO POR HSBC MEXICO, S.A.,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERO HSBC, DIVISION FIDUCIARIA
Estados de resultados
(Cifras en miles de pesos)

(Notas 1y 2)

Por los afios terminados el
31 de diciembre de

2016 2015

Ingresos:

Ingresos por intereses de cartera (Nota 4) $ 85,754 S 91,164

Ingresos por accesorios de cartera 19,569 28,599
Total de ingresos 105,323 119,763
Egresos:

Intereses devengados por pagar (Nota 6) ( 35,270) ( 35,747

Estimacion para cuentas incobrables (Nota 4) ( 89,865) ( 4,427)

Estimacion para bienes adjudicados (Nota 5) ( 6,404) ( 12,543)

Gastos de administracion ( 84,965 ( 57,617)

Pérdida por venta de bienes adjudicados ( 13,405) ( 4,578)

Efecto de revaluacion de UDI ( 6,918) 5,030
Total de egresos ( 236,827) ( 109,882)
Otros ingresos (egresos) de la operacion 194 (. 34,507)
Disminucién al patrimonio del afio $(C 131,310) S( 24,626)

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.



FIDEICOMISO F/238864
ADMINISTRADO POR HSBC MEXICO, S.A.,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERO HSBC, DIVISION FIDUCIARIA

Estados de cambios en el patrimonio (déficit)

Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2016y 2015

(Cifras en miles de pesos)

(Notas 1y 2)

Patrimonio Total del
Patrimonio acumulado patrimonio

Saldos al 31 de diciembre de 2014 S 13,997 S( 602,397) $( 588,400)
Excedente de intereses del pasivo

relativo a afios anteriores ( 9,648) ( 9,648)
Déficit del periodo ( 24,626) (  24,626)
Saldos al 31 de diciembre de 2015 13,997 ( 636,671) ( 622,674)
Déficit del periodo ( 131,310) ( 131,310)
Saldos al 31 de diciembre de 2016 S 13,397 S( 767,981) S( 753,984)

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.



FIDEICOMISO F/238864
ADMINISTRADO POR HSBC MEXICO, S.A.,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERO HSBC, DIVISION FIDUCIARIA
Estados de flujos de efectivo
(Cifras en miles de pesos)

(Notas 1y 2)

Por los afios terminados el
31 de diciembre de

2016 2015
Actividades de operacién
Déficit del periodo $( 131,310) $( 24,626)
Actividades que no generan flujo de efectivo:
Ingresos por intereses 85,754 81,516
Costo por financiamiento ( 35,270) ( 35,747)
50,484 45,769
Cambios en el capital de trabajo:
Cartera de créditos 22,490 ( 17,034
Otras cuentas por pagar 5774 ( 25,205)
Bienes adjudicados 6,993 ( 17,803)
Intereses cobrados ( 32,476) ( 28,358)
2,781 ( 88,400)
Flujos netos de efectivo de actividades de operacion ( 78,045) ( 67,257)
Actividades de financiamiento
Pasivo bursétil 38,593 35,272
Intereses pagados 36,934 35,857
Flujos netos de efectivo de actividades de financiamiento 75,527 71,129
(Disminucién) aumento de efectivo y equivalentes de efectivo ( 2,518) 3,872
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio 13,607 9,735
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio S 11,089 S 13,607

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.



FIDEICOMISO F/238864
ADMINISTRADO POR HSBC MEXICO, S.A.,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERO HSBC, DIVISION FIDUCIARIA

Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre de 2016y 2015

(Cifras en miles de pesos, excepto cuando se indigue otra denominacion)

1. Constitucion y fines del Fideicomiso
a) Constitucién

El Fideicomiso Irrevocable No. 238864 fue constituido el 25 de julio de 2007, con una duracién
de 29 afios, es administrado por Banco HSBC México, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo
Financiero HSBC, Divisiéon Fiduciaria (HSBC o Fiduciario) y a partir de 2012 es administrado en
conjunto con Proyectos Adamantine, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Mdultiple,
Entidad Regulada, para emitir certificados bursatiles en una o varias emisiones que, previo
cumplimiento de los requisitos sefialados por la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito,
Ley de Instituciones de Crédito y Ley del Mercado de Valores, serdn colocados entre el gran
publico inversionista, y entregar al Fideicomitente el producto de la venta de los certificados
bursatiles a cambio de los derechos de crédito cedidos por el Fideicomitente al patrimonio del
Fideicomiso. Con el producto de la cobranza de los créditos hipotecarios cedidos al Fideicomiso
se pagara en su totalidad la emisién de los certificados bursatiles.

El Fideicomiso no cuenta con personal propio, por lo que la administracién y control de sus
operaciones se realiza através de los servicios administrativos proporcionados por el Fiduciario.

La emisién de los estados financieros y las notas correspondientes fue autorizada por la
Lic. Alejandra Olivia Sanchez Bastida, Delegado Fiduciario el 25 de mayo de 2017.

b) Aspectos de la operacién del Fideicomiso
Contratos

En los términos contractuales del Fideicomiso se establecen las siguientes obligaciones del
Fiduciario:

a) Guardar, conservar, administrar y mantener la propiedad y titularidad del patrimonio del
Fideicomiso.

b) Conservar la titularidad de todos los activos y derechos afectados a favor del Fideicomiso.

c) Celebrar con el Fiduciario de garantia y con el cedente, el contrato de cesidn, por medio del
cual el Fiduciario de garantia, cederay transmitira a favor del Fiduciario, los derechos sobre
los créditos hipotecarios y sus accesorios.



d)

f)

©))
h)

D)
)

K)

m)
n)
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9))
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t)

§))
V)
W)

X)

y)

Celebrar con el administrador maestro el contrato de administracién, por medio del cual
llevara a cabo la supervisién y vigilancia de las funciones de cada administrador bajo los
contratos de administraciéon respectivos.

Celebrar contratos de substituciéon de administracién.

Celebrar con cada administrador y el administrador maestro, los contratos por medio de
los cuales el Fiduciario otorgara una comisién mercantil a los administradores con el fin de
gue éstos lleven a cabo la administracién y cobranza de los créditos hipotecarios, las
hipotecas, el beneficio de los seguros, la cobertura con Sociedad Hipotecaria Federal (SHF),
custodia y mantenimiento de los expedientes de crédito, administraciéon y venta de los
inmuebles adjudicados.

Celebrar con la SHF la cobertura y cumplir con sus términos.

Supervisar de conformidad con los términos del contrato de administracién maestra, que
el administrador maestro cumpla con las obligaciones que le corresponden.

Emitir con cargo al patrimonio del Fideicomiso los certificados bursatiles.

Emitir con cargo al patrimonio del Fideicomiso las constancias y entregarlas en la fecha de
cierre a los tenedores de las mismas.

Suscribir todos aquellos escritos, solicitudes de autorizacién, documentos, instrumentos,
actas, declaraciones y titulos que sean necesarios a fin de realizar la emisién o mantener el
registro de los certificados bursatiles.

Llevar a cabo la oferta publica de los certificados bursatiles entre el gran publico
inversionista exclusivamente en México.

Entregar el producto de la colocacion de los certificados bursatiles.

Una vez que se haya llevado a cabo la colocacion de los certificados bursatiles, realizar el
pago al Fiduciario de garantia por la cantidad y a la cuenta que ésta le indique por escrito.
Abrir y mantener abiertas las cuentas del Fideicomiso y llevar el control de los recursos.
Aplicar las cantidades que reciba en la cuenta general para llevar a cabo las distribuciones
a los tenedores de los certificados bursatiles y a los tenedores de las constancias, segun
corresponda.

Administrar y hacer las transferencias cargos y abonos de las cuentas de inversion.

Llevar a cabo los remplazos o rembolsos que correspondan a créditos no elegibles con el
Fideicomitente de conformidad con el contrato de cesién.

Supervisar, directa o indirectamente, en términos del contrato de administracién maestra,
la tramitacion de los procedimientos judiciales emprendidos por los administradores con el
fin de lograr el cobro de créditos hipotecarios vencidos y la enajenacion de inmuebles
adjudicados.

Autorizar al administrador a efectuar la liberacidn de cualquier hipoteca sin costo para el
patrimonio del Fideicomiso.

