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

Numero de fideicomiso:

247545

Datos relativos al contrato de fideicomiso:

Contrato de Fideicomiso Irrevocable no. F/247545 (el “Fideicomiso”) de fecha 19 de diciembre de 2007 que celebran:

1. Hipotecaria Su Casita, S.A. de C.V. Sociedad Financiera de Objeto Multiple E.N.R (antes Hipotecaria Su Casita, S.A. de C.V.
Sociedad Financiera de Objeto Limitado, en lo sucesivo, “HSC” o el “Fideicomitente”), como fideicomitente y fideicomisario en tercer
lugar, representada por Melissa Hampshire Santibafiez Serrano;

2. HSBC México, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria (en lo sucesivo el “Fiduciario”)
como fiduciario, representado por su delegado fiduciario Héctor Loyo Urreta; y

3. la comparecencia de Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Mudltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario (en lo sucesivo el
“Representante Comun”) como representante comun de los tenedores de los certificados bursatiles fiduciarios, fideicomisarios en
primer y segundo lugar, para aceptar en todos sus términos los derechos y obligaciones que se le confieren en el presente contrato,
representado por Ricardo Calderén Arroyo y Luis Fernando Turcott Rios.

Nombre del fiduciario:

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

Fideicomitente:

Hipotecaria su Casita, S.A. DE C.V. Sociedad Financiera de Objeto Multiple E.N.R.

Clave de cotizacion:

BRHCCB

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

TENEDORES DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS SERIE A

Fideicomisarios en segundo lugar:

TENEDORES DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS SERIE B

Fideicomisarios en tercer lugar:

TENEDORES DE LAS CONSTANCIAS

Otros Fideicomisarios:

NO APLICA

Administrador del patrimonio del fideicomiso:

Pendulum S. de R.L. de C.V.

Resumen de las caracteristicas mas relevantes de los activos o derechos a
fideicomitir:
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Clave de Cotizacion: BRHCCB Fecha: 2018-12-31

Saldo Inscluto $315,380,501

MNimero de Créditos activos 1,651

Salde Promedic $191,024

Taza de Interés [Promedio Ponderado) 12.5%
LTV Actual (Promedio Ponderado) 36.1%
Plazo Actual (Promedio Ponderado) 92.5

Estados con mayor concentracion

Estado de Meéxico 22.7%

Distrito Federal 7.9%

Muevo Legn 7.2%

APR (Promedio Ponderado) 14.4%

Cifras al 31 de diciembre del 2018.

Intereses / Rendimiento procedimiento del calculo:

A partir de la Fecha de Emisién y en tanto no sean amortizados, los Certificados Bursatiles Fiduciarios devengan un interés bruto
anual sobre su Saldo Insoluto, que el Representante Comun determina mensualmente dos dias habiles anteriores al inicio de cada
periodo mensual, computado a partir de la fecha de emisién que rige durante ese periodo mensual, con base en una tasa de
rendimiento bruto anual (la “Tasa de Rendimiento Bruto Anual’) de 9.12% (nueve punto doce por ciento) para los Certificados
Bursatiles Fiduciarios Serie A1, 9.50% (nueve punto cincuenta por ciento) para los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A2 y
11.80% (once punto ochenta por ciento) para los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie B, las cuales se mantienen fijas durante la
vigencia de la Emision.

El interés que devengaran los Certificados Bursatiles Fiduciarios, en sus respectivas series, se computa a partir de su Fecha de
Emision, y los calculos 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. Los intereses que devenguen los Certificados
Bursétiles Fiduciarios se liquidan en la forma indicada en esta seccién. Para determinar el monto de los intereses a pagar el
Representante Comun utiliza la siguiente férmula:

I = EIE’i TB '."{L:|
L 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, en sus respectivas series, al inicio del Periodo de
Intereses respectivo

TB = Tasa de Interés correspondiente a cada serie de Certificados Bursatiles Fiduciarios
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Clave de Cotizacion: BRHCCB Fecha: 2018-12-31

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

Los intereses son pagaderos en Pesos. El Representante Comun, 1 (un) Dia Habil antes de la Fecha de Pago, dara a conocer a la
BMV, a través del SEDI (o cualesquiera otros medios que ésta determine), asi como a la CNBV y al Indeval, 2 (dos) Dias Habiles
antes de la Fecha de Pago, el Monto de Pago de Interés de la correspondiente serie de Certificados Bursatiles Fiduciarios que
deben pagarse en esa Fecha de Pago, la tasa de interés aplicable al siguiente periodo, asi como el saldo insoluto por titulo en caso
de amortizaciones parciales de principal.

Los intereses que devengan los Certificados Bursatiles Fiduciarios se liquidan los dias 25 de cada mes durante la vigencia de la
Emisién, o en su caso, el dia habil siguiente, si alguno de ellos no lo fuere, contra la entrega de la constancia correspondiente que
para tales efectos expida la S.D. Indeval Institucién para el Depdsito de Valores, S.A. de C.V.

Iniciado cada periodo mensual, la Tasa de Rendimiento Bruto Anual determinada no sufre cambios durante el mismo.

El Representante Comun utiliza la siguiente férmula para calcular el nuevo Saldo Insoluto de Certificados Bursatiles Fiduciarios en
circulacion:

SIP=SIP.-AM
En donde:
SIP = Saldo Insoluto de Principal de todos los Certificados Bursatiles Fiduciarios en de la Serie correspondiente.
SIP.= Saldo Insoluto de Principal de todos los Certificados Bursatiles Fiduciarios en de la Serie correspondiente en la Fecha de Pago
inmediata anterior.
AM = Monto de la Amortizacién Anticipada.
Para determinar el Saldo Insoluto de Principal de cada Certificado Bursatil de la Serie correspondiente, el Representante Comun
utilizara la siguiente férmula:

SIP= SIP / numero de titulos en circulacién de la serie correspondiente.
En donde:

SIP= Saldo Insoluto de Principal de cada Certificado Bursatil de dicha Serie.
SIP= Saldo Insoluto por Principal de todos los Certificados Bursatiles de la Serie correspondiente.

Los Certificados Bursatiles Fiduciarios dejan de causar intereses a partir de la fecha sefialada para su pago, siempre que el
Fiduciario Emisor hubiere constituido el depdsito del importe de la amortizacién y, en su caso, de los intereses correspondientes, en
las oficinas de Indeval a mas tardar a las 11:00 A.M. de dicha fecha.

La falta de pago de los Certificados Bursatiles Fiduciarios no dan lugar al pago de interés moratorio alguno.

De conformidad con el Titulo que documenta la presente mision, el Titulo no tienen cupones adheridos.

Toda vez que el Indeval, en términos del articulo doscientos ochenta y dos de la Ley del Mercado de Valores, tendra la custodia y la
administracion de los Titulos que amparan la presente Emisién de Certificados Bursatiles Fiduciarios, tanto el reembolso del saldo
insoluto como el pago de intereses se efectua 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, el dia habil anterior al que deba
efectuar dichos pagos a mas tardar a las 11:00 horas el importe a pagar correspondiente a los Certificados Bursatiles Fiduciarios en
circulacion.

En su caso, rendimiento minimo:

La Emision no contempla el pago de rendimiento minimo, el pago de Intereses y amortizaciones parciales de Principal se realizara
conforme al procedimiento descrito en el titulo de la Emision atendiendo en todo momento la prelaciéon de pagos establecidas en el
Fideicomiso.
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Clave de Cotizacion: BRHCCB Fecha: 2018-12-31

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

Toda vez que el Indeval, en términos del articulo doscientos ochenta y dos de la Ley del Mercado de Valores, tendra la custodia y la
administracion de los Titulos que amparan la presente Emisién de Certificados Bursatiles Fiduciarios, tanto el reembolso del saldo
insoluto como el pago de las amortizaciones se efectia 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, el dia habil anterior al
que deba efectuar dichos pagos a mas tardar a las 11:00 horas el importe a pagar correspondiente a los Certificados Bursatiles
Fiduciarios en circulacion.

“Monto de Amortizacion Anticipada de Principal para la Serie A” significa, para una Fecha de Pago, la cantidad que sea necesaria
para alcanzar el Porcentaje Objetivo Serie A, después que dicho monto sea aplicado a la amortizacion de principal de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A en dicha Fecha de Pago conforme la Clausula Décima Segunda.

“Monto de Amortizacién Anticipada de Principal para la Serie A1” significa, para una Fecha de Pago, el Monto de Amortizacion
Anticipada de Principal para la Serie A hasta que los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A1 hayan amortizados en su totalidad.

“Monto de Amortizacién Anticipada de Principal para la Serie A2” significa, para una Fecha de Pago, el Monto de Amortizacion
Anticipada de Principal para la Serie A menos el Monto de Amortizaciéon Anticipada de Principal para la Serie A1, siempre y cuando
la Serie A1 no haya sido amortizada en su totalidad. Una vez que la Serie A1 haya sido amortizada en su totalidad, significa el Monto
de Amortizacion Anticipada de Principal para la Serie A.

“Monto de Amortizacion Anticipada de Principal para la Serie B” significa, para una Fecha de Pago, la cantidad que sea necesaria
para alcanzar el Porcentaje Objetivo Serie B, después que dicho monto sea aplicado a la amortizacion de principal de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie B en dicha Fecha de Pago conforme la Clausula Décima Segunda.

Periodicidad y forma de pago de rendimientos:

Toda vez que el Indeval, en términos del articulo doscientos ochenta y dos de la Ley del Mercado de Valores, tendra la custodia y la
administracion de los Titulos que amparan la presente Emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios, tanto el reembolso del saldo
insoluto como el pago de intereses se efectia 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, el dia habil anterior al que deba
efectuar dichos pagos a mas tardar a las 11:00 horas el importe a pagar correspondiente a los Certificados Bursatiles Fiduciarios en
circulacion.

Subordinacion de los titulos, en su caso:

Certificados bursatiles serie B, son titulos de crédito que fueron colocados entre el gran publico inversionista por el Fiduciario, con
un valor nominal cada uno de $100.00 (Cien Pesos 00/100 M.N.) 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, en cuanto al derecho y prioridad para recibir pago de principal e intereses del Fideicomiso.
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Clave de Cotizacion: BRHCCB Fecha: 2018-12-31

Lugar y forma de pago:

Toda vez que el Indeval, en términos del articulo doscientos ochenta y dos de la Ley del Mercado de Valores, tendra la custodia y la
administracion de los Titulos que amparan la presente Emisién de Certificados Bursatiles Fiduciarios, tanto el reembolso del saldo
insoluto como el pago de intereses se efectua 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, el dia habil anterior al que deba
efectuar dichos pagos a mas tardar a las 11:00 horas el importe a pagar correspondiente a los Certificados Bursatiles Fiduciarios en
circulacion

Denominaciéon del representante comun de los tenedores de los titulos:

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

Depositario:

S.D. Indeval Institucién para el Deposito de Valores, S.A. de C.V. (“Indeval”).

Régimen fiscal:

La tasa de retencion aplicable respecto a los intereses pagados conforme a los Certificados Bursatiles Fiduciarios, se encuentra sujeta (i) para las
personas fisicas y morales residentes en México para efectos fiscales, a lo previsto en el articulo 153, 135 y 54 de la Ley del Impuesto Sobre la
Renta vigente, y (ii) para las personas fisicas y morales residentes en el extranjero para efectos fiscales, a lo previsto en el articulo 166 de la Ley del
Impuesto Sobre la Renta vigente. El régimen fiscal vigente puede modificarse a lo largo de la vigencia de cada una de las Emisiones. Los posibles
adquirentes de los Certificados Bursatiles Fiduciarios deben consultar con sus asesores, las consecuencias fiscales resultantes de la compra, el
mantenimiento o la venta de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, incluyendo la aplicacion de reglas especificas respecto de su situacion particular.