Proporcionar informacién a la Bolsa Mexicana de Valores (BMV) en lo que conduce a la
informacién requerida por ella.

Entregar a los Fideicomitentes el patrimonio del Fideicomiso.

Celebrar cualquier contrato y convenio, suscribir cualquier instrumento.

Otorgar por instrucciones del fideicomitente y del representante comun, poderes generales
0 especiales para actos de dominio.

Cumplir con las instrucciones que gire el representante comun.



De conformidad con el contrato, el Fideicomiso cuenta con las siguientes partes:

a)
b)
o)

d)
e)

f)

©))
h)

)

El Fiduciario es HSBC, divisidn fiduciaria, el cual se encarga de realizar la totalidad de las
actividades necesarias para el funcionamiento del Fideicomiso.

El Fideicomitente es Proyectos Adamantine, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto
Multiple, Entidad Regulada (Proyectos Adamantine).

Los Fideicomisarios en primer lugar son cada uno de los tenedores de la Serie “A" de los
certificados bursatiles de cada emision realizada.

El Fideicomisario en segundo lugar es Mbia Insurance Corporation (Mbia).

Los Fideicomisarios en tercer lugar son cada uno de los tenedores de la Serie “B" de los
certificados bursatiles de cada emision realizada.

Los Fideicomisarios en cuarto lugar son cada uno de los tenedores de las constancias.

El Intermediador Colocador es HSBC Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero HSBC.
El Representante Comun es Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero.
El Depositario es el S.D. Indeval, Instituciéon para el Depdsito de Valores, S.A. de C.V.
(el Indeval). Para el desarrollo de su operacion el Fideicomiso ha celebrado los siguientes
contratos:

|. Contrato de Colocacién - Significa el contrato que celebran el Fideicomitente y el
Intermediario Colocador, previas instrucciones del Comité de Emisién a efecto de colocar
los certificados bursatiles, entre el publico inversionista.

II. Contratos de Administracién - Significan los contratos de administracién y cobranza
que celebrardn el Fiduciario y el Administrador Maestro, para que este ultimo lleve a
cabo la supervision y vigilancia de las funciones de los Administradores conforme a los
contratos respectivos con la finalidad de que cada uno de ellos continden llevando a cabo
la administracion de los créditos hipotecarios respectivos, asi como del beneficio de los
sequrosy, en su caso, la cobertura de pagos en Salario Minimo General Vigente (SMGV).

lll. Contrato de Cesién - Significa el contrato de cesién irrevocable celebrado en escritura
publica entre Fiduciario de garantia |, el Fiduciario de garantia Il y Proyectos
Adamantine, como cedentes, y el Fiduciario, como cesionario, por medio del cual el
Fiduciario de garantia |, porinstrucciones de Proyectos Adamantine y con la autorizacién
previa por escrito del Agente Administrativo, el Fiduciario de garantia Il, por
instrucciones de Proyectos Adamantine con autorizaciéon previa y por escrito del
International Finance Corporation (IFC) y Proyectos Adamantine ceden a favor del
Fiduciario, para beneficio del patrimonio del Fideicomiso, derechos sobre los créditos
hipotecarios, y sus accesorios, incluyendo, segun corresponda, los seguros y la
cobertura de pagos en SMGV.

V. Contrato de prestacién de servicios - Son los contratos que celebran los
Administradores con los subcontratistas.



2. Politicas contables significativas
Bases de preparacién

Los estados financieros del Fideicomiso se han preparado de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) publicadas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASB).

Los estados financieros han sido preparados con base en el costo histérico y se presentan en
miles de pesos. Consecuentemente, en algunos rubros de los estados financieros, los registros
contables del Fideicomiso muestran partidas con saldos menores a la unidad (un mil pesos),
motivo por el cual no se presentan en dichos rubros.

La preparacién de los estados financieros del Fideicomiso requiere que la administracién realice
juicios, estimaciones e hipétesis contables significativas que afectan los estados financieros.
Asimismo, requieren que la administracién ejerza su juicio para definir las politicas contables
que aplicard el Fideicomiso.

Los rubros que involucran un mayor grado de juicio o complejidad y en los que los supuestos y
estimaciones son significativos para los estados financieros se describen en la Nota 2d.

El Fidecomiso ha elaborado sus estados de resultados clasificdndolos por la naturaleza de sus
partidas, ya que le permite conocer las erogaciones mds importantes relacionadas con la
actividad principal.

Moneda funcional y de reporte

El peso mexicano es la moneda funcional y de reporte del Fideicomiso, ya que es la moneda
propia del ambiente econémico primario para los propésitos del mismo; debido a esto, no fue
necesario realizar proceso de conversién alguno.

a) Efectivo y equivalentes del efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo, incluye principalmente depédsitos bancarios en cuentas
de cheques e inversion en valores a corto plazo de gran liquidez, con vencimientos de tres meses
o menos desde su fecha de adquisicién.

Para fines de los estados de flujos de efectivo, el efectivo y equivalentes de efectivo incluyen el
efectivo y las inversiones a corto plazo que se definieron en el parrafo anterior, netos de los
sobregiros bancarios utilizados, cuando es aplicable.



b) Activos y pasivos financieros

Las compras y ventas convencionales de instrumentos financieros se reconocen en el estado de
situacién financiera en la fecha de negociacién, que es la fecha en que se adquiere el
compromiso de comprar o vender el instrumento. Dependiendo de su clasificacion los
instrumentos financieros se miden a costo amortizado, a valor razonable o costo, como se
describe a continuacion:

Valor razonable es el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por transferir un
pasivo en una transaccion ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicién.
La mejor evidencia del valor razonable es el precio en un mercado activo. Un mercado en el que
las transacciones de los activos o pasivos tienen lugar con frecuencia y volumen suficiente para
proporcionar informacion de cara a fijar precios sobre una base de negocio en marcha.

Costo amortizado es el importe al que fue medido en su reconocimiento inicial un activo
financiero, menos reembolsos del principal, mds o menos, la amortizacién acumulada,
utilizando el método del interés efectivo, de cualquier diferencia entre el importe inicial y el
importe al vencimiento y, para activos financieros, ajustado por cualquier deterioro.

Método de la tasa de interés efectiva es el método que se utiliza para el cédlculo del costo
amortizado de un activo o pasivo financiero y para la distribuciéon y reconocimiento de los
ingresos por intereses o gastos por intereses en el resultado del periodo a lo largo del periodo
correspondiente, conforme se devengan.

Tasa de interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente los pagos o cobros de efectivo
futuros estimados durante la vida esperada del activo o pasivo financiero con respecto al valor
en libros bruto de un activo o pasivo financiero. Para calcular la tasa de interés efectiva, se
estiman los flujos de efectivo esperados teniendo en cuenta todos los términos contractuales
del instrumento financiero (por ejemplo, pagos anticipados, duracién, opciones de compra y
similares), pero no tendrd en cuenta las pérdidas crediticias esperadas. El calculo incluird todas
las comisiones y puntos bdsicos de interés, pagados o recibidos por las partes del contrato, que
integren la tasa de interés efectiva, los costos de transaccién y cualquier otra prima o
descuento.

Clasificacion

En su reconocimiento inicial y en base a su naturaleza y caracteristicas, el Fideicomiso clasifica
sus activos financieros en cartera de crédito y deudores diversos. La clasificacién depende del
propésito para el cual fue adquirido el activo.

Créditos y partidas por cobrar - Incluye la cartera de créditos que representan los créditos
hipotecarios individuales que le han sido cedidos para su cobranza (son los flujos de efectivo
que el Fideicomiso obtendrd y utilizara para pagar la deuda a largo plazo representada por el
pasivo burséatil).



Estas partidas son activos financieros no derivados que implican el cobro de pagos fijos y
determinables que no cotizan en un mercado activo. Son presentados netos de la estimacion
para cuentas incobrables y, en su caso, de la provisién por deterioro. Inicialmente se reconocen
a su valor razonable; posteriormente son valuadas a su costo amortizado utilizando el método
de la tasa de interés efectiva.