En su caso, dictamen valuatorio:

No aplica para la emision.
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Clave de Cotizacion:

Serie [Eje]

BRHCCB

BRHCCB

Fecha: 2018-12-31

BRHCCB 07-3

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

Clase Certificados Bursatiles Certificados Bursatiles

Serie 07 07

Tipo 97 97

Clave de pizarra BRHCCB 07-2 BRHCCB-07-3

Monto total 745,899,000 223,012,000
Numero de valores 758,990 2,230,120
Valor nominal 100 100

Bolsas donde estan registrados

Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

Bolsa Mexicana de Balores S.A. de C.V.

Plazo

9,622 dias contados a partir de la Fecha de Emision, que
equivalen a 321 meses, es decir, 26.7 afios aproximadamente
contados a partir de la Fecha de Emision.9,622 dias contados

9,622 dias contados a partir de la Fecha de Emision, que
equivalen a 321 meses, es decir, 26.7 afios aproximadamente
contados a partir de la Fecha de Emision.

a partir de la Fecha de Emisién, que equivalen a 321 meses,
es decir, 26.7 afios aproximadamente contados a partir de la
Fecha de Emision.

Fecha de vencimiento 2019-05-24 2019-05-24

En su caso, nimero de emision correspondiente Segunda Segunda

Observaciones

La mencién 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 al 31 Diciembre 2018
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Clave de Cotizacion: BRHCCB Fecha: 2018-12-31

[413000-NBIS1] Informacion general

Glosario de términos y definiciones:

a) Glosario de términos y definiciones.

Administrador

Significa, Santander Vivienda, S.A. de C.V., SOFOM, E.R. GRUPO FINANCIERO SANTANDER
MEXICO antes ING Hipotecaria, en su caracter de administrador de los Créditos Hipotecarios, o
cualquier Administrador Substituto de conformidad con los términos del Contrato de Administracion.

Administrador Substituto Significa, cualquier tercero que sustituya al Administrador conforme a lo previsto en el

Aforo Inicial

Aforo Objetivo

Contrato de Administracion.
significa, un Porcentaje de Aforo de 1.75% (uno punto setenta y cinco por ciento).

significa, un Porcentaje de Aforo de 4% (cuatro por ciento), que debera ser alcanzado cuando se llegue
al Porcentaje Objetivo Serie A y al Porcentaje Objetivo Serie B.

Agencias Calificadoras Significa, en forma conjunta, las sociedades denominadas Standard & Poor's, S.A. de C.V. y

Anexos

Aseguradora

Banco de México

BMV

Fitch México, S.A. de C.V. o cualquier otra agencia calificadora autorizada que substituya a cualquiera
de ellas, quienes determinaran la calificacion de la Emision de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Significa el conjunto de Anexos del Contrato de Fideicomiso que se incluyen al presente y que forman
parte integral del mismo.

Significa, la institucién de seguros que se haya contratado para suscribir las pélizas de los Seguros que
corresponden a los Créditos Hipotecarios; y en el caso que el Administrador, decida el cambio de
Aseguradora en el futuro, la institucién de seguros que contrate el Administrador para suscribir las
podlizas de los Seguros. Dichas instituciones de seguros deberan ser algunas de las listadas en el
Anexo “A” del Contrato de Fideicomiso.

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

Significa, la Bolsa Mexicana de Valores, S.A. de C.V.

Calificacion de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Significa, la calificacion otorgada a los Certificados Bursatiles

Fiduciarios por las Agencias Calificadoras.

Cantidades Excluidas Significa, (a) cualquier cantidad devengada (sin importar cuando ésta sea efectivamente cobrada

por el Administrador) con respecto a los Créditos Hipotecarios con anterioridad a (e incluyendo) la
Fecha de Corte, incluyendo, sin limitacién, (i) cualquier pago de principal devengado hasta (e
incluyendo) la Fecha de Corte, (ii) cualquier indemnizacion devengada en relacién con los Seguros
antes de (e incluyendo) la Fecha de Corte, vy (iii) el producto de la venta o cesion de cualquier Crédito
Hipotecario o parte del mismo devengada antes de (e incluyendo) la Fecha de Corte y (b) intereses
ordinarios y moratorios y comisiones pagados (sin importar cuando se devenguen) antes de (e
incluyendo) la Fecha de Cierre.

Cantidades Incluidas Significa, (a) cualquier cantidad devengada (sin importar cuando ésta sea efectivamente cobrada

por el Administrador) con respecto a los Créditos Hipotecarios en o en cualquier momento después de
(y sin incluir) la Fecha de Corte, incluyendo, sin limitacion, (i) cualquier pago de principal devengado a
partir de (sin incluir) la Fecha de Corte, (ii) cualquier indemnizacién devengada en relacion con los
Seguros a partir de (sin incluir) la Fecha de Corte, y (iii) el producto de la venta o cesién de cualquier
Crédito Hipotecario o parte del mismo devengada después de la Fecha de Corte y (b) intereses
ordinarios y moratorios y comisiones pagados (sin importar cuando se devenguen) a partir de (sin
incluir) la Fecha de Cierre.

Causa de Incumplimiento Significa, que en cualquier momento durante la vigencia de los Certificados Bursatiles

Fiduciarios, en una Fecha de Pago de la Serie A o el Monto de Pago de Interés de la Serie B no se
pague integramente el Monto de Pago de Interés correspondiente a dicha Fecha de Pago o 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.
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Clave de Cotizacion: BRHCCB Fecha: 2018-12-31

Causa de Substitucion del Administrador Significa, cualquiera de las causas enumeradas en la clausula 8.1 del
Contrato de Administracion.

Cedente Significa HSC.

Certificados Bursatiles Fiduciarios Significan en forma conjunta los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A, y

los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie B 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 A Significan, conjuntamente los Certificados Bursatiles Serie A1y los Certificados Bursatiles Fiduciarios
Serie A2.

Certificados Bursatiles Fiduciarios

Serie A1 Significan, los titulos de crédito que sean colocados entre el gran publico inversionista por el Fiduciario,

con un valor nominal cada uno de $100.00 (Cien Pesos 00/100 M.N.), 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 A2 Significan, los titulos de crédito que sean colocados entre el gran publico inversionista por el Fiduciario,
con un valor nominal cada uno de $100.00 (Cien Pesos 00/100 M.N.), 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 Significan, los titulos de crédito que sean colocados entre el gran publico inversionista por el Fiduciario,
con un valor nominal cada uno de $100.00 (Cien Pesos 00/100 M.N.) 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, en cuanto al
derecho y prioridad para recibir pago de principal e intereses del Fideicomiso.
CNBV Significa, la Comisién Nacional Bancaria y de Valores.

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 en un Periodo de Cobranza menos (i) el
monto de la Comisién por Administracion que le corresponda al Administrador durante dicho periodo y
(i) las cantidades que de conformidad con el Contrato de Administraciéon, no deban de ser depositadas
en la Cuenta General, incluyendo sin limitacion, los Gastos de Cobranza y las primas de Seguros, asi
como las cantidades que se identifiquen como Montos Recibidos Por Aplicar.

Comisiéon por Administracién  Significa, la contraprestacién que el Administrador tiene derecho a percibir en términos
del Contrato de Administracion.

Constancia significan, las constancias que acreditan a sus tenedores como titulares de los derechos de
Fideicomisario en Tercer Lugar, conforme al Contrato de Fideicomiso, incluyendo el derecho a recibir el
porcentaje de las Distribuciones que se efectuen de conformidad con la clausula Décima Segunda del
Contrato de Fideicomiso, y en general, la proporcién que corresponda del Remanente que pueda haber
en el Patrimonio del Fideicomiso después del pago total de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, las
cantidades adeudadas bajo el Contrato de Fideicomiso y los contratos celebrados de conformidad con
el mismo, suscritas por el Fiduciario en los términos de la Clausula Quinta del Contrato de Fideicomiso
y sustancialmente en la forma del Anexo “B” de dicho contrato.

Contraprestacion de Genworth Significa, la contraprestacion que en términos del Contrato de Seguro de Crédito a la
Vivienda Genworth tiene derecho a recibir Genworth.

Contrato de Administracion Significa, el contrato de administracion y cobranza que celebrara el Fiduciario y el
Administrador, para que éste como Administrador lleve a cabo la administracion y cobranza de los
Créditos Hipotecarios, sus accesorios, los Seguros, el Contrato Normativo de Garantia y el Contrato de
Seguro de Crédito a la Vivienda Genworth, mediante una comision mercantil con responsabilidad del
Fiduciario en términos del original firmado que se anexa al Contrato de Fideicomiso como Anexo “C”.

Contrato de Cesién Significa, el contrato de cesion irrevocable, en términos del Anexo “D” del Contrato de
Fideicomiso, celebrado en escritura publica entre HSC como cedente, y el Fiduciario, como cesionario,
por medio del cual HSC cede a favor del Fiduciario, para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso
Créditos Hipotecarios, y sus accesorios, incluyendo la Hipoteca, los Seguros, los derechos derivados
del Convenio de Colaboracion respecto de los Créditos Hipotecarios Cofinanciados, del Contrato
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Normativo de Garantia y del Contrato de Seguro de Crédito a la Vivienda Genworth.

Contrato de Cesiones Adicionales Significa, el contrato de cesion en escritura publica por medio del cual HSC
substituya un Crédito Hipotecario con otro Crédito Hipotecario junto con el beneficio de sus accesorios,
incluyendo la Hipoteca, los Seguros y los derechos derivados del Convenio de Colaboracion respecto
de los Créditos Hipotecarios Cofinanciados, en su caso, conforme a lo establecido en el Contrato de
Cesion.

Convenio de Colaboracion Significa, el Convenio de Colaboracion de fecha 9 de junio De 2004, celebrado entre el
Fideicomitente y el Infonavit, para establecer las bases, condiciones y procedimientos para el
otorgamiento de Créditos Hipotecarios Cofinanciados.

Contrato de FideicomisoSignifica, el Contrato de Fideicomiso Irrevocable numero F/247545 junto con las modificaciones
que sean acordadas en el futuro de acuerdo a la clausula Vigésima Octava del citado contrato de
fideicomiso No. F/247545.

Contrato de Seguro de Crédito

a la Vivienda Genworth Significa, el contrato de seguro de crédito a la vivienda por medio del cual Genworth cubrira hasta
el 25% (veinticinco por ciento) del monto de principal y de los intereses ordinarios devengados,
vencidos y no pagados derivados de un Crédito Hipotecario, en términos del Anexo “F” del presente.

Contrato Normativo de

Garantia Significa, con respecto a cada Crédito Hipotecario, el contrato por medio del cual la SHF cubrira hasta
el 25% (veinticinco por ciento) del monto principal y de los intereses ordinarios devengados, vencidos y
no pagados derivados de un Crédito Hipotecario, en términos del Anexo “E” del Contrato de
Fideicomiso.

Créditos Garantizados Significan, los Créditos Hipotecarios que se encuentran garantizados en términos del Contrato
Normativo de Garantia y del Contrato de Seguro de Crédito a la Vivienda Genworth.

Créditos Hipotecarios Significa, los créditos con garantia hipotecaria y sus accesorios, incluyendo los Seguros, el
Contrato Normativo de Garantia y el Contrato de Seguro de Crédito a la Vivienda Genworth
correspondientes a cada uno de dichos créditos, incluyendo los Créditos Hipotecarios Cofinanciados y
sus accesorios, originados por HSC, que se listan en el Anexo “G” del Contrato de Fideicomiso y que
forman parte del Patrimonio del Fideicomiso.

Créditos Hipotecarios

Cofinanciados Significa, conjuntamente, los créditos con garantia hipotecaria otorgados de manera simultanea por el
Fideicomitente y el Infonavit, los cuales se encuentran garantizados mediante hipoteca constituida
sobre el inmueble adquirido con el producto del Crédito Hipotecario Cofinanciado respectivo con la
siguiente prelacion y orden: (i) en primer lugar y orden a favor de la SHF y de Infonavit para garantizar
las obligaciones a su favor en forma proporcional al saldo insoluto que hubiere del respectivo crédito
otorgado por SHF al Fideicomitente o el Infonavit al Deudor Hipotecario al momento del incumplimiento
de las obligaciones de pago que diere lugar a la ejecucion de la correspondiente garantia hipotecaria y
(i) en segundo lugar y orden a favor del Fideicomitente para garantizar el pago del crédito otorgado por
el Fideicomitente al Deudor Hipotecario respectivo.

Crédito Hipotecario Vencido o Cartera Vencida Significa, un Crédito Hipotecario con respecto del cual mas del
equivalente de tres (3) pagos mensuales previstos en el contrato de crédito respectivo se encuentra
pendiente de pago mas alla de la fecha debida conforme al mismo (incluyendo, sin limitacion, todas las
cantidades que por concepto de principal, intereses ordinarios, comisiones, primas de Seguros, primas
por la Garantia SHF, primas por la Garantia Genworth y primas por cualquier otra cobertura, en su
caso).

Crédito Hipotecario Vigente o Cartera Vigente Significa, un Crédito Hipotecario con respecto del cual no haya mas
del equivalente a tres (3) pagos mensuales previstos en el contrato de crédito respectivo se encuentra
pendiente de pago mas alla de la fecha debida conforme al mismo (incluyendo, sin limitacion, todas las
cantidades que por concepto de principal, intereses ordinarios, comisiones, primas de Seguros, primas
por la Garantia SHF, primas por la Garantia Genworth y primas por cualquier otra cobertura, en su
caso).

Crédito no Elegible Significa, (a) un Crédito Hipotecario con respecto del cual una o mas de las declaraciones hechas
por HSC, en términos de la clausula Quinta del Contrato de Cesion respecto a dicho crédito, es total o
parcialmente incorrecta y, por lo tanto, (i) se afecte la validez o exigibilidad de los derechos del
Fiduciario con respecto de dicho Crédito Hipotecario (incluyendo, sin limitacion, que el Deudor
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Hipotecario respectivo tenga, por la circunstancia que hace que la o las declaraciones no sean
correctas, defensas legales que afecten la exigibilidad de los contratos que documentan dicho crédito);
o (ii) se generen condiciones que no permitan el cumplimiento pleno por parte del Deudor Hipotecario
respectivo de sus obligaciones de pago bajo dicho crédito en la forma y tiempo que corresponderia si
esa 0 esas declaraciones hubieran sido correctas y (b) tratandose de Créditos Hipotecarios en
Jurisdiccién Especial, si el Administrador no entrega al Fiduciario, dentro de los 6 (seis) meses
siguientes a la fecha en que dicho Crédito Hipotecario en Jurisdiccion Especial fue cedido al Fiduciario,
un documento en donde el Cedente certifique que la cesidn respectiva fue debidamente inscrita en el
registro publico de la propiedad correspondiente y el Deudor Hipotecario respectivo ha sido
debidamente notificado de la misma, en ambos casos, en términos de la legislacion aplicable.

Criterios de Eligibilidad de los

Créditos Hipotecarios Cada uno de los Créditos Hipotecarios, debera cumplir con aquellos criterios sefialados en el
Fideicomiso. Ver Anexo 3 “Contrato de Fideicomiso” y Anexo 5 “Contrato de Cesion” del Suplemento.

Cuenta de Cobranza Significa, la cuenta a nombre del Fideicomiso, en la que Santander Vivienda, S.A. de C.V.,
SOFOM, E.R. GRUPO FINANCIERO SANTANDER MEXICO, como Administrador, debera depositar
todas las cantidades en efectivo derivadas de la Cobranza, conforme a lo establecido en el Contrato de
Administracion y en el Contrato de Fideicomiso.

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

Cuenta General Significa, la cuenta a nombre del Fideicomiso y manejada por el Fiduciario que operard segun se
establece en el Contrato de Fideicomiso.

Custodio Significa Fipros, S.A. de C.V.

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 relacion con dicho Crédito
Hipotecario como fiadora, avalista, obligada solidaria o de cualquier otra forma.

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, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, 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 del
Fideicomitente, por ejemplo, (i) la solicitud de Crédito Hipotecario; (ii) la caratula de resolucion; (iii) la
autorizacion para investigacion y monitoreo en materia de crédito por una sociedad de informacion
crediticia; (iv) todos los avaltuos disponibles con respecto al Inmueble sobre el cual se constituyo 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 patrén del Deudor Hipotecario; (viii) en su caso, certificado de zonificacion para uso de suelo relativo
al Inmueble objeto de la Hipoteca; (ix) la tabla de amortizacion del Crédito Hipotecario; (x) el documento
emitido por la Asociacion Mexicana de Sofoles en el que se explica a los acreditados las caracteristicas
generales de los créditos con garantia hipotecaria; (xi) oficio de subsidio al impuesto sobre adquisicién
de inmuebles, en su caso; y (xii) los contratos celebrados con la Sociedad Hipotecaria Federal en
relacion con los Créditos Hipotecarios.

Elegibilidad del Crédito Significa, los documentos electronicos que expiden tanto la SHF como Genworth y mediante los
cuales otorgan la aprobacion de la Solicitud de Garantia SHF y Genworth respectivamente.

Emision Significa, la emisién de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Emisor Significa, HSBC Meéxico, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division
Fiduciaria actuando en su calidad de Fiduciario bajo el Fideicomiso.

Expediente de Crédito Significa, con respecto a cada Crédito Hipotecario, el expediente que contiene, como minimo, 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 o en su defecto copia de la
boleta de entrada en el Registro Publico de la Propiedad o una certificacion del notario publico ante el
que se otorgd la escritura publica por virtud de la cual certifique que el testimonio se encuentra en
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tramite de inscripcion ante el Registro Publico de la Propiedad correspondiente.

Fecha de Cierre  Significa, el dia en el que se lleve a cabo la liquidacion de la colocacion de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios en la BMV.

Fecha de Corte Significa, el 30 de noviembre de 2007.

Fecha de Determinacion Significa, en relaciéon a cada Fecha de Pago, el segundo Dia Habil siguiente a la Fecha
de Transferencia que corresponda a dicha Fecha de Pago.

Fecha de Emision Significa el 21 de diciembre de 2007.

Fecha de Pago Significa, el dia 25 de cada mes calendario de cada afio en que el Fideicomiso esté vigente, y en caso
de que cualquiera de dichas fechas no sea un Dia Habil, el Dia Habil inmediato posterior, en el
entendido que la primera Fecha de Pago fue el 25 de enero de 2008.

Fecha de Substitucion del

Administrador Significa, la fecha establecida en un Aviso de Terminacion para la substitucién del Administrador de
conformidad con el Contrato de Administracion.

Fecha de Transferencia Significa, en relacién a una Fecha de Pago, el dia que ocurra 10 (diez) 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, el 25 de abril de 2034.

Fideicomiso o Fideicomiso Emisor Significa, el Contrato de Fideicomiso Irrevocable nimero F/247545, junto con
las modificaciones que sean acordadas en el futuro de acuerdo a la Clausula Vigésima Séptima del
mismo.

Fideicomiso de Garantia FMO  Significa, el Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Administracion y Garantia No.
F00241 de fecha 23 de diciembre de 2005 celebrado entre Banco J.P. Morgan, S.A., Institucién de
Banca Mudltiple, J.P. Morgan Grupo Financiero, Divisién Fiduciaria y HSC.

Fideicomisos de Garantia IFC  Significa, el Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Administracion y Garantia No.
F/00237 de fecha 2 de diciembre de 2005 celebrado entre Banco J.P. Morgan, S.A., Institucion de
Banca Multiple, J.P. Morgan Grupo Financiero, Divisiéon Fiduciaria y HSC; y el Contrato de Fideicomiso
Irrevocable de Administracion y Garantia No. F/00388 de fecha 13 de Julio de 2006 celebrado entre
Banco J.P. Morgan, S.A., Institucion de Banca Multiple, J.P. Morgan Grupo Financiero, Division
Fiduciaria y HSC

Fideicomitente Significa, HSC.

Fideicomisarios en Primer Lugar Significa, los Tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A.

Fideicomisario en Segundo Lugar Significa, los Tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie B.

Fideicomisario en Tercer Lugar Significa, los tenedores de las Constancias

Fiduciario Significa, HSBC Meéxico, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division
Fiduciaria o la institucién que lo sustituya de conformidad con el Fideicomiso.

Fondeadores Significan conjuntamente IFC, FMO, SHF y HSC.

Garante Significa, la SHF en términos del Contrato Normativo de Garantia y Genworth en términos del Contrato
de Seguro de Crédito a la Vivienda Genworth.

Garantia Genworth Significa, la garantia que otorga Genworth en términos del Contrato de Seguro de Crédito a la
Vivienda Genworth respectivo, que cubre hasta el 25% (veinticinco por ciento) del monto de principal y
de los intereses ordinarios devengados y vencidos y no pagados de un Crédito Hipotecario.

Garantia SHF Significa, la garantia que otorga la SHF en términos del Contrato Normativo de Garantia respectivo,
que cubre hasta el 25% (veinticinco por ciento) del monto de principal y de los intereses ordinarios
devengados y vencidos y no pagados de un Crédito Hipotecario.

Gastos de Cobranza Tienen el significado que se les atribuye en el Contrato de Administracion.

Gastos Mensuales Significa los gastos correspondientes a un Periodo de Cobranza, pagaderos con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso, a prorrata en el orden que se indica en funcién de las cantidades
disponibles en la Cuenta General:

(i) los honorarios del Fiduciario,

(i) los honorarios del Representante Comun,
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(iii)

(iv)

v)

Genworth
Hipoteca

HSC o Su Casita,
IFC

Indeval

Infonavit
Inmueble

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 publicacién,

los gastos derivados de los honorarios del auditor independiente que elabore el dictamen anual sobre el
Patrimonio del Fideicomiso en el mes que corresponda, y

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 el inciso (1) 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).

Significa, Genworth Mortgage Insurance Corporation.

Significa, cada uno de los contratos de hipoteca por medio del cual cada Deudor Hipotecario ha
constituido un gravamen en primer lugar y grado de prelacion 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. Lo anterior, en el entendido que (1) en aquellos Créditos
Hipotecarios originados por el Fideicomitente con financiamiento por parte de la SHF, las Hipotecas
respectivas se constituyen en primer lugar y grado de prelacion a favor de la SHF y, en segundo lugar y
grado de prelacién a favor del Fideicomitente y, en el entendido, asimismo que, una vez liquidados los
financiamientos otorgados por SHF en los términos contemplados en el Contrato de Fideicomiso, la
Hipoteca otorgada a favor del Fideicomitente constituird un gravamen en primer lugar y grado de
prelacion sobre el inmueble respectivo a favor del Fideicomitente y (2) en aquellos Créditos
Hipotecarios Cofinanciados, las Hipotecas respectivas se constituyen en primer lugar y grado de
prelacion a favor de la SHF, asi como a favor del Infonavit y, en segundo lugar y grado de prelacion a
favor del Fideicomitente, en el entendido que una vez liquidados los financiamientos otorgados por la
SHF en los términos contemplados en el Contrato de Fideicomiso, la hipoteca se encontrara constituida
en primer lugar y grado de prelacion a favor del Infonavit y, en segundo lugar y grado de prelacion a
favor del Fideicomitente.

Significa Hipotecaria Su Casita, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Mdltiple E.N.R

Significa International Finance Corporation.
Significa, S.D. Indeval Institucion para el Depésito de Valores, S.A. de C.V.
Significa, el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores.

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 adjudicacion judicial o por acuerdo entre el Administrador y el Deudor Hipotecario respectivo.

Intermediario Colocador Significa, Casa de Bolsa Credit Suisse (México), S.A. de C.V., Grupo Financiero Credit Suisse

(México).

Inversiones Permitidas Significa la inversion a un dia (overnight) en: (i) valores gubernamentales denominados en Pesos

LGTOC
LIC
LMV
México

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, S.A. de C.V. o su equivalente), o "MX-1" o mejor (en la Escala Nacional de Calificaciones de
Corto Plazo de Moody’s de México, S.A. de C.V. o su equivalente); o (iv) certificados de deposito 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, S.A. de C.V. o su equivalente),
o0 "MX-1" o mejor (en la Escala Nacional de Calificaciones de Corto Plazo de Moody’s de México, S.A.
de C.V. o su equivalente).