El saldo insoluto de los créditos se identifica como cartera vencida cuando se tiene conocimiento
de que el acreditado es declarado en concurso mercantil, conforme a la Ley de Concursos
Mercantiles, o sus amortizaciones no hayan sido liqguidadas en su totalidad en los términos
pactados originalmente, considerando al efecto si los adeudos consisten en créditos con pagos
periédicos parciales de principal e intereses, y presentan 90 o mas dias naturales de vencidos.

Baja de activos financieros. El Fideicomiso da de baja los activos financieros cuando;
a) expiren los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero o b) se
transfiera el activo financiero mediante: i) la transferencia de manera substancial de los riesgos
y beneficios del activo financiero o ii) si el Fideicomiso retiene de manera sustancial de los
riesgos y beneficios pero no retiene el control del activo financiero. El control es retenido si la
contraparte no tiene la capacidad efectiva de vender el activo sin restricciones.

Deudores diversos. Los deudores diversos representan importes adeudados por clientes y son
originados por ventas de bienes o servicios prestados en el curso normal de las operaciones del
Fideicomiso. Cuando se espera cobrarlos en un periodo de un afio o menos desde la fecha de
cierre (o en el ciclo normal de operaciones del negocio en el caso que este ciclo exceda este
periodo), se presentan como activo circulante. En caso de no cumplir con lo anteriormente
mencionado se presentan como activo no circulante.

Los deudores diversos se reconocen inicialmente a su valor razonable y posteriormente se
miden al costo amortizado, menos la provision por deterioro, en caso de corresponder.

¢) Juicios, estimaciones y supuestos contables significativos

La preparacién de los estados financieros requiere que la Administracién del Fideicomiso realice
juicios y estimaciones que afecten el valor y las revelaciones sobre los importes de ingresos,
gastos, activos y pasivos reconocidos, asi como la revelacién de pasivos contingentes, al cierre
del periodo sobre el que se informa. La incertidumbre sobre los supuestos y estimaciones
empleados podria originar resultados que requieran un ajuste material al valor en libros de los
activos y pasivos en periodos futuros.



- Deterioro de activos financieros

El posible deterioro en el valor de un activo financiero o un grupo de activos financieros es
revisado en cada fecha de reporte, identificando si existe evidencia objetiva de deterioro como
resultado de uno o mds eventos que hayan ocurrido después del reconocimiento inicial y que
dichos eventos de pérdida tengan un impacto sobre los flujos de efectivo estimados. Las
evidencias objetivas de deterioro incluyen: a) dificultades financieras significativas del emisor o
del obligado; b) incumplimiento del contrato, como impago o retrasos en el pago de los intereses
o del capital; ) el prestamista, por razones econémicas o legales relacionadas con dificultades
financieras del prestatario, le otorga concesiones o ventajas que no habria otorgado bajo otras
circunstancias; d) es probable que el prestatario entre en quiebra u otra forma de
reorganizacion financiera; e) los datos observables indican que desde el reconocimiento inicial
de un grupo de activos financieros existe una disminucién medible en sus flujos futuros
estimados de efectivo y ) la desaparicién de un mercado activo.

El Fideicomiso evalla en cada fecha de cierre si hay alguna evidencia objetiva de que un activo
financiero estd deteriorado. Existe deterioro si uno o mas acontecimientos ocurridos con
posterioridad al reconocimiento inicial del activo tiene un impacto en los flujos de efectivo
estimados futuros del activo financiero, los cuales pueden ser estimados de manera fiable. Las
evidencias de deterioro pueden incluir indicios de que los deudores estan experimentando
dificultades financieras significativas, demora en el pago o impago del principal o de sus
intereses, la probabilidad de que entren en bancarrota u otra reorganizacién financiera y los
datos observables indiguen que se ha producido una disminucién apreciable de los flujos de
efectivo futuros estimados, tales como retrasos en los pagos o cambios en las condiciones
econdmicas correlacionadas con los impagos. Si dichas evidencias existen, se cuantifica y se
registra la pérdida en los resultados del ejercicio de acuerdo con el tipo de activo financiero,
como sigue:

El Fideicomiso considera un crédito como deteriorado cuando existe evidencia objetiva del
deterioro como consecuencia de uno o mas eventos que hayan ocurrido después del
reconocimiento inicial del activo. Los créditos deteriorados significativos se miden como la
diferencia entre el valor en libros y los flujos futuros de efectivo descontados a la tasa de interés
efectiva original del crédito o al valor razonable de la garantia, si esta es la Unica fuente para la
recuperacion del crédito. Los créditos deteriorados requieren de estimacién, disminuyendo el
valor en libros del activo deteriorado cuando los flujos futuros descontados (incluyendo el flujo
futuro neto a ser recibido por la ejecucion de la garantia sea probable o no, en el caso de que
sea aplicable) son menores que su valor en libros.

En periodos subsecuentes, cuando las circunstancias que dieron origen al reconocimiento de
una pérdida por deterioro cambian de manera favorable, la estimacion previamente reconocida
es revertida, registrando el efecto en la estimacidén para cuentas incobrables de cartera de
créditos en el estado de resultados.



d) Estimacion para cuentas incobrables

Para la estimacion de cuentas incobrables de la cartera de créditos analizados colectivamente,
asi como para créditos no deteriorados, se determinan ratios de pérdidas histdéricas. Estos ratios
se determinan por segmentos de negocio, para lograr estimaciones de pérdidas por grupos
homogéneos de clientes. Los ratios histéricos de pérdidas son actualizados para incorporar la
informaciéon de las condiciones econdmicas actuales, conjuntamente con las tendencias
geograficas o de la industria, concentraciones del deudor dentro de cada segmento de negocio
y cualquier otra informacién pertinente que pueda influir en la estimacién de las cuentas
incobrables.

Diversos factores pueden afectar la estimacién de las cuentas incobrables del Fideicomiso para
posibles pérdidas en la cartera de créditos, incluyendo la volatilidad en la probabilidad de
incumplimiento, las migraciones y la severidad de la pérdida estimada.

Las pérdidas por créditos irrecuperables, totales o parciales, se deducen de la estimacién en el
afio en el que se determina que son incobrables. La recuperacién de préstamos, previamente
determinados incobrables, se registra como crédito a la estimacién para cuentas incobrables
cuando se cobra.

El tiempo estimado entre la ocurrencia del evento de pérdida y su identificacién, es de 12 meses
de acuerdo a las estimaciones de la administracion.

e) Bienes adjudicados

Los bienes adquiridos mediante adjudicacion judicial se registran en la fecha en que cause
ejecutoria el auto aprobatorio del remate mediante el cual se decretd la adjudicacién. Los bienes
recibidos mediante dacién en pago se registran, en la fecha en que se firma la escritura de
dacién, o se da formalidad a la transmision de la propiedad del bien.

Los bienes recibidos en pago de un crédito se registran al menor entre el costo y valor neto de
realizacidon. Los bienes recibidos en pago, que no se esperan vender en un plazo aproximado de
un afo y no cumplen con las condiciones para ser clasificados como mantenidos para la venta,
se registran en bienes de uso.

El valor neto de realizacion es el precio de venta estimado menos los gastos de venta variables
correspondientes. Las ganancias o pérdidas en la venta de estos bienes se registran en los
resultados del ejercicio, en el rubro pérdidas y ganancias por venta de bienes adjudicados.

f) Otras cuentas por pagar

Las otras cuentas por pagar representan obligaciones por pagar gue han sido adquiridos en el
curso normal de las operaciones del Fideicomiso. Se clasifican a corto plazo cuando la obligacion
de pago es dentro del afio siguiente a aquel en que los bienes o servicios son adquiridos o
recibidos.



Estos pasivos financieros, son cancelados cuando: i) cumpla con la obligacién contenida en el
pasivo, 0 en una parte del mismo pagando al acreedor, normalmente en efectivo, en otros
activos financieros, en bienes o en servicios; o ii) esté legalmente dispensado de la
responsabilidad principal contenida en el pasivo o en una parte del mismo ya sea por un proceso
judicial o por el acreedor.

g) Pasivo bursatil

Los instrumentos financieros emitidos por el Fideicomiso, son préstamos y obligaciones
financieras que no son derivados y se reconocen inicialmente a su valor razonable. Los
préstamos y obligaciones financieras se valdan posteriormente al costo amortizado usando el
método de tasa de interés efectiva.