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

Significa, la Ley del Mercado de Valores.

Significa, los Estados Unidos Mexicanos.

Monto de Amortizaciéon Anticipada
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de Principal para la Serie A significa, para una Fecha de Pago, la cantidad que sea necesaria para alcanzar el
Porcentaje Objetivo Serie A, después que dicho monto sea aplicado a la amortizacion de principal de
los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A en dicha Fecha de Pago conforme la Clausula Décima
Segunda del Contrato de Fideicomiso.

Monto de Amortizaciéon Anticipada

de Principal para la Serie A1 significa, para una Fecha de Pago, el Monto de Amortizacion Anticipada de Principal
para la Serie A hasta que los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A1 hayan sido amortizados en
su totalidad.

Monto de Amortizacién Anticipada

de Principal para la Serie A2 significa, para una Fecha de Pago, el Monto de Amortizacion Anticipada de Principal
para la Serie A menos el Monto de Amortizacion Anticipada de Principal para la Serie A1.

Monto de Amortizacién Anticipada

de Principal para la Serie B significa, para una Fecha de Pago, la cantidad que sea necesaria para alcanzar el
Porcentaje Objetivo Serie B, después que dicho monto sea aplicado a la amortizacién de principal de
los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie B en dicha Fecha de Pago conforme la Clausula Décima
Segunda del Contrato de Fideicomiso.

Monto de Pago de Interés de

la Serie A Significa, conjuntamente, el Monto de Pago de Interés de la Serie A1y el Monto de Pago de Interés de
la Serie A2.

Monto de Pago de Interés de

la Serie A1 Significa, el monto en Pesos que corresponda a los intereses pagaderos con respecto a los Certificados

Bursatiles Fiduciarios Serie A1 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 Serie A1.

Monto de Pago de Interés de

la Serie A2 Significa, el monto en Pesos que corresponda a los intereses pagaderos con respecto a los Certificados
Bursatiles Fiduciarios Serie A2 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 Serie A2.

Monto de Pago de Interés de la

Serie B Significa, el monto en Pesos que corresponda a los intereses pagaderos con respecto a los Certificados
Bursatiles Fiduciarios Serie B 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 Serie B.

Monto de Pago en Garantia

Genworth Significa, respecto de cada Crédito Garantizado, el pago al que Genworth esta obligado a realizar de
conformidad con el Contrato de Seguro de Crédito a la Vivienda Genworth respectivo.

Monto de Pago en Garantia

SHF Significa, respecto de cada Crédito Garantizado, el pago al que la SHF esta obligada a realizar de
conformidad con el Contrato Normativo de Garantia respectivo.

Notificacion al Infonavit Tendra el significado que se le atribuye a dicho término en la Clausula Segunda del Contrato de

Cesion.

Pagos de PrincipalTiene el significado que se le atribuye en el inciso (a) de la clausula Décima Segunda del Contrato de
Fideicomiso.

Pagos por Intereses Tiene el significado que se le atribuye en el inciso (a) de la clausula Décima Segunda del

Contrato de Fideicomiso.

Patrimonio del Fideicomiso Significa, los bienes y derechos que han sido o sean cedidos o de cualquier otra forma
transmitidos al Fiduciario en beneficio del Fideicomiso durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso,
junto con todos sus frutos, productos y accesorios. Ver Apartado |l — “Caracteristicas de la Oferta y su
Calendarizacion” de este Suplemento.

Periodo de Cobranza  significa, con respecto a cada Fecha de Pago, el mes calendario inmediato anterior que ocurra
durante la vigencia del presente Contrato, por lo que cada uno de dichos periodos inicia e incluye el
primer dia de cada mes calendario y termina el uUltimo 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.
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Periodo de Intereses Significa, el periodo que inicia con (e incluye) la Fecha de Emision y termina (pero excluye) la
primera Fecha de Pago y cada periodo sucesivo que inicia (e incluye) y termina (pero excluye) en la
siguiente Fecha de Pago. El ultimo Periodo de Intereses sera en la Fecha de Vencimiento.

Pesos Significa, la moneda de curso legal de los Estados Unidos Mexicanos.

Plazo de vigencia de la Emision Significaa, 9,622 dias contados a partir de la Fecha de Emisién, que equivalen a 321
meses, es decir, 26.7 afios aproximadamente contados a partir de la Fecha de Emision.

Porcentaje Objetivo Serie A Significa, el saldo insoluto de Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A que represente
el 84% (ochenta y cuatro por ciento) del saldo insoluto de todos los Créditos Hipotecarios Vigentes.

Porcentaje Objetivo Serie B Significa, el saldo insoluto de Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie B que represente
el 12.0% (doce punto cero por ciento) del saldo insoluto de todos los Créditos Hipotecarios Vigentes.

Porcentaje de Aforo Significa el porcentaje que resulte de la siguiente férmula:

100-[SIP/CHV]*100

En donde:

SIP = Monto de Principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A y Monto de Principal los
Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie B en la Fecha de Pago para la que se haga el calculo después
de efectuar las Distribuciones que correspondan a dicha Fecha de Pago.

CHV = monto total de principal de todos los Créditos Hipotecarios Vigentes al ultimo dia del Periodo de
Cobranza.

Producto de Liquidacion Significa, el monto total de las cantidades recibidas por la liquidacion de un Crédito
Hipotecario Vencido o la enajenacién 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,
incluyendo sin limitacion aquellas derivadas de expropiacion o cualquier otro acto o procedimiento
administrativo similar.

Producto Neto de

Liquidacion Significa, el monto total del Producto de Liquidaciéon cobrado por el Administrador después de
descontar los Gastos de Cobranza correspondientes al proceso de cobranza del Crédito Hipotecario
respectivo de conformidad con el Contrato de Administracion.

Programa Significa, el Programa de Certificados Bursatiles Fiduciarios implementado por el Fiduciario, mismo que
se describe en el prospecto correspondiente.

Prospecto Significa, el Prospecto que implementa el Programa de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Reglas de Originaciéon Significan, el conjunto de politicas y procedimientos minimos que establecen tanto la SHF, en
términos del Contrato Normativo de Garantia, como Genworth, en términos del Contrato de Seguro de
Crédito a la Vivienda Genworth, para la originacién de créditos hipotecarios que pueden ser
susceptibles de la Garantia.

Reporte de Cobranza  Significa, el reporte en la forma del Anexo “H” que el Administrador debera preparar y entregar al
Fiduciario en términos del Contrato de Fideicomiso, en el cual se detallara la Cobranza y los Montos
Recibidos por Aplicar obtenidos durante un Periodo de Cobranza. El Reporte de Cobranza detallara
cualquier Crédito Hipotecario que hubiera sido substituido durante el Periodo de Cobranza.

Reporte de Distribuciones Significa, el reporte en la forma del Anexo “I”, que el Representante Comun debera
entregar al Fiduciario, a las Agencias Calificadoras y a los tenedores de las Constancias de
conformidad con la clausula Décima Primera del Contrato de Fideicomiso.

Representante Comun Significa, Banco Invex, S.A., Institucién de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario en
su caracter de representante comun de los Tenedores de conformidad con el titulo que ampare 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.

Saldo Insoluto de Principal Significa, la suma del Saldo Insoluto de Principal de cada Serie.
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Saldo Insoluto de Principal

de cada Serie significa, en relacién con los Certificados Bursatiles Fiduciarios de dicha Serie, para el periodo entre la
Fecha de Emisién y la primera Fecha de Pago un monto en Pesos igual al valor nominal de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios de dicha Serie 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 Pesos que
resulte de la siguiente férmula:

SIP = SIPI-1 - AM
En donde:

SIP = Saldo Insoluto de Principal de todos los Certificados Bursatiles Fiduciarios de dicha Serie.

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

AM = Monto en Pesos igual al monto de la amortizacion de principal que se haya efectuado con
respecto a los Certificados Bursatiles Fiduciarios de dicha Serie en la Fecha de Pago inmediata
anterior.

El Saldo Insoluto de Principal de cada Certificado Bursatil de dicha Serie se calculara en base a la
siguiente formula:

SIPI = SIP / nimero de titulos en circulacion de dicha Serie.

En donde:
SIPI = Saldo Insoluto de Principal de cada Certificado Bursatil de dicha Serie.

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 incendio,
terremoto, inundacién y explosiéon) de conformidad con los requisitos establecidos en el Contrato de
Administracion y en los Créditos Hipotecarios.

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 Administracién y de los Créditos Hipotecarios.

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.

Sociedad Hipotecaria Federal, o

SHF Significa, la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., Institucion de Banca de Desarrollo.

Solicitud de Garantia Genworth Significa, el medio a través del cual el Fiduciario presenta a Genworth, las
caracteristicas del Crédito Hipotecario propuesto para ser garantizado.

Solicitud de Garantia SHF Significa, el medio a través del cual el Fiduciario presenta a la SHF, las caracteristicas
del Crédito Hipotecario propuesto para ser garantizado.

Solicitud de Ejercicio de

la Garantia Genworth  Significa, el medio a través del cual el beneficiario notifica la reclamacion de la Garantia
Genworth objeto del Contrato de Seguro de Crédito a la Vivienda Genworth respectivo.

Solicitud de Ejercicio de

la Garantia SHF  Significa, el medio a través del cual el beneficiario notifica la reclamacién de la Garantia SHF objeto del
Contrato Normativo de Garantia respectivo.
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Suplemento Significa, el presente Suplemento.

Tasa de Interés Anual Significa, la tasa de interés a partir de su Fecha de Emision de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios y en tanto no sean amortizados en su totalidad. Los Certificados Bursatiles Fiduciarios
Serie A1 devengaran intereses sobre su valor nominal a una tasa de interés bruta anual de 9.12%
(nueve punto doce por ciento), los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A2 devengaran intereses
sobre su valor nominal a una tasa de interés bruta anual de 9.50% (nueve punto cincuenta por ciento) y
los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie B devengaran intereses sobre su valor nominal a una tasa
de interés bruta anual de 11.80% (once punto ochenta por ciento), las cuales se mantendran fijas
durante la vigencia de la Emision.

Tenedores Significa, los tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, quienes en todo momento estaran
representados por el Representante Comun.

Tenedores Serie A significa, conjuntamente los Tenedores Serie A1y los Tenedores Serie A2.

Tenedores Serie A1 significa, los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A1.

Tenedores Serie A2 significa, los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A2.

Tenedores Serie B significa, los tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie B.

Venta del Inmueble Significa, la venta del Inmueble transmitiendo la propiedad del propietario original a un nuevo

acreditado, en términos del Contrato Normativo de Garantia y del Contrato de Seguro de Crédito a la
Vivienda Genworth.

Resumen ejecutivo:
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Desarrello

La Operacion

El propdsito de la presente Emisién fue realizar la bursatilizacion de Créditos Hipotecarios originados por Su Casita mediante la
oferta publica al amparo de un programa de 8,570,000 (ocho millones quinientos setenta mil) certificados Bursatiles Fiduciarios
Serie A1, que corresponden al 46.11% (cuarenta y seis punto once por ciento) del saldo insoluto de todos los Créditos
Hipotecarios Vigentes, 7,458,990 (siete millones cuatrocientos cincuenta y ocho mil novecientos noventa) certificados
Bursatiles Fiduciarios Serie A2, que corresponden al 40.14% (cuarenta punto catorce por ciento) del saldo insoluto de todos los
Créditos Hipotecarios Vigentes y 2,230,120 (dos millones doscientos treinta mil ciento veinte) Certificados Bursatiles Fiduciarios
Serie B que corresponden al 12% (doce por ciento) del saldo insoluto de todos los Créditos Hipotecarios Vigentes, mismos que
son emitidos a través del Fideicomiso. Derivado de lo anterior, Su Casita cedi6 al Fiduciario del Fideicomiso base de la Emisién
un conjunto de Créditos Hipotecarios otorgados a los Deudores Hipotecarios, a cambio de una contraprestacion que el propio
Fiduciario pagé por los citados créditos con los recursos que se obtuvieron del publico inversionista por la oferta y colocacion
de los Certificados Bursatiles Fiduciarios. Asimismo, el Fiduciario emitié a favor de Su Casita la Constancia, la cual otorga al
tenedor de ésta ciertos derechos que se describen mas adelante. El Fiduciario conserva la propiedad de los Créditos
Hipotecarios que le fueron aportados por Su Casita 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.

Para la realizacion de la presente Emision, Su Casita como Fideicomitente y Fideicomisario en tercer lugar, celebré un contrato
de Fideicomiso Irrevocable con HSBC México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria
en su caracter de Fiduciario Emisor. (Ver Apartado XllII “Extracto del Contrato de Fideicomiso”).

En dicho contrato se establece que el Fiduciario puede, de conformidad con la LMV, emitir Certificados Bursatiles Fiduciarios
los cuales seran ofrecidos al publico inversionista, asi como el emitir la Constancia de las aportaciones realizadas por el
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Fideicomitente. Los Certificados Bursatiles Fiduciarios califican como instrumentos conocidos como “BORHIS", de conformidad
con los lineamientos emitidos por la SHF.

El Fideicomitente cedera los Créditos Hipotecarios a favor del Fiduciario y el Fiduciario emiti6 una Constancia a favor del
Fideicomitente con cargo al Patrimonio del Fideicomiso. El Fiduciario llevé a cabo la emisién y colocacién de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios. Los recursos obtenidos de la colocacion de los Certificados Bursatiles Fiduciarios sirven para cubrir el
importe derivado de la cesion onerosa de los Créditos Hipotecarios de Su Casita en favor del Fiduciario. Una vez realizado lo
anterior, el Patrimonio del Fideicomiso consiste principalmente de Créditos Hipotecarios. La cesion de los Créditos Hipotecarios
al Fideicomiso se realizd con apego a la legislacion aplicable a la jurisdiccion correspondiente a cada inmueble objeto de los
Créditos Hipotecarios. (Ver Apartado XIV “Contrato de Cesién”)

Los Créditos Hipotecarios cedidos al Fiduciario rednen ciertos criterios de elegibilidad establecidos en el Fideicomiso. En el
caso en que alguno de los Créditos Hipotecarios no reuna los criterios mencionados, Su Casita esta obligado a substituirlo por
otro Crédito Hipotecario que cumpla con dichos criterios de elegibilidad.

Los Créditos Hipotecarios fueron originados con fondeo tanto de la SHF, de Hipotecaria Su Casita, S.A. de C.V., Sociedad
Financiera de Objeto Multiple E.N.R, de FMO, mismos que fueron prepagados por Su Casita a través del Fideicomiso de
Garantia FMO, y de IFC. Los recursos derivados de la Emisiéon de los Certificados Bursatiles Fiduciarios se destinaron al
fiduciario de los Fideicomisos de Garantia IFC, a efecto de liquidar el fondeo otorgado para la adquisicion de los mismos, de
conformidad con la instruccion irrevocable que ha sido girada por Su Casita con anterioridad a la Fecha de Emisién. Asimismo,
en el momento en que el fiduciario de los Fideicomisos de Garantia IFC, el Fiduciario del Fideicomiso de Garantia FMO, la SHF
e Hipotecaria Su Casita, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Multiple E.N.R recibieron el pago del fondeo, quedaron
extinguidos todos sus derechos respecto de los Créditos Hipotecarios.

En ningun caso el Fiduciario puede, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, otorgarle crédito a Su Casita ni entregarle
recursos del Patrimonio del Fideicomiso, con la excepcidon del valor nominal por la cesién de Créditos Hipotecarios y las
cantidades a que tenga derecho conforme a la Constancia o al propio Fideicomiso.

Los Deudores Hipotecarios bajo los Créditos Hipotecarios a través del Administrador, pagd al Fideicomiso el principal e
intereses (asi como frutos, productos y accesorios) que adeuden bajo dichos Créditos Hipotecarios, de acuerdo con las
condiciones estipuladas en los contratos de crédito correspondientes, el Administrador a su vez deposita los recursos
provenientes de la Cobranza en la Cuenta de Cobranza respectiva.

Para llevar a cabo la administracion de los Créditos Hipotecarios, ING Hipotecaria celebré un Contrato de Administracién con el
Fiduciario del Fideicomiso, mediante el cual asume la obligacion de administrar los Créditos Hipotecarios que formen parte del
Patrimonio del Fideicomiso. En ciertos casos especificos, el Fiduciario, y el Representante Comun estan, facultados para
nombrar un Administrador Sustituto que realice la administracion de los Créditos Hipotecarios en sustitucion de Su Casita. (Ver
Apartado XV “Extracto del Contrato de Administracion”).

Algunos Créditos Hipotecarios cuentan con la Garantia SHF y la Garantia Genworth a favor del Fideicomitente. Los derechos
del Fideicomitente de tal garantia han sido cedidos al Fiduciario. Ver “Capitulo Ill, Descripcion de los Créditos Hipotecarios que
forman parte del Patrimonio Del Fideicomiso®.

Factores de riesgo:

Situacion Financiera de Su Casita.

La situacion de quiebra del fideicomitente hace que la capacidad de reemplazar créditos no elegibles comprometa la liquidez bajo
este rubro al fideicomiso por lo tanto repercute en la capacidad para pagar las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursatiles
Fiduciarios.

Solvencia de los Deudores Hipotecarios.

La capacidad de los Deudores Hipotecarios de efectuar en forma oportuna y completa el pago de las cantidades que adeuden bajo
los Créditos Hipotecarios depende a su vez de diversos factores incluyendo su situacion 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 que los Deudores
Hipotecarios incumplan sus obligaciones bajo los Créditos Hipotecarias. 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.
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Tendran que ser los productos autorizados a finales de diciembre de 2016, los que nos permitan mitigar la pérdida de poder
adquisitivo de los deudores, ante situaciones de desempleo, los que nos ayuden a mantener un flujo para la estructura, asi como las
propias reestructuras de la deuda ampliando el plazo actual que tienen.

En la parte vigente sera fundamental el seguimiento que el administrador tenga con los acreditados meses a mes para asegurar que
la cartera vigente permanezca pagando y asi contener lo mas que se pueda en estos bucket de morosidad (0 a 3 MV), en caso de
migracion ver la opcién del producto de mora temprana que permitira una reduccion parcial del pago de la mensualidad que hoy
tiene el acreditado.

Sin duda el 2019 nos representara un reto muy importante por todos los cambios politicos (cambio de gobierno), los cambios
sociales y econdmicos por lo que la cercania con los deudores y el entorno que los rodea sera de mucha importancia.

Deterioro del valor de las garantias.

Como resultado de factores que se encuentran fuera del control de los Deudores Hipotecarios, del Fiduciario y del Administrador,
como por ejemplo, una severa desaceleracion econdémica, puede haber una afectacion sustancial en el valor de los Inmuebles
adquiridos por los Deudores Hipotecarios con los Créditos Hipotecarios. Esta afectacion trae como resultado que el valor de las
garantias otorgadas bajo dichos Créditos Hipotecarios ha disminuido. Como consecuencia, los Deudores Hipotecario afectados es
necesario ejecutar dichas garantias, es posible que el Patrimonio del Fideicomiso cuente con menos recursos liquidos de los
esperados y esto afecte en forma negativa la capacidad de pagar las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursatiles
Fiduciarios. Si dichas garantias fueran canceladas el efecto podria ser adverso en ambas situaciones.

De igual forma que en el punto anterior, hoy los duefios de la cartera estan conscientes de que las viviendas a lo largo del tiempo
han sufrido un deterioro importante de tal suerte que hoy en dia los productos autorizados a finales de diciembre 2016 estan
contemplando justamente el que se determinen los valores de cualquier negociacion en funciéon del monto menor entre los adeudos
y los valores actualizados de las garantias, a valor mercado.

Durante el 2018 se realizé la venta de once bienes adjudicados (5.072 MMDP) para terminar con un inventario de cincuenta tres
casos, asi como también la resolucién de 160 créditos vencidos de los cuales ciento seis han sido liquidaciones (28.498 MMDP) ya
sea con el deudor o bien la venta de cesiones de derecho litigioso con lo cual se vio interrumpido el proceso juridico y el llegar a una
adjudicacion de la vivienda logrando monetizar el portafolio.

Ejecucion de Garantias.

La cobranza de Créditos Hipotecarios indica que pueden existir retrasos considerables en los procedimientos judiciales que se
inician para la ejecucion de la garantia respectiva. Inclusive, en algunos casos, la ejecucion de las garantias se ha visto
obstaculizada por problemas de procedimiento fuera del control de las partes de la Emision. En procesos prolongados, existe
también el riesgo de que los costos involucrados sean cuantiosos en comparacion con el valor de los inmuebles. En términos del
Contrato de Administracion, el Administrador o el Administrador Substituto esta obligado a pagar los gastos necesarios para la
cobranza de Créditos Hipotecarios vencidos y éstos le seran reembolsados sdélo en la medida en que dichos Créditos Hipotecarios
vencidos efectivamente sean recuperados. El Fiduciario, por lo tanto, sélo tiene derecho a retener el monto de la cobranza de los
Créditos Hipotecarios neto de los gastos en que incurra el Administrador en casos de que sea necesario iniciar procedimientos
judiciales. Estos gastos incluyen los gastos de abogados, gestores, notarios publicos, mantenimiento, corretaje de inmuebles y
registro, entre otros. Todo lo anterior ha traido como resultado que el Patrimonio del Fideicomiso cuente con menos recursos
liquidos y esto afecte en forma negativa la capacidad de pagar las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Ante estas situaciones, también los tenedores se han sensibilizado y han autorizado en diciembre de 2016 productos que tienen la
encomienda de buscar solucionar el problema sin necesidad de llegar a una resolucion judicial, evaluando la conveniencia del Valor
Presente neto, de dar un descuento por la venta de una cesién de crédito, versus el llegar hasta la adjudicacion y toma de posesion
del inmueble, para luego buscar la realizacién del mismo mediante la venta quiza con un descuento.

Para tales efectos el administrador primario ha dado impulso a llevar la cartera a proceso de sentencia para de ahi buscar la
comercializacién del crédito mediante la formalizacion del producto de solucidon (Venta de derechos litigiosos) durante este 2018 se
lograron los avances: 59 Auto admisorios, 53 emplazamientos, 17 sentencias, 9 remates y 2 escrituraciones, ademas de nueve
resoluciones de venta de derechos litigiosos.
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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 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 peticion de cualquier inversionista mediante una solicitud al Representante Comun al nimero +52 (55)
5355-3333 y/o 5350-3109 contacto Freya Vite Asensio, a las direccion de correo electrénico, REPCOMUN@invex.com,
fvite@invex.com, en sus oficina ubicadas en Torre Esmeralda |, Blvd. Manuel Avila Camacho No. 40 Piso 9, Lomas de Chapultepec,
C.P. 11000, Ciudad de México, o bien con el Fiduciario Emisor al teléfono +52 (55) 5721 2979, a la direccion de correo electronico
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 periédica informacién acerca de la situacién 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:

Al momento de la presentacion de este Reporte Anual el Fideicomiso F/247545 no tiene otros valores emitidos.

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

No existen cambios en los valores inscritos en el registro.
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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:

A continuacién, se presenta la evolucién que ha tenido el saldo de la cartera de crédito fideicomitida desde el inicio de la emisién,
dividida en cartera vigente y cartera vencida con producto de solucién. El Reporte se presenta de la siguiente manera:

1. A efecto de mostrar de forma mas clara la cartera de créditos, se clasifico en Cartera Vigente, Cartera Vencida y Cartera Vencida
con Producto de Solucién, y

2. Desde el momento en que se le otorga el Producto de Soluciéon al Crédito, se clasificara en 0 moras e inmediatamente se
actualizara en el rubro “Vencido con Producto de Solucion”, saliendo de esa clasificacion una vez que cumpla con los 12 meses de
pago sostenido para poder volver a contar para el calculo del aforo.