El método de tasa de interés efectiva es un método de cdlculo del costo amortizado de un pasivo
financiero y de asignacion del gasto financiero a lo largo del periodo pertinente. La tasa de
interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente los flujos estimados de pagos en efectivo
a lo largo de la vida esperada del pasivo financiero (o, cuando sea adecuado, en un periodo mas
corto) con el importe neto en libros del pasivo financiero en su reconocimiento inicial.

La diferencia entre el monto neto recibido y el valor a pagar es reconocida en el estado de
resultados durante el periodo de duracién del préstamo, utilizando el método de tasa de interés
efectiva conforme se devenga.

h) Pasivos, provisiones, pasivos contingentes y compromisos

Los pasivos por provisiones se reconocen cuando: (i) existe una obligacién presente (legal o
asumida) como resultado de un evento pasado, (ii) es probable que se requiera la salida de
recursos econdmicos como medio para liquidar dicha obligacién, vy (iii) la obligaciéon pueda ser
estimada razonablemente.

Las provisiones por pasivos contingentes se reconocen solamente cuando es probable la salida
de recursos para su extinciéon. Asimismo, los compromisos solamente se reconocen cuando
generan una pérdida.

i) Patrimonio

El patrimonio estd constituido por las aportaciones del Fideicomitente ante la institucién
financiera que ejerce la funcién de fiduciario, asi como por los ingresos netos acumulados no
distribuidos, cuyo movimiento de aumento o disminucién del afio se determina en el estado de
resultados.
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j) Reconocimiento de ingresos

Los intereses que generan las operaciones de crédito se reconocen y aplican a resultados con
base en el monto devengado. Los intereses moratorios correspondientes a la cartera vencida
se reqgistran en resultados al momento de su cobro. Los rendimientos por intereses relativos a
los instrumentos financieros se aplican a resultados con base en lo devengado.

k) Gastos por intereses

Los gastos por intereses se reconocen en el estado de resultados conforme se devengan. A
partir de la fecha de emisién y en tanto no sean amortizados en su totalidad, el pasivo bursatil
devengara intereses sobre el saldo insoluto del principal a una tasa de interés fija.

) Impuestos a la utilidad

De acuerdo a las disposiciones fiscales aplicables vigentes, el Fideicomiso no es sujeto del
Impuesto sobre la Renta (ISR), y se considera que este impuesto es reconocido y solventado por
el Fideicomitente quien reconoce los efectos de este impuesto a la utilidad en su propia
informacion financiera.

m) Nuevos pronunciamientos contables
Normas publicadas que no son todavia aplicables

A continuacién se detallan las normas e interpretaciones publicadas hasta la fecha de
formulacién de los estados financieros del Fideicomiso que todavia no estan en vigor. El
Fideicomiso tiene la intencion de adoptar estas normas, si le son aplicables, en cuanto entren
en vigor.

NIIF 9 - Instrumentos financieros

En julio de 2014, el IASB publicé la versidn final de la NIIF 9 Instrumentos financieros que
sustituye a la NIC 39 Instrumentos Financieros: valoracién y clasificacién y a todas las versiones
previas de la NIIF 9. Esta norma recopila las tres fases del proyecto de instrumentos financieros:
clasificacién y valoracién, deterioro y contabilidad de coberturas. La NIIF 9 es de aplicacidon para
los ejercicios que comiencen el 1 de enero de 2018 o posteriormente, permitiéndose su
aplicacién anticipada. Excepto para la contabilidad de coberturas, se requiere su aplicacion
retroactiva, pero no se requiere modificar la informaciéon comparativa. Para la contabilidad de
coberturas los requerimientos generalmente se aplican de forma prospectiva, salvo para
limitadas excepciones.
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(a) Clasificacién y valoraciéon

El Fideicomiso no espera grandes cambios en su balance o patrimonio por la aplicacién de los
requerimientos de clasificaciéon y valoracion de la NIIF 9. Espera continuar valorando a valor
razonable todos los activos financieros que actualmente se registran a valor razonable. Los
instrumentos de deuda se espera que se valoren a valor razonable reflejando las variaciones en
otro resultado de acuerdo con la NIIF 9,

Los préstamos, asi como los deudores se mantienen para recibir los flujos de efectivo
contractuales y se espera que supongan flujos de efectivo que representan Unicamente pagos
del principal e intereses.

(b) Deterioro

La NIIF 9 requiere gque se registre las pérdidas crediticias esperadas de todos sus titulos de
deuda, préstamos y deudores, ya sea sobre una base de 12 meses o de por vida.

(c) Contabilidad de coberturas

La NIIF 9 requiere que todas las relaciones de cobertura, que actualmente se designan como
coberturas eficaces, se podrdn sequir calificando como coberturas de acuerdo con la NIIF 9.

La Administracion del Fideicomiso estd en proceso de analizar los efectos que tendra en los
estados financieros la adopcién de las mejoras antes descritas.

NIIF 15 - Ingresos ordinarios procedentes de contratos con clientes

La NIIF 15 fue publicada en mayo de 2014 y establece un nuevo modelo de cinco pasos que
aplica a la contabilizacién de los ingresos procedentes de contratos con clientes. De acuerdo
con la NIIF 15 el ingreso se reconoce por un importe que refleje la contraprestacion que una
entidad espera tener derecho a recibir a cambio de transferir bienes o servicios a un cliente.

Esta nueva norma derogara todas las normas anteriores relativas al reconocimiento de
ingresos. Se requiere una aplicacién retroactiva total o retroactiva parcial para los ejercicios
gue comiencen el 1 de enero de 2018 o posteriormente, permitiéndose su aplicaciéon anticipada.

La Administracion del Fideicomiso estd en proceso de analizar los efectos que tendra en los
estados financieros la adopciéon de las mejoras antes descritas.

Mejoras anuales de las NIIF, ciclo 2010 - 2012

Estas mejoras son efectivas desde el 1 de enero de 2016, y no han tenido un impacto material
en los estados financieros del Fideicomiso.
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Las mejoras incluyen las siguientes modificaciones:
NIC 24 Informacidn a revelar sobre partes vinculadas

Se aclara que cuando el personal clave de la direccién no son empleados de la entidad, sino de
otra entidad que se dedica a gestionar, hay que desglosar las transacciones con la entidad que
gestiona y no con los directivos. La modificacidn se aplicara retroactivamente.

Mejoras anuales de las NIIF - Ciclo 2012-2014

Estas mejoras son efectivas desde el 1 de enero de 2016, y no han tenido un impacto material
en los estados financieros del Fideicomiso.

Las mejoras incluyen las siguientes modificaciones:
NIIF 5 Activos no corrientes mantenidos para la venta y operaciones interrumpidas

Los activos (o grupos de activos) son generalmente enajenados a través de su venta o su
distribucién a los propietarios. Las modificaciones aclaran que no se considera un nuevo plan
de enajenacién cuando una entidad decide vender un activo (o un grupo enajenable) que estaba
previamente clasificado como mantenido para distribuir a los propietarios, o al revés, cuando
decide distribuir a los propietarios un activo que estaba previamente clasificado como
mantenido para la venta. Por tanto, no se interrumpe la aplicacién de los requerimientos de la
NIIF 5. La modificacién se aplica prospectivamente.

NIIF 7 Instrumentos financieros: Informacion a revelar
(i) Contratos de prestacién de servicios

La modificacidon aclara que un contrato de servicios que incluye una retribucién puede constituir
implicacién continuada en el activo financiero transferido. Una entidad debe evaluar la
naturaleza de la remuneracion y el acuerdo, considerando la normativa incluida en la NIIF 7
respecto a la implicacién continuada, para determinar los desgloses a realizar. La evaluacion de
si los contratos de servicio constituyen implicacién continuada debe hacerse con cardcter
retroactivo. Sin embargo, no es necesario incluir la informacién comparativa del ejercicio
anterior.

(i) Aplicabilidad a los estados financieros intermedios condensados de las modificaciones a la
NIIF 7.