EVOLUCION DEL SALDO DE LA CARTERA FIDEICOMITIDA

Millions
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Cartera Vencida con Producto de Solucidn
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El marcado deterioro de los activos financieros de Sofoles/Sofomes en México durante 2010-2011 como consecuencia de la
debilidad en el perfil de los acreditados al momento de la originacion de los mismos resultados de problemas como el desempleo, el
fuerte incremento en cartera vencida en zonas turisticas y/o fronterizas del pais, asi como la menor liquidez del mercado; todo esto
ha venido a afectar el desempefio de la cartera vencida del portafolio.

Es importante sefialar que se aprecia un incremento de la cartera vencida de 1.9% (diciembre 2017 teniamos 44.9% y en diciembre
2018 46.8%) cabe mencionar que del 44.9% de diciembre 2017, el 22.7% corresponde a cartera vencida de créditos que estan en
cura (pago sostenido) mientras que del 46.8% el 24.0% corresponde a cartera vencida de créditos que estan en cura (pago
sostenido).

Pendulum S. de R.L. de C.V. ha hecho importantes esfuerzos de contencion principalmente para garantizar flujos de la cartera
vigente, como es la venta de bienes adjudicados de 11 viviendas y se ha colocado en la medida de lo posible los programas de
solucion que se tienen autorizados, para la cartera vencida, y teniendo mucha comunicacion con tenedores para aprobacion de
posibles modificaciones a los productos, aplicables a las situaciones actuales que se presentaban con los acreditados (desempleo,
caida de poder adquisitivo, pago de enganche, plazo de enganche), asi como las viviendas (deshabitadas o invadidas),
reforzamiento de la cobranza judicial y venta de bienes adjudicados con el objetivo de reducir este indicador y promover mayor flujo
a la emision.

Esto se ha traducido en una disminucion significativa del valor nominal de los Certificados Bursatiles en la SERIE A al pasar de un
valor de 224.338 MMDP a 175.189 MMDP y en la SERIE B al pasar de un valor de 35.482 a 25.027.

EVOLUCION DEL PORCENTAJE DE CARTERA VENCIDA

C- I - N T L R - . - - .
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Después de tener un conocimiento del perfil de los acreditados, y con la finalidad de poder sembrar los esquemas que nos permitan
incrementar flujos de cartera y buscar ahorros importantes en los procesos juridicos; Estos son los esquemas que se estan
ofreciendo en Call Center, Moras tempranas, D2D y Legal:

1. Liquidacién de pago unico con quita

Se tomara como base el monto menor entre:
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1) el Avalto u Opinién de valory,
2) el Adeudo Total (sin gastos de cobranza y accesorios).

Se aplicara una determinada quita que puede llegar hasta el 30%.

2. Reduccion temporal de la mensualidad (Regularizacion)

Se difiere el Saldo Total Vencido para pago al final de la vida de crédito.

Ademas de que se podra ofrecer la opcion de reducir temporalmente la mensualidad, de acuerdo con lo siguiente:
1er. afio = 30%

2do. afio = 25%

3er. afio = 20%

4to. afio = 15%

5to. afio = 10%

3. Reestructura misma moneda

Se tomara como base el monto menor entre:

1) el Avalio u Opinién de valory,

2) el Adeudo Total (sin gastos de cobranza y accesorios) y,
3) Sentencia en el caso de estar sentenciado

Se aplicara una determinada quita que puede llegar hasta el 30%.

4. Venta de Cesiones

Se tomara como base el monto menor entre:

1) el Avalio u Opinion de valory,

2) el Adeudo Total (sin gastos de cobranza y accesorios) y,

3) sentencia en el caso de estar sentenciado

Se aplicara quita del 20% (venta aislada) y del 40% (venta de 2 o mas créditos o derechos litigiosos)

5. Daciones en Pago con entrega de llaves

Se permitird la entrega de hasta $15 mil pesos por mudanza con la finalidad de negociar la firma y posesién de la casa

mediante una Dacién de pago notaria o judicial.

Realmente la implementacion en nuestros sistemas y equipos de negocio (Call center, D2D, Bienes Adjudicados y Legal,
quedo a inicios de febrero de 2017, por lo que la esperanza para el préximo afio, es alentadora).

Al cierre del 2018 habia 283 créditos con producto solucién realizando pago sostenido, por un monto de $ 91,959,693 pesos, lo cual

representa un 17% del nimero de créditos y un 24% del saldo total de la emisién respectivamente.

EVOLUCION DEL SALDO Y NUMERO DE CREDITOS CON PRODUCTO DE SOLUCION
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La estrategia de Productos Solucién se ha basado en un seguimiento y tratamiento continuo donde después de analizar sus

mensualidades vencidas y su comportamiento histérico se les da un rastreo especial para detectar el pago sostenido del acuerdo o
el incumplimiento en el mismo y turnarlo a cobranza juridica.

El porcentaje de prepago anualizado no tiene una tendencia estable, a lo largo de la vida del portafolio este indicador ha sido muy
volatil. El prepago 2018 se ve afectado en promedio por 25 liquidaciones mensualmente. Se puede observar que en el mes de
agosto y octubre 2018 se disparo el porcentaje de prepago llegando como resultado de 42 liquidaciones en promedio.

EVOLUCION PORCENTAJE DE PREPAGO ANUALIZADO
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El aforo de esta emision se calcula de acuerdo a la siguiente formula:

100-[SIP/CHV]*100
En donde:

SIP = Monto de Principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A1, los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A2 y los

Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie B en la Fecha de Pago para la que se haga el célculo después de efectuar las
Distribuciones que correspondan a dicha Fecha de Pago.
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CHV = monto total de principal de todos los Créditos Hipotecarios Vigentes al ultimo dia del Periodo de Cobranza.

El aforo objetivo de la emisiéon es del 4.0%. En un inicio el aforo tuvo una tendencia a la alza, sin embargo a partir de los
incrementos en cartera vencida que se dieron a partir del 2009, y la nueva clasificaciéon de la cartera a raiz de la aplicacién de los
productos de solucién en el 2010 sin embargo, a partir de abril de 2007, el fuerte incremento en cartera vencida, provocé que la
tendencia del aforo fuera a la baja sin embargo al 31 de diciembre del 2018, el Porcentaje de Aforo de la emision se recupero al
cierre de afio con 4%.
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Desempeiio de los activos

La siguiente grafica muestra la evolucion que ha tenido el flujo de entrada de principal al fideicomiso durante el periodo de Enero a
Diciembre de 2018. En promedio el pago de principal programado ha representado un 49.8% del pago total de principal del mes,
mientras que el prepago de principal ha representado en promedio un 63.8% del total, sin embargo, en el monto de prepagos se
pueden observar incrementos y decrementos significativos, esto se debe al numero de créditos que se prepaguen en el mes y del
saldo de los mismos. En los meses de agosto y septiembre 2018 el monto de prepago de principal fue los mas altos del afio (en
promedio $5.7 millones de pesos).
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PREPAGO DE PRINCIPAL VS. PRINCIPAL PROGRAMADO
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Como se puede ver en la siguiente grafica, los ingresos por intereses del fideicomiso han tenido un comportamiento mas estable
durante la mitad del periodo reportado, mientras que el flujo efectivo de pago de principal (neto de daciones y adjudicaciones, es
decir lo que en realidad recibio el fideicomiso en el mes) experimenté variaciones importantes por el prepago de los créditos. Durante
el mes de Julio 2018, debido a la baja significativa en el nivel de prepago de principal se afecto al principal flujo de efectivo.

FLUJO DE PRINCIPAL E INTERESES
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La siguiente grafica muestra la evolucion que ha tenido el flujo de entrada de principal al fideicomiso durante el periodo de Enero a
Diciembre de 2018. El componente mas importante de los ingresos es el principal efectivamente cobrado en el periodo el cual

representd a Diciembre 2018 el 63.8% de los ingresos totales en el periodo reportado. Los intereses representan el 29.4% de los
ingresos totales mientras que la comisién por administracion representé el 6.7% del total.

PRINCIPALES INGRESOS DEL FIDEICOMISO
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Composicioén de la totalidad de los activos al cierre del periodo

Los créditos hipotecarios que formaran parte del patrimonio del fideicomiso son contratos de apertura de crédito con
garantia hipotecaria en primer lugar sobre un inmueble adquirido con las cantidades dispuestas bajo dichos créditos a

una tasa de interés fija. Los inmuebles adquiridos a través de los créditos son inmuebles unifamiliares que en general
se ubican en conjuntos urbanos nuevos en distintas localidades del pais.

Los créditos hipotecarios se encuentran denominados en Pesos pagan intereses y principal en forma mensual. El
fideicomiso es el Unico beneficiario de estos pagos.

En las tablas a continuacion se muestran las caracteristicas de los créditos que formaran parte del Fideicomiso al 31 de
diciembre de 2018.

Todos los saldos estan en Pesos.

Saldo Insoluto Numero de Porcentaje de Numero de Saldo al 31 de Porcentaje de
(Cantidades en pesos) Créditos Créditos (%) Diciembre de 2018 Saldo Total (%)
0 100,000 521 31.6% 28,812,433 9.1%
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100,000 200,000 624 37.8% 93,125,734 29.5%
200,000 300,000 298 18.0% 71,181,166 22.6%
300,000 400,000 76 4.6% 26,350,516 8.4%
400,000 500,000 40 2.4% 17,857,311 5.7%
500,000 600,000 22 1.3% 12,200,948 3.9%
600,000 700,000 11 0.7% 6,945,320 2.2%
700,000 800,000 10 0.6% 7,557,053 2.4%
800,000 900,000 21 1.3% 17,749,443 5.6%
900,000 1,000,000 9 0.5% 8,615,685 2.7%

1,000,000 1,100,000 3 0.2% 3,137,195 1.0%
1,100,000 1,200,000 4 0.2% 4,569,186 1.4%
1,200,000 1,300,000 3 0.2% 3,720,102 1.2%
1,300,000 1,400,000 3 0.2% 4,044,804 1.3%
1,400,000 1,500,000 4 0.2% 5,827,189 1.8%
1,500,000 1,600,000 0 0.0% 0 0.0%
1,600,000 1,700,000 0 0.0% 0 0.0%
1,700,000 Mayor a 2 0.1% 3,686,414 1.2%
Total 1,651 100.0% 315,380,501 100.0%
Estado Numero de Porcentaje de Numero de Saldo al 31 de Porcentaje de
Créditos Créditos (%) Diciembre de 2018 Saldo Total (%)
MEXICO 420 25.4% 71,588,675.83 22.70%
DISTRITO FEDERAL 148 9.0% 25,016,120.41 7.93%
NUEVO LEON 128 7.8% 22,717,488.25 7.20%
PUEBLA 127 7.7% 25,990,553.72 8.24%
GUERRERO 116 7.0% 26,497,453.24 8.40%
QUERETARO 86 5.2% 18,161,225.58 5.76%

2018-12-31
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VERACRUZ 72 4.4% 13,155,358.31 4.17%
QUINTANA ROO 48 2.9% 10,242,769.88 3.25%
GUANAJUATO 60 3.6% 11,685,901.00 3.71%
COAHUILA 67 4.1% 16,163,790.02 5.13%
JALISCO 43 2.6% 10,012,658.13 3.17%
MORELOS 51 3.1% 11,189,554.92 3.55%
SINALOA 38 2.3% 6,658,804.26 2.11%
SONORA 31 1.9% 7,163,052.46 2.27%
BAJA CALIFORNIA
24 1.5% 4,616,549.26 1.46%
NORTE
TAMAULIPAS 43 2.6% 6,292,431.01 2.00%
MICHOACAN 30 1.8% 6,894,746.75 2.19%
HIDALGO 27 1.6% 4,901,215.93 1.55%
CHIHUAHUA 16 1.0% 3,198,721.06 1.01%
YUCATAN 27 1.6% 5,717,895.76 1.81%
AGUASCALIENTES 13 0.8% 1,564,814.74 0.50%
OAXACA 10 0.6% 1,203,641.54 0.38%
NAYARIT 5 0.3% 0.22%
695,949.79
SAN LUIS POTOSI 8 0.5% 1,643,095.52 0.52%
DURANGO 7 0.4% 1,291,842.25 0.41%
BAJA CALIFORNIA SUR 5 0.3% 0.20%
616,755.29
COLIMA 0 0.0% 0.00%
TLAXCALA 1 0.1% 0.16%
499,435.79
CAMPECHE 0 0.0% 0.00%
Total 1,651 100.0% 315,380,501 100.0%
Numero de Porcentaje de Numero de Saldo al 31 de Porcentaje de

Morosidad (Meses)

Créditos Créditos (%) Diciembre de 2017 Saldo Total (%)
0 1,066 64.6% 183,648,707 58.2%
1 131 7.9% 26,845,451 8.5%

Fecha:

2018-12-31
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2 36 2.2% 9,445,999 3.0%
3 24 1.5% 4,373,001 1.4%
4 21 1.3% 6,748,284 2.1%
5 17 1.0% 3,409,890 1.1%
6 11 0.7% 1,786,722 0.6%
Mayor a 6 345 20.9% 79,122,446 25.1%
Total 1,651 100.0% 315,380,501 100.0%
Plazo Original Nt'm?e.ro de Porcentaj{e fie Numero de .S.aldo al 31 de Porcentaje de
Créditos Créditos (%) Diciembre de 2018 Saldo Total (%)
0 60 1 0.1% 38,635 0.0%
60 120 0 0.0% 0 0.0%
120 180 44 2.7% 97,398 0.0%
180 240 398 24.1% 42,972,753 13.6%
240 300 1,172 71.0% 250,851,326 79.5%
300 360 36 2.2% 21,420,389 6.8%
360 Mayor a 0 0.0% 0 0.0%
Total 1,651 100.0% 315,380,501 100.0%
Cuotas Creadas (meses) Nl]nje.ro de Porcentaj’e fie Numero de 'S.aldo al 31 de Porcentaje de
Créditos Créditos (%) Diciembre de 2018 Saldo Total (%)
0 20 47 2.8% 8,049,351 2.6%
20 40 29 1.8% 4,673,871 1.5%
40 60 0 0.0% 0 0.0%
60 80 0 0.0% 0 0.0%
80 100 0 0.0% 0 0.0%
100 120 1 0.1% 2,388 0.0%
120 140 131 7.9% 37,766,387 12.0%
140 160 1,389 84.2% 257,298,340 81.6%
160 180 53 3.2% 7,551,528 2.4%
180 200 0 0.0% 0 0.0%

Fecha:

2018-12-31
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200 220 0 0.0% 0 0.0%
220 240 0 0.0% 0 0.0%
240 260 0 0.0% 0 0.0%
260 280 0 0.0% 0 0.0%
280 300 0 0.0% 0 0.0%
300 Mayor a 0 0.0% 0.0% 0.0%
Total 1,650 100.0% 315,341,865 100.0%
LTV Actual Numero de Porcentaje de Numero de Saldo al 31 de Porcentaje de
Créditos Créditos (%) Diciembre de 2018 Saldo Total (%)
0% 10% 102 6.2% 2,901,848 0.9%
10% 20% 192 11.6% 13,411,626 4.3%
20% 30% 261 15.8% 30,745,557 9.7%
30% 40% 261 15.8% 39,661,578 12.6%
40% 50% 235 14.2% 46,295,219 14.7%
50% 60% 238 14.4% 65,399,375 20.7%
60% 70% 143 8.7% 40,620,162 12.9%
70% 80% 83 5.0% 24,951,501 7.9%
80% 90% 85 5.1% 32,874,839 10.4%
90% Mayor a 51 3.1% 18,518,796 5.9%
Total 1,651 100.0% 315,380,501 100.0%
Tasa de Interés Nﬁn?e.ro de Porcentaj{e fie Numero de .S.aldo al 31 de Porcentaje de
Créditos Créditos (%) Diciembre de 2018 Saldo Total (%)
8% 11.0% 21 1.3% 12,113,422 3.8%
11.0% 11.5% 33 2.0% 2,588,897 0.8%
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11.5% 12.0% 129 7.8% 32,001,419 10.1%
12.0% 12.5% 328 19.9% 55,958,100 17.7%
12.5% 13.0% 1,043 63.2% 204,074,630 64.7%
13.0% 13.5% 80 4.8% 5,559,634 1.8%
13.5% 14.0% 16 1.0% 1,584,803 0.5%
14.0% 14.5% 0 0.0% 0 0.0%
14.5% 15.0% 0 0.0% 0 0.0%
15.0% 15.5% 0 0.0% 0 0.0%

16% Mayor a 1 0.1% 1,499,595 0.5%
Total 1,651 100.0% 315,380,501 100.0%

Variacion en saldo y en numero de activos

La siguiente grafica muestra la evolucién que han tenido el niumero y saldo de la cartera fideicomitida durante el ejercicio de 2018.
Como se puede observar la disminucion en el saldo de la cartera no presenta cambios significativos, en promedio mensualmente
amortiza un 1.4% de la cartera al inicio del periodo. Lo mismo pasa con el nimero de créditos, mensualmente en promedio se
amortiza un 1.3% del numero de créditos al inicio del periodo.
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A continuacioén, se puede observar el comportamiento del numero de créditos en el fideicomiso, asi como del nimero de créditos
prepagados, a lo largo del periodo. Durante el ejercicio de 2018 se prepagaron 301 créditos. En promedio se liquidan 25 créditos al
mes lo cual representa en promedio 1.3% del total de los créditos en el fideicomiso en el mes.

NUMERO DE CREDITOS VS CREDITOS PREPAGADOS
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Los créditos liquidados por concepto de dacién o adjudicacion representan en promedio el 1 % del total de créditos liquidados en el
periodo, tal como se puede observar en la siguiente grafica. Es importante mencionar que cuando ocurre una dacién en pago o una
adjudicacion, el saldo de la cartera fideicomitida se ve disminuida ya que el fideicomiso no percibe ese ingreso hasta que la vivienda
ha sido vendida.

DACIONES Y ADJUDICADIONES
Prepago de Principal vs Daciones y Adj.
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Estado de los activos por grado o nivel de cumplimiento

Morosidad (Meses) Nl.’m"lero de Porcentaj’e f:le Numero de .S'aldo al 31 de Porcentaje de
Créditos Créditos (%) Diciembre de 2017 Saldo Total (%)
0 1,066 64.6% 183,648,707 58.2%
1 131 7.9% 26,845,451 8.5%
2 36 2.2% 9,445,999 3.0%
3 24 1.5% 4,373,001 1.4%
4 21 1.3% 6,748,284 2.1%
5 17 1.0% 3,409,890 1.1%
6 11 0.7% 1,786,722 0.6%
Mayor a 6 345 20.9% 79,122,446 25.1%
Total 1,651 100.0% 315,380,501 100.0%

Al cierre de 2018 la cartera vencida (tomando como base el saldo hipotecario de los créditos) alcanzé el 35.8%, es importante
mencionar que este porcentaje se compone de 22.7% de cartera con mas de 3 moras y el 13.07% de cartera a la que se le ha
otorgado producto de solucion, y que independientemente de su mora, esta en su periodo de cura. Por otro lado, la cartera vencida
de mas de 6 meses de atraso (que se encuentra ya en proceso judicial) alcanz6 76.68%, al cierre de 2018

Garantias sobre los activos

Garantia Genworth

Los Créditos Hipotecarios cuentan con una garantia de recuperacion otorgada por Genworth, a favor del Fideicomitente. Los
derechos del Fideicomitente derivados de tal garantia fueron cedidos al Fiduciario.

Garantia SHF

Los Créditos Hipotecarios cuentan con una garantia de recuperacion otorgada por la SHF, a favor del Fideicomitente. Los derechos
del Fideicomitente derivados de tal garantia fueron cedidos al Fiduciario.

Esta garantia cubrira de un 5% hasta el 25% (segun corresponda) del monto de principal y de los intereses ordinarios devengados,
vencidos y no pagados derivados de un Crédito Hipotecario
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Emisiones de valores

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

Desempeiio de los valores emitidos

Monto pagado de intereses

Monto pagado de principal PESOS

PESOS
Serie A-2 Serie B Serie A-2 Serie B

25-dic-12 5,510,218.51 1,820,775.51 12,024,237.19 3,659,991.91
25-ene-13 | 5,415,026.63 1,784,785.59 8,711,104.77 0.00
25-feb-13 5,524,265.84 1,844,278.44 11,958,572.93 0.00
25-mar-13 | 4,901,298.90 1,665,799.88 7,848,068.26 8,726,914.07
25-abr-13 5,362,236.51 1,755,603.30 6,068,780.31 3,794,655.61
27-may-13 | 5,483,964.41 1,772,433.94 11,430,426.51 2,151,961.77
25-jun-13 4,882,368.23 1,585,812.67 9,421,467.72 3,019,288.19
25-jul-13 4,976,139.13 1,610,806.20 12,560,501.69 0.00
26-ago-13 | 5,201,815.28 1,718,193.28 11,612,377.87 859,145.64
25-sep-13 | 4,784,770.50 1,602,357.93 6,732,443.85 7,334,517.98
25-oct-13 4,731,471.99 1,530,235.17 10,499,363.70 2,050,486.54
25-nov-13 | 4,803,297.10 1,560,407.79 6,791,092.67 2,117,864.84
26-dic-13 4,747,742.18 1,538,887.93 7,860,315.77 0.00
27-ene-14 | 4,834,519.16 1,588,529.47 9,894,648.11 1,440,988.96
25-feb-14 4,305,561.44 1,425,907.43 9,383,793.91 1,066,738.75
25-mar-14 | 4,087,758.00 1,366,947.92 8,162,837.93 1,729,978.62
25-abr-14 4,458,955.52 1,495,828.12 10,986,088.50 0.00
26-may-14 | 4,369,083.21 1,495,828.12 8,099,683.97 3,720,154.58
25-jun-14 4,164,022.55 1,410,994.08 10,494,466.90 0.00
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25-jul-14 4,080,941.35 1,410,994.08 4,458,555.66 4,864,478.03
25-ago-14 4,180,499.27 1,408,598.72 10,656,011.53 5,112,618.46
25-sep-14 4,093,327.17 1,356,648.83 10,203,625.80 12,536.80
27-oct-14 4,139,206.03 1,400,280.20 5,058,662.22 5,255,244.56
25-nov-14 3,712,442.65 1,219,049.91 6,055,906.30 4,042,400.43
26-dic-14 3,918,932.50 1,262,047.04 8,266,356.29 3,442,810.99
26-ene-15 3,851,309.11 1,227,064.26 5,115,941.28 4,798,518.68
25-feb-15 3,686,572.13 1,140,296.10 8,477,836.58 1,314,856.43
25-mar-15 3,378,158.86 1,052,208.90 6,506,825.42 2,846,818.86
27-abr-15 3,924,737.91 1,209,310.26 7,5652,222.72 0.00
25-may-15 3,274,278.12 1,026,081.43 6,990,716.66 4,184,663.16
25-jun-15 3,567,905.69 1,093,497.90 2,950,592.67 4,970,708.99
27-jul-15 3,658,083.30 1,076,634.81 8,993,015.47 0.00
25-ago-15 3,246,316.44 975,700.30 8,679,535.93 0.00
25-sep-15 3,399,196.91 1,042,989.98 9,252,457.91 1,319,371.27
26-oct-15 3,323,506.66 1,029,583.70 5,053,705.46 3,284,297.81
25-nov-15 3,176,288.27 964,075.73 6,141,086.17 3,833,448.43
28-dic-15 3,440,438.47 1,019,018.16 8,314,837.79 353,653.36
25-ene-16 2,857,722.50 861,375.72 10,093,115.63 727,313.30
25-feb-16 3,081,339.76 946,275.67 10,674,240.81 0.00
28-mar-16 3,090,599.79 976,800.69 6,557,266.47 338,701.78
25-abr-16 2,655,823.90 851,592.07 7,464,060.48 2,852,932.18
25-may-16 2,786,435.13 884,366.24 7,758,505.07 5,215,031.97
27-jun-16 2,997,514.99 916,393.60 10,088,410.25 120,441.80
25-jul-16 2,468,803.91 776,440.70 6,614,932.68 4,549,984.58
25-ago-16 2,679,204.79 813,397.88 3,5653,689.35 0.00
26-sep-16 2,735,621.82 839,636.52 5,098,584.33 0.00
25-oct-16 2,440,138.94 760,920.59 6,225,095.88 0.00
25-nov-16 2,557,499.64 813,397.88 9,043,753.13 0.00
26-dic-16 2,483,516.72 813,397.88 6,927,420.51 0.00
25-ene-17 2,348,561.20 787,159.24 11,963,837.75 0.00
27-feb-17 2,479,232.23 865,875.16 6,946,519.09 0.00
27-mar-17 2,052,263.93 734,681.95 9,561,647.90 0.00
25-abr-17 2,052,385.90 760,920.59 10,279,107.16 0.00
25-may-17 2,041,781.56 787,159.24 0.00 8,011,193.31
26-jun-17 2,177,900.33 755,608.00 6,388,556.78 2,978,992.48
25-jul-17 1,924,831.97 656,452.77 4,779,977.68 4,478,263.95
25-ago-17 2,018,476.13 656,221.24 3,347,767.58 5,338,888.37
25-sep-17 1,991,089.53 601,972.20 1,857,809.55 10,866,439.55
25-oct-17 1,912,153.18 475,700.42 6,038,922.01 3,416,636.76
27-nov-17 2,050,779.55 486,313.84 6,310,639.48 2,261,239.07
26-dic-17 1,753,906.29 405,872.38 4,847,565.14 7,216,156.77
25-ene-18 1,776,009.26 348,909.10 4,630,837.57 3,786,369.23