La modificacién aclara que los desgloses sobre la compensacion de activos y pasivos financieros
no se requieren en los estados financieros intermedios condensados, a no ser que dichos
desgloses supongan una actualizacién significativa de la informacion incluida en los dltimos
estados financieros anuales. La modificacidon se aplica retroactivamente.
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Modificaciones a la NIC 1: Iniciativa sobre informacion a revelar

Las modificaciones a la NIC 1 Presentacién de Estados Financieros aclaran, en lugar de cambiar
de manera significativa, los requisitos de la NIC 1. Las modificaciones aclaran:

e Los requisitos de materialidad de la NIC 1.

e Que las partidas especificas del estado de resultados, del estado de otro resultado global y
del estado de situacién financiera se pueden desagregar.

e Que las entidades tienen flexibilidad respecto al orden en gque se presentan las notas de los
estados financieros.

e Que la participacién en otro resultado global de asociadas y negocios conjuntos que se
contabilicen utilizando el método de la participacion se debe presentar de forma agregada
en una sola linea, y clasificadas entre aquellas partidas que serdn o no seran posteriormente
reclasificados al estado de resultados.

La Administracion del Fideicomiso analizé los efectos que tuvieron en los estados financieros la
adopcién de las normas antes descritas, sin que te tuvieran un impacto material en la
informacion financiera del Fideicomiso.

3. Efectivo y equivalentes de efectivo

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, este rubro se integra de la siguiente forma:

2016 2015
Depdsitos bancarios S 6,464 S 12,982
Inversiones de corto plazo (menores a 3 meses) 4,625 625

$ 11,089 ¢ 13,607

Los saldos en bancos devengan intereses a tasas variables sobre la base de tasas diarias de
depdsitos bancarios. Las inversiones se realizan por periodos variables de entre 1 diay 3 meses,
segun las necesidades de efectivo inmediatas del Fideicomiso y devengan intereses a tasas de
corto plazo.

4. Cartera de crédito

La cartera de crédito representa el monto de los créditos con garantia hipotecaria otorgados a
los acreditados, mas los intereses devengados, cedidos por el Fideicomitente al patrimonio del
Fideicomiso, que al 25 de julio de 2007 (fecha de aportacién) ascendian a $1,317,499
(equivalentes a 344,333 miles de UDI). Al 31 de diciembre de 2016y 2015, el plazo promedio
de los créditos es de 15 y 16 afios. La cartera de crédito estd integrada como se muestra a
continuacién:
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2016 2015
Importe en Importeen Importeen Importe en
miles de UDI pesos miles de UDI pesos
Cartera vigente 33,816 $ 188,113 40,415 S 217,480
Cartera vencida 114,467 636,769 124,759 671,352
Restructuras - 103,087 - 78,309
Total derechos de cobro 148,283 927,969 165,174 967,141
Intereses devengados pendientes
de cobro 58,942 327,887 53,716 289,057
Intereses devengados pendientes
de cobro (reestructuras) - 2,401 - 878
Accesorios devengados pendientes
de cobro 9,255 51,486 7,117 38,297
Accesorios devengados pendientes
de cobro (reestructuras) - 110 - 383
Reserva de cartera e intereses (189,225) (1,052,639 (178,914) (962,774)
Total cartera de crédito 27,255 $ 257,214 47,093 S 332,982

Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2016 y 2015, los intereses generados por los
créditos con garantia hipotecaria cedidos al patrimonio del Fideicomiso ascienden a $85,754 y
$91,164, respectivamente.

La antigliedad de la cartera de crédito al 31 de diciembre de 2016 y 2015, se integra como
sigue:

2016 2015
Importe en Importe en
Importe en Importe en pesos Importe en Importe en pesos

Dias miles de UDI pesos (reestructuras) miles de UDI pesos (reestructuras)
0a60 32,513 $ 180,868 $ 75,143 38,792 $ 208,747 S 48,845
61a120 2,075 11,542 9,518 3,071 16,526 23,830
121a150 694 3,861 1,496 1,218 6,554 308
151a180 368 2,046 1,111 835 4,493 1,533
Mas de 180 112,633 626,565 15,819 121,258 652,512 3,793
Total de cartera 148,283 $ 824,882 S 103,087 165,174 $ 888,832 $ 78,309

La cartera de crédito vencida tiene una antigliedad promedio de 1,834 y 1,113 dias al 31 de
diciembre de 2016y 2015, respectivamente.

@ E| movimiento de la reserva de la cartera de crédito por los aflos terminados el 31 de
diciembre de 2016 y 2015, se presenta a continuacion:
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2016 2015
Saldo al inicio del afio $( 962,774) S ( 958,347)
Md&s (menos)
Provisién registrada en resultados del ejercicio ( 107,283) ( 23,352)
Aplicaciones del afio 17,418 18,925
Saldo al final del afio $(1,052,639) S ( 962,774)

5. Bienes adjudicados

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, los bienes adjudicados se integran de la siguiente forma:

2016 2015
Saldo al inicio del afio S 80,448 S 86,721
Reserva para bienes adjudicados ¢V ( 34,830) ( 35,329

$ 45,618 S 51,392

@ El movimiento de la reserva de bienes adjudicados por los afios terminados el 31 de
diciembre de 2016 y 2015, se presenta a continuacion:

2016 2015
Saldo al inicio del afio $C 35329 S$S( 25992)
Mas (menos)
Provisién registrada en el resultado del ejercicio ( 6,404) (  12,543)
Aplicaciones del afio 6,903 3,206
Saldo al final del afio $(C 34,830) S( 35,329

6. Pasivo bursatil

El 25 de julio de 2007, el Fideicomiso emitid certificados bursatiles por un monto total de
$1,232,213 paralaSerie Ay $72,483 para la Serie B, representada por 3,219,444 certificados
bursatiles Serie A 'y 189,379 certificados bursatiles Serie B con un valor nominal de 100 UDI
cada uno, identificados con la clave de pizarra “MXMACFW 07-3U y MXMACFW 07-4U" para
cada serie, respectivamente, dichos certificados bursatiles tienen como fecha de vencimiento
el dia 25 de marzo de 2036. Asimismo, en tanto no sean amortizados, devengaran interés a
una tasa anual de 3.99% y 6.03%, respectivamente. Dicha tasa de interés se mantendra fija
durante la vigencia de la emision.



16.

La deuda a largo plazo al 31 de diciembre de 2016 y 2015, se integra como sigue:

2016 2015
Certificados Burséatiles Fiduciarios $ 1,043,092 S 1,002,835
Menos:
Porcidn circulante ( 66,507) ( 55,584

$ 976,585 S 947,251

El importe de los intereses devengados por pagar durante 2016 y 2015, ascendié a $ 35,270
y $35,747, respectivamente.

Durante el ejercicio de 2016 el Fideicomiso no realizé amortizaciones de capital de los
certificados bursatiles, al 31 de diciembre de 2015, el monto de la amortizacién fue $22,080,
quedando al 31 de diciembre de 2016 y 2015, un saldo por amortizar de $1,043,092 vy
$1,002,835, respectivamente.

Los certificados bursatiles a largo plazo contratados establecen ciertas condiciones de hacer y
no hacer, mismas que han sido cumplidas a la fecha de emisiéon de los presentes estados
financieros. Algunas son las que se describen a continuacién:

Fecha de pago de principal: El monto de principal bajo los certificados bursatiles serd pagado
en la fecha de vencimiento, sujeto a las posibles amortizaciones anticipadas de los certificados
bursatiles.

Fecha de pago de intereses: Los intereses de los certificados bursatiles seran pagados el dia 25
de cada mes calendario de cada afio en que los certificados bursatiles estén vigentes y en el
caso de que dicha fecha no sea un dia habil serd el dia habil inmediato posterior.

Tasa de interés fija: Los intereses de los certificados bursatiles Serie A devengaran intereses
sobre su valor nominal ajustado a una tasa de interés bruta anual de 3.99%, mientras que los
certificados bursatiles Serie B devengaran intereses sobre su valor nominal ajustado a una tasa
de interés bruta anual de 6.03%, las cuales se mantendran fijas durante la vigencia de la emision.

Determinacién del monto de pago de interés: Para determinar el monto de pago de interés a
pagar en cada fecha de pago, el representante comun utilizard la siguiente férmula:

IDi = SIP [(TB / 360)* Ni]
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En donde:

IDi = Monto de pago de interés que corresponda a esa fecha de pago.

SIP = Saldo insoluto de principal de los certificados bursatiles al inicio del periodo de intereses
respectivo.

TB = 3.99% para los certificados bursatiles serie Ay 6.03% para los certificados bursatiles serie
B.

Ni = NUmero de dias efectivamente transcurridos durante el periodo de intereses respectivo.

Lugar y forma de pago de principal e intereses: Toda vez que el Indeval tendrd la custodia y la
administracién de los titulos que amparan la emisiéon de los certificados bursatiles, tanto el
reembolso del valor nominal como el pago de intereses se efectuard en México, Ciudad de
México, en Paseo de la Reforma No. 255, 3er. Piso, Col. Cuauhtémoc, C.P. 06500. El Fiduciario
entregard al representante comun via electrdnica, a las once horas del dia de la fecha de
vencimiento, el importe a pagar correspondiente a los certificados bursatiles en circulacién.

Amortizaciéon anticipada de capital: En cada fecha de pago, el Emisor podrd efectuar
amortizaciones parciales anticipadas del monto de principal de los certificados bursatiles Serie
A y Serie B, por una cantidad igual al monto que se determine para tal propdsito, cada
amortizacién anticipada del principal serd aplicada a prorrata entre la totalidad de los
certificados bursatiles Serie A o Serie B, emitidos segun corresponda.

Prima por amortizacién anticipada: No existird la obligacion de pagar prima alguna en caso de
gue se actualice algun supuesto de amortizacién anticipada.

Fuente de pago: Los certificados bursatiles se pagardn exclusivamente con los recursos que
integren los activos netos atribuibles a los Fideicomisarios. En esa virtud, los Tenedores Serie
A han sido designados Fideicomisarios en primer lugar y los Tenedores Serie B han sido
designados Fideicomisarios en tercer lugar en el Fideicomiso.

Obligaciones de hacer: Durante el plazo de vigencia de la Emisién y hasta que los certificados
bursatiles sean totalmente amortizados, el Emisor tendra a su cargo las obligaciones de hacer
gue se establecen en el suplemento correspondiente.

Causas de incumplimiento: Se considerara que ha ocurrido una causa de incumplimiento, entre
otras, cuando en cualquier momento durante la vigencia de los certificados bursatiles, en una
fecha de pago no se cubra la totalidad de los interés correspondientes a dicha fecha o que, en
la fecha de vencimiento no se pague integramente el saldo insoluto del principal mas los
intereses devengados hasta esa fecha de los certificados bursatiles. En caso de que se actualice
una causa de incumplimiento, los tenedores y Mbia tendrdn derecho a invocar una causa de
incumplimiento de los certificados bursatiles.
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7. Otras cuentas por pagar

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, los acreedores diversos se integran como sigue:

2016 2015
Acreedores diversos no identificados S 24,384 S 17,391
Impuestos por pagar 429 429

$ 24,813 S 17,820

8. Administracion de riesgos (informacién no auditada)
a) Factores del riesgo financiero

Las actividades del Fideicomiso exponen una variedad de riesgos financieros: riesgo de
mercado, el riesgo cambiario, riesgo de valor razonable de tasa interés, riesgo de flujo de
efectivo de tasa de interés, riesgo de precios, riesgo de crédito y riesgo de liquidez.

El Fideicomiso también estd expuesto a los riesgos operacionales, tales como el riesgo de
custodia. El riesgo de custodia es el riesgo de pérdida de los valores mantenidos en custodia
ocasionados por la insolvencia o negligencia del depositario. A pesar de un marco juridico
adecuado en el lugar que elimina el riesgo de pérdida de valor de los titulos en poder del
depositario, en caso de incumplimiento, la capacidad del Fideicomiso para transferir valores
puede ser temporalmente alterada.

El programa general de gestién de riesgo del Fideicomiso tiene como objetivo maximizar los
rendimientos derivados para el nivel de riesgo al que esta expuesto y trata de minimizar los
efectos potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera del Fideicomiso.

La administracién de estos riesgos es llevada por el Administrador bajo las politicas aprobadas
por el Comité Técnico. El Comité da procedimientos por escrito de las politicas utilizadas para
el riesgo de administracién, las cuales estan en Ilinea con los objetivos del Fideicomiso.

b) Factores de riesgo de créditos hipotecarios
Solvencia de deudores hipotecarios

El pago oportuno de los certificados bursatiles depende directamente de que los deudores
hipotecarios cumplan con sus obligaciones bajo los créditos hipotecarios y la cobertura de pagos
en SMGV. La capacidad de los deudores hipotecarios de efectuar de forma oportuna y completa
el pago de las cantidades que adeuden dependen de diversos factores que de verse afectados
de manera negativa existe el riesgo de incumplimiento en sus obligaciones, lo anterior puede
tener como resultado que el patrimonio del Fideicomiso cuente con menos recursos liquidos
impactando su capacidad de pago.
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Deterioro de garantias

Como resultado de factores que se encuentren fuera de control de los deudores hipotecarios,
del Fiduciario y de los administradores tales como factores econémicos, ambientales, sociales,
entre otros; puede haber una afectacién sustancial en el valor de las viviendas adquiridas por
los deudores hipotecarios. Esta afectacién tendria como resultado que el valor de las garantias
otorgadas bajo dichos créditos hipotecarios se vea disminuido. Si esto ocurre y como resultado
de un incumplimiento por parte de los deudores hipotecarios es necesario ejecutar dichas
garantias, es posible que el patrimonio cuente con menos recursos liquidos de los esperados lo
cual afectaria de manera negativa la capacidad de pago.

Riesgo pago de seguros

De conformidad con los términos de los créditos hipotecarios y del contrato de administracion,
el administrador debe de contratar y mantener las pdlizas de sequros que cubran los riesgos de
muerte e incapacidad total y permanente de los deudores hipotecarios, asi como cobertura de
dafios con respecto a los inmuebles hipotecados. Existe el riesgo de que las aseqguradoras no
paguen el monto total de cualquier reclamacién que en su caso formule el administrador,
incluyendo que las aseguradoras consideren procedente dicha reclamacién por aplicaciéon de
exclusiones a las coberturas o condiciones para su pago.

Riesgo de cobertura SHF

El monto de los créditos hipotecarios se encuentra denominado en UDI, sin embargo de acuerdo
con sus términos los deudores hipotecarios sélo estan obligados a efectuar un pago en pesos
equivalente a cierto nimero de SMGV, es posible que durante la vigencia de los créditos existan
incrementos en el valor de la UDI mayores a los incrementos en el SMGV. Para cubrir este riesgo
los originadores de los créditos contrataron una con cada deudor la cobertura de pagos a
cambio del pago de una prima por cobertura contratada con SHF.

Sin embargo en el eventual caso de la SHF cancelara la cobertura o incumpliera con sus
obligaciones es posible que el patrimonio del Fideicomiso cuente con menos recursos liquidos y
esto afecte de manera negativa la capacidad de pago. Asi también en caso de que el deudor
hipotecario incumpla con el pago de la comisién para la cobertura de pagos SMGV, el Fiduciario
debera de pagar la prima de cobertura SHF con los recursos que formen parte del patrimonio
del Fideicomiso, con prelacién a los pagos debidos a los tenedores de los certificados bursatiles,
sin embargo dicha cobertura puede darse por terminada en caso de que el Fiduciario no realice
el pago total de las comisiones correspondientes.
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A continuacidén se presenta la cartera de crédito en funcién a su calidad crediticia al 31 de
diciembre de 2016y 2015:

2016 2015
Dias de Créditos Créditos

Tipo de riesgo antigliedad hipotecarios Reestructuras % Hipotecarios Reestructuras %
Normal 0a60 $ 180,868 $ 75,143 27.59 $ 208,747 $ 48,845 26.63
Potencial 61a120 11,542 9,518 2.27 16,526 23,830 4.17
Real 121 a150 3,861 1,496 0.58 6,554 308 0.71
Alto riesgo 151a180 2,046 1,111 0.34 4,493 1,533 0.62
Irrecuperable Mas de 180 626,565 15,819 69.22 652,512 3,793 67.87

$ 824,882 $ 103,087 100.00 $ 888,832 $ 78,309 100.00

La clasificacién por tipo de riesgo se realiza en funcién de la antigiiedad de la cartera.
¢) Riesgo de mercado

El riesgo de mercado es el riesgo de que los cambios en los precios de mercado, tales como
tipos de cambio, tasas de interés y precios de instrumentos de capital puedan afectar los
ingresos del Fideicomiso o el valor de sus instrumentos financieros El objetivo de la
administracion del riesgo de mercado es administrar y controlar las exposiciones a los riesgos
de mercado dentro de pardmetros aceptables, a la vez que se optimizan los rendimientos.

Las exposiciones al riesgo del mercado se vallan de forma neta, ya que antes de incurrir en una
estrategia de coberturas econdmicas mediante instrumentos derivados, el Fideicomiso busca
principalmente la cobertura natural mediante el neteo de su exposicion financiera activa y
pasiva.

d) Administracion del riesgo cambiario

Las cuentas que generan el riesgo cambiario son la cartera de créditos y el pasivo bursatil, que
se encuentran denominadas en UDIs.

Estas monedas experimentan fluctuaciones periddicas con respecto al peso mexicano. Por lo
tanto, cualquier fluctuacién en el valor de las UDIs con respecto al peso mexicano afecta los
resultados, la posicién financiera y los flujos de efectivo del Fideicomiso.

A continuacidén se presenta un detalle de la exposicién en UDIs (corto y largo plazo):

2016 2015
Activos financieros en UDIs, neto 46,238 47,093
Pasivos financieros en UDIs ( 191,970) ( 185,177)

Exposicion neta ( 145,732) ( 138,084)
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Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el valor de las UDIs fue equivalente a $5.5629 y $5.3811,
respectivamente, de acuerdo a lo determinado por el Banco de México (Banxico). Al 25 de mayo
de 2017, fecha de emisién de los estados financieros, el valor de las UDIs es de $5.7585.

Andlisis de sensibilidad al tipo de cambio

La Administracion del Fideicomiso realizd un analisis de sensibilidad al 31 de diciembre de 2016
para determinar su exposicién al riesgo en el movimiento del valor de las UDIs para la cartera
de crédito y el pasivo bursatil vigente. El andlisis de sensibilidad se realizd aplicando cambios
en el valor de la UDI, variaciones de 0.00058 de acuerdo al promedio reflejado en dicho indice
al 31 de diciembre de 2016. Ante cada 0.00058 de movimiento en el precio de referencia, el
valor razonable de la posicién de los saldos de cartera de crédito y del pasivo bursatil se veria
impactado el Fideicomiso desfavorablemente o viceversa en $1,396.

e) Administracion del riesgo de tasas de interés

Los certificados bursatiles devengan intereses a una tasa de interés fija, por lo tanto el
Fideicomiso tiene el riesgo de que movimientos en los niveles de tasas de interés en el mercado
provoquen que los certificados bursatiles les generen intereses mayores a los que se
encuentren disponibles en el mercado en determinado momento.

Anélisis de sensibilidad

La Administracion del Fideicomiso realizé un andlisis de sensibilidad al 31 de diciembre 2016
para determinar su exposicion al riesgo de tasa de interés para el pasivo bursatil vigente. El
analisis de sensibilidad se realizd aplicando cambios en el valor de la tasa de interés con
variaciones del 1.0 % sobre la tasa de interés bruta anual pactada sobre el saldo insoluto
mantenido durante la vigencia de la emisién de los certificados bursatiles ante cada 1% de
movimiento en la tasa de referencia el valor razonable de la posicién de los intereses del pasivo
bursatil se veria impactado el Fideicomiso desfavorablemente o viceversa en $20,585.

f) Administracién del riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez es que el Fideicomiso pueda no generar el efectivo suficiente para cumplir
con sus obligaciones por completo lo que lo haria incurrir en incumplimientos.

De acuerdo con las politicas del Fideicomiso el Administrador General monitorea la liquidez del
Fideicomiso de forma diaria, manteniendo vigilancia continua de los flujos de efectivo
proyectados y reales, y con el objetivo de conciliar los perfiles de vencimiento de los activos y
pasivos financieros.
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Tablas de riesgo de interés y liquidez

Las siguientes tablas detallan el vencimiento contractual restante del Fideicomiso para sus
pasivos financieros con periodos de pago acordados. Las tablas han sido disefiadas con base en
los flujos de efectivo no descontados de los pasivos financieros con base en la fecha mas
reciente en la cual el Fideicomiso deberd hacer pagos. Las tablas incluyen tanto los flujos de
efectivo de intereses como de principal.

Al 31 de diciembre de 2016 la365dias Delab5afios Masdeb5 afos Total
Pasivo Bursatil MXMACFW 07-3U $ 62,979 $ 314,896 $ 551,068 $ 928,943
Pasivo Bursatil MXMACFW 07-4U 6,859 34,296 60,018 101,173
Total pasivo bursatil 69,838 349,192 611,086 1,030,116
Instrumentos a tasa de interés fija
Tasa de interés promedio ponderada
3.99% 36,410 143,916 98,525 278,851
Instrumentos a tasa de interés fija
Tasa de interés promedio ponderada
6.03% 5,993 23,688 16,217 45,898
Total instrumentos a tasa de interés
fija 42,403 167,604 114,742 324,749
$ 112,241 $ 516,796 $ 725,828 $ 1,354,865
Al 31 de diciembre de 2015 la365dias Delab5afos Mdasdeb afos Total
Pasivo Bursatil MXMACFW 07-3U $ 57,054 $ 285270 $ 556,275 $ 898,599
Pasivo Bursatil MXMACFW 07-4U 6,214 31,069 60,585 97,868
Total pasivo bursatil 63,268 316,339 616,860 996,467
Instrumentos a tasa de interés fija
Tasa de interés promedio ponderada
3.99% 35,391 141,917 110,700 288,008
Instrumentos a tasa de interés fija
Tasa de interés promedio ponderada
6.03% 5,825 23,359 18,221 47,405
Total instrumentos a tasa de interés
fija 41,216 165,276 128,921 335,413
S 104,484 S 481,615 S 745,781 $ 1,331,880

g) Administracion del riesgo de capital

El capital del Fideicomiso esta representado por los activos netos atribuibles a los tenedores de
los certificados bursatiles. El objetivo del Fideicomiso al manejar el capital es salvaguardar la
habilidad del Fideicomiso para continuar como un negocio en marcha con el propdsito de
proveer entregas a sus tenedores, dar beneficios y tener una base firme de capital para soportar
el desarrollo de las actividades de inversién del Fideicomiso.
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h) Valor razonable de instrumentos financieros

Valor razonable de los instrumentos financieros registrados a costo amortizado.

Los valores en libros de la cartera de crédito, cuentas por pagar y otros activos y pasivos
financieros, en algunos casos, devengan interés con tasas ligadas a indicadores de mercados.
Por lo que, el Fideicomiso considera que los valores en libros de los activos y pasivos financieros
reconocidos al costo amortizado en los estados financieros, se aproxima a su valor razonable.

La siguiente tabla presenta el costo amortizado y el valor razonable de |la deuda a largo plazo:

2016 2015
Costo Valor Costo Valor
amortizado razonable amortizado razonable
Pasivo Bursatil $ 1,043,092 $ 188,604 $ 1,002,835 $ 371,502

Técnicas de valuacién y supuestos aplicados para propdsitos de determinar el valor razonable

- El valor razonable de los activos y pasivos financieros con términos y condiciones estdndar
y negociados en los mercados liquidos activos se determinan con referencia a los precios
cotizados en el mercado (incluyendo los pagarés redimibles cotizados, las letras de cambio,
obligaciones y bonos vitalicios) antes del 1 de enero de 2013.

- El valor razonable de los otros activos y pasivos financieros (sin incluir los descritos arriba)
se determinan de conformidad con modelos de determinacién de precios de aceptacion
general, que se basan en el analisis de flujos de efectivos descontados utilizando precios de
transacciones actuales observables en el mercado y cotizaciones para instrumentos
similares. En particular, el valor razonable de la deuda a largo plazo, que se calcula solo para
efectos de la revelacién anterior y no para el registro contable de la deuda, la cual se
considera de Nivel jerarquico 1, como se describe a continuacién.

- El Fideicomiso adopté la NIIF 13, “Medicién del valor razonable”, a partir del 1 de enero de
2013 cambiando su método de valuacion utilizando el dltimo precio de mercado negociado,
por tanto los activos y pasivos financieros, se determinardn dentro de la distribucion
oferta-demanda que es lo mas representativo del valor razonable.

(i) Enfoque de ingresos: este enfoque mide el valor de un activo o negocio como el valor
presente de los beneficios econdmicos esperados.

- Flujos de caja descontados (FCD): esta metodologia toma en cuenta los flujos de caja
de la empresa, descontandolos a una tasa denominada costo de capital ponderado
(CCPP 0 WACC). Se utiliza normalmente para valuar activos individuales, proyectos
y/0 negocios en marcha.
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(ii) Enfoque de mercado: este enfoque consiste en aplicar pardmetros de valor, producto de
transacciones de compra-venta de negocios o inversiones similares.

- Parametros de mercado: esta metodologia estima un valor con base en los distintos
parametros observados en diferentes mercados de capital, tanto nacionales como
extranjeros, mismos que son aplicados a los indicadores del activo sujeto a
valuacién. Se utiliza normalmente para valuar instrumentos financieros, certificados
bursatiles, activos individuales y/o negocios en marcha.

- Transacciones comparables: esta metodologia estima un valor con base en los
distintos pardmetros observados en transacciones similares de compra-venta de
activos, instrumentos financieros y/o empresas, aplicdndolos a los indicadores del
activo sujeto a valuacion.

(iii) Enfoque de costos: este enfoque mide el valor de un activo o negocio al estimar el costo
de reconstruccién, reemplazo o liquidacién.

- Costo de reproduccion: esta metodologia contempla la construccién (o compra) de
una réplica similar del activo o bien sujeto a valuacién.

- Costo de reemplazo: esta metodologia contempla el costo de recrear el activo, o la
utilidad relacionada, del bien sujeto a valuacion.

- Liguidacién: esta metodologia considera estimar valor de recuperacion, neto de
pasivos, de los activos del negocio.

De acuerdo con los criterios de las NIIF, en algunos casos, es apropiado utilizar una sola técnica
de valuacién. Sin embargo, en otras circunstancias, serd apropiado utilizar multiples técnicas
de valuacion para obtener una medicién apropiada del valor razonable.

Para la valuacién de capital privado, cuando una inversién se ha realizado en un periodo
reciente, el enfoque de costos puede ser un indicador confiable durante la estimacién de su
valor de mercado, siempre y cuando no hayan existido cambios relevantes en el mercado.

Para determinar el valor razonable de la inversién en Fideicomisos de proyectos, se utilizaron
multiples técnicas de valuacion para obtener una medicién apropiada del valor razonable.
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Los instrumentos financieros que son medidos subsecuentemente a su reconocimiento inicial al
valer razonable, son agrupados en 3 niveles, con base en el grado al que ef valor razcnable es

observable:

- Nivel 1 las valuaciones a valor razonable, son aquellas derivadas de los precios cotizados
(no ajustados) en los mercados activos para activos o pasivos idénticos;

- Nivel 2 las valuaciones a valor razonable, son aquellas derivadas de inputs distintos a los
precios cotizados incluidos dentro del Nivel 1, gue son observables para el activo o pasivo,
bien sea directamente (es decir como precios) o indirectamente (es decir que derivan de tos

precios); y

- Nivel 3 las valuaciones a valor razonable, son aquellas derivadas de las técnicas de
valuacion gue incluyen los inputs para los activos o pasivos, gue no se basan en informacion
observable del mercado (indicadores no observables).

9. Constancias

Las constancias de derechos al remanente de los activos netos atribuibles a los Fideicomitentes
del Fideicomiso por la cantidad total al momento de su emisidn fueron de 3,443 miles de UDIs,

a nombre de Proyectos Adamantine.

10. Compromisas y contingencias

a) El Fiduciario tendra todos los poderes y facultades necesarias para llevar a cabo los fines del
Fideicomiso, en los términos establecidos por el articuto 391 de la Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito, debiendo actuar en todo momento en los términcs del Fideicomiso o
conforme fas instrucciones contenidas en el contrato de Fideicomiso, segun corresponda y
tendra las siguientes obligaciones: i) deberd dar aviso al Representante comun de cada Emisién
en caso de existir cualguier incumplimiento del Contrato de Apertura de Crédito, ii) deberd
notificar a las partes en caso de existir cualquier conflicto en relacidn con el Patrimonio del
Fideicomiso, iii) entregar mensualmente dentro de ios diez dias habiles siguientes al cierre de
cada mes calendario, un informe que refleje el estado que guarda el Patrimonio del Fideicomiso
al ultimo dia del mes anterior, iv) cumplir con todos los requerimientos de presentacién o
divulgacion de informacidn a que estén obligados en los términecs de la Ley del Mercado de
Valores, de las disposiciones de caracter general aplicables a las Emisoras de Valores y a otros
participantes del mercado de valores, del Reglamento Interior de |a Bolsa Mexicana de Valores

y de las demas disposiciones aplicables.
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b} El Representante Comin fue designado en cada contrato de Fideicomiso y podrd ser
sustituido por la asamblea general de Tenedores de cada Emisién. El Representante Comun
tendrd, ademas de agquellas que le son inherentes de conformidad con las disposiciones
aplicables, las facultades y obligaciones que se establezcan en el Titulc correspondiente de cada

Emisidn de certificados bursatiles.

¢) El Fideicomiso tendrd una duracidn necesaria para el cumplimiento de sus fines, pudiéndose
extinguir por cualquier causa prevista en el articulo 392 de la Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito, excepto la contenida en la fraccién VI del mismo articulo, ya que el
Fideicomiso no se reserva el derecho de revocarlo.

d) El Delegado Fiduciario, es responsable solidario en casc de que se presente reclamacién,
procedimiento, juicio, demanda, responsabilidad, pérdida, dafios, sanciones, acciones o
sentencias que fueran presentadas, entabladas, dictadas o impuestas por cualquier persona o
autoridad competente en contra del Fiduciario, el Intermediario Colocador y/o Representante
Comun, asimismo es responsable solidario en caso de existir alguna contingencia fiscal derivada
de la operacién del Fideicomiso.

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, los compromisos antes descritos se han mantenido en
cumplimiento peor cada una de las partes indicadas anteriormente.

11. Negocio en marcha

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el Fideicomiso tuvo un déficit acumulado de $753,984 vy
$622,674, respectivamente, estas circunstancias generan incertidumbre sobre la capacidad
del Fideicomiso para continuar en marcha y hacer frente a sus pasivos. Los planes de la
Administracidn del Fideicomiso son los siguientes:

El establecimiento de un plan de negocio con el objetivo de mejorar los niveles de la cartera a
través del fortalecimiento en las gestiones de cobranza de créditos hipotecarios, en beneficio
de la recuperacion de los activos relacionados con el patrimonio del Fideicomiso.

Con apoyo de las siguientes estrategias de recuperacién:

- Exhorto de pago a través de diferentes medios de comunicacidn

- Lanzamiento de promociones especiales, por pago oportuno

- Gestion de dacidon en pago para subsanar los adeudos

- Reestructura de condiciones de financiamiento, para regularizar cartera vencida

- Seguimiento y ejecucién de procedimientos legales, con la finalidad de mejorar [os niveles de
recuperacion

- Eficientar los tiempos de venta de las garantias para mejorar los niveles de recuperacion de
flujos de efectivo
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12. Garantias contratadas

Seguro de Garantia Financiera (Insurance and Indemnity Agreement) celebrado por GMAC vy ei
Fiduciario con MBIA, para la contratacidn de la Pdliza. Sujeto a los términos y condiciones def
Contrato de Seguro de Garantia Financiera y de la Pdliza, MBIA ha otorgado un seguro de
garantia financiera respecto de los Certificados Bursatiles Serie A que cubre, en caso de que los
recursos del Fideicomiso sean insuficientes, las cantidades faltantes para el pago (i) en cada
Fecha de Pago, el 100% de los intereses adeudados bajo los Certificados Bursatiles Serie A y (ii)
en la Fecha de Vencimiento, del principal adeudado bajo los Certificados Bursétiles Serie A, en
uno y ofro caso en los términos previstos en la Péliza

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el monto de la garantia pagada asciende a $22,391 y
$7,561 respectivamente, y garantias ejercidas por el gjercicio 2016, por $4,934,