Fecha:
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26-feb-18 1,855,305.03 332,454.90 3,492,932.15 808,163.42
26-mar-18 1,597,583.01 283,480.90 3,731,603.77 816,567.16
25-abr-18 1,682,154.22 298,487.52 3,749,186.66 535,598.09
25-may-18 1,652,473.16 293,220.80 2,510,494.77 358,642.11
25-jun-18 1,687,018.36 299,350.63 4,285,373.71 612,196.24
25-jul-18 1,598,672.53 283,674.22 4,962,667.81 708,952.55
27-ago-18 1,715,323.22 304,373.14 3,565,969.05 509,424.15
25-sep-18 1,480,115.69 262,637.07 3,066,412.07 438,058.87
25-oct-18 1,506,878.40 267,385.94 4,733,785.06 676,255.00
26-nov-18 1,567,362.77 278,118.51 5,434,456.21 776,350.89
26-dic-18 1,426,379.82 253,101.98 4,984,583.70 712,083.39

Saldo insoluto de Principal PESOS

ENTRA EN
VIGOR A

PARTIR DE SERIE A2 SERIE B
25-dic-12 684,003,363.73 | 181,503,619.20
25-ene-13 675,292,258.96 | 181,503,619.20
25-feb-13 663,333,686.03 | 181,503,619.20
25-mar-13 | 655,485,617.77 | 172,776,705.13
25-abr-13 649,416,837.46 | 168,982,049.52
27-may-13 | 637,986,410.95 | 166,830,087.75
25-jun-13 628,564,943.23 | 163,810,799.56
25-jul-13 616,004,441.54 | 163,810,799.56
26-ago-13 604,392,063.67 | 162,951,653.92
25-sep-13 597,659,619.82 | 155,617,135.94
25-0ct-13 587,160,256.12 | 153,566,649.40
25-nov-13 580,369,163.45 | 151,448,784.56
26-dic-13 572,508,847.68 | 151,448,784.56
27-ene-14 562,614,199.57 | 150,007,795.60
25-feb-14 553,230,405.66 | 148,941,056.85
25-mar-14 | 545,067,567.73 | 147,211,078.23
25-abr-14 534,081,479.23 | 147,211,078.23
26-may-14 | 525,981,795.26 | 143,490,923.65
25-jun-14 515,487,328.36 | 143,490,923.65
25-jul-14 511,028,772.70 | 138,626,445.62
25-ago-14 500,372,761.17 | 133,513,827.16
25-sep-14 490,169,135.37 | 133,501,290.36
27-oct-14 485,110,473.15 | 128,246,045.80
25-nov-14 479,054,566.85 | 124,203,645.37
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26-dic-14

470,788,210.56

120,760,834.38

26-ene-15

465,672,269.28

115,962,315.70

25-feb-15

457,194,432.70

114,647,459.27

25-mar-15

450,687,607.28

111,800,640.41

27-abr-15

443,135,384.56

111,800,640.41

25-may-15

436,144,667.90

107,615,977.25

25-jun-15

433,194,075.23

102,645,268.26

27-jul-15

424,201,059.76

102,645,268.26

25-ago-15

415,521,523.83

102,645,268.26

25-sep-15

406,269,065.92

101,325,896.99

26-oct-15

401,215,360.46

98,041,599.18

25-nov-15

395,074,274.29

94,208,150.75

28-dic-15

386,759,436.50

93,854,497.39

25-ene-16

376,666,320.87

93,127,184.09

25-feb-16

365,992,080.06

93,127,184.09

28-mar-16

359,434,813.59

92,788,482.31

25-abr-16

351,970,753.11

89,935,550.13

25-may-16

344,212,248.04

84,720,518.16

27-jun-16

334,123,837.79

84,600,076.36

25-jul-16

327,508,905.11

80,050,091.78

25-ago-16

323,955,215.76

80,050,091.78

26-sep-16

318,856,631.43

80,050,091.78

25-0ct-16

312,631,535.55

80,050,091.78

25-nov-16

303,587,782.42

80,050,091.78

26-dic-16

296,660,361.91

80,050,091.78

25-ene-17

284,696,524.16

80,050,091.78

27-feb-17

277,750,005.07

80,050,091.78

27-mar-17

268,188,357.17

80,050,091.78

25-abr-17

257,909,250.01

80,050,091.78

25-may-17

257,909,250.01

72,038,898.47

26-jun-17

251,5620,693.23

69,059,905.99

25-jul-17

246,740,715.55

64,581,642.04

25-ago-17

243,392,947.97

59,242,753.67

25-sep-17

241,535,138.42

48,376,314.12

25-oct-17

235,496,216.41

44,959,677.36

27-nov-17

229,185,576.93

42,698,438.29

26-dic-17

224,338,011.79

35,482,281.52

25-ene-18

219,707,174.22

31,695,912.29

26-feb-18

216,214,242.07

30,887,748.87

26-mar-18

212,482,638.30

30,354,662.61

25-abr-19

208,733,451.64

29,819,064.52

25-may-18

206,222,956.87

29,460,422.41

25-jun-18

201,937,583.16

28,848,226.17

Fecha:
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25-jul-18

196,974,915.35

28,139,273.62

27-ago-18

193,408,946.30

27,629,849.47

25-sep-18

190,342,534.23

27,191,790.60

25-oct-18

185,608,749.17

26,515,5635.60

26-nov-18

180,174,292.96

25,739,184.71

26-dic-18

175,189,709.26

25,027,101.32

TITULOS EN CIRC

VALOR POR TITULO

TITULOS EN CIRC

VALOR POR TITULO

SERIE A2 SERIE B
7,458,990 91.701874 2,230,120 81.387378
7,458,990 90.534008 2,230,120 81.387378
7,458,990 88.930765 2,230,120 81.387378
7,458,990 87.878603 2,230,120 77474174
7,458,990 87.064983 2,230,120 75.772626
7,458,990 85.532547 2,230,120 74.807673
7,458,990 84.269444 2,230,120 73.453805
7,458,990 82.585503 2,230,120 73.453805
7,458,990 81.028673 2,230,120 73.068559
7,458,990 80.126079 2,230,120 69.779714
7,458,990 78.718467 2,230,120 68.860263
7,458,990 77.808009 2,230,120 67.910599
7,458,990 76.754205 2,230,120 67.910599
7,458,990 75.427665 2,230,120 67.264450
7,458,990 74.169614 2,230,120 66.786118
7,458,990 73.075251 2,230,120 66.010384
7,458,990 71.602386 2,230,120 66.010384
7,458,990 70.516490 2,230,120 64.342243
7,458,990 69.109535 2,230,120 64.342243
7,458,990 68.511792 2,230,120 62.160980
7,458,990 67.083179 2,230,120 59.868450
7,458,990 65.715216 2,230,120 59.862828
7,458,990 65.037019 2,230,120 57.506343
7,458,990 64.225125 2,230,120 55.693705
7,458,990 63.116885 2,230,120 54.149927
7,458,990 62.431009 2,230,120 51.998240
7,458,990 61.294416 2,230,120 51.408650
7,458,990 60.422069 2,230,120 50.132119
7,458,990 59.409569 2,230,120 50.132119
7,458,990 58.472349 2,230,120 48.255689

Fecha:
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7,458,990 58.076774 2,230,120 46.026792
7,458,990 56.871113 2,230,120 46.026792
7,458,990 55.707478 2,230,120 46.026792
7,458,990 54.467035 2,230,120 45.435177
7,458,990 53.789502 2,230,120 43.962477
7,458,990 52.966189 2,230,120 42.243534
7,458,990 51.851449 2,230,120 42.084954
7,458,990 50.498301 2,230,120 41.758822
7,458,990 49.067244 2,230,120 41.758822
7,458,990 48.188135 2,230,120 41.606946
7,458,990 47.187455 2,230,120 40.327673
7,458,990 46.147300 2,230,120 37.989219
7,458,990 44.794783 2,230,120 37.935213
7,458,990 43.907943 2,230,120 35.894971
7,458,990 43.431512 2,230,120 35.894971
7,458,990 42.747963 2,230,120 35.894971
7,458,990 41.913387 2,230,120 35.894971
7,458,990 40.700924 2,230,120 35.894971
7,458,990 39.772189 2,230,120 35.894971
7,458,990 38.168240 2,230,120 35.894971
7,458,990 37.236946 2,230,120 35.894971
7,458,990 35.955050 2,230,120 35.894971
7,458,990 34.576967 2,230,120 35.894971
7,458,990 34.576967 2,230,120 32.302701
7,458,990 33.720476 2,230,120 30.966901
7,458,990 33.079642 2,230,120 28.958819
7,458,990 32.630818 2,230,120 26.564828
7,458,990 32.381749 2,230,120 21.692247
7,458,990 31.572132 2,230,120 20.160205
7,458,990 30.726087 2,230,120 19.146251
7,458,990 30.076192 2,230,120 15.910481
7,458,990 30.076192 2,230,120 15.910481
7,458,990 29.455352 2,230,120 14.212649
7,458,990 28.987067 2,230,120 13.850263
7,458,990 28.486784 2,230,120 13.611224
7,458,990 27.984144 2,230,120 13.371058
7,458,990 27.647571 2,230,120 13.210241
7,458,990 27.073047 2,230,120 12.935728
7,458,990 26.407719 2,230,120 12.617829
7,458,990 25.929643 2,230,120 12.389400
7,458,990 25.518540 2,230,120 12.192972
7,458,990 24.883898 2,230,120 11.889735
7,458,990 24.155320 2,230,120 11.541614
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Fecha:

— VALOR VALOR
: TITULOS EN  NOMINALAL  NOMINAL AL
iC C i . =
SALDO IMICIAL S:IFE]FTPIEZEEIEJI SALDOFINAL - cpcyiacion  INICIO DEL FINAL DEL
PERIDODO PERIODO
Serie A2 |BRHCCE | es4.00338373 | 52083780166 | 175.180,700.26 | 7.456.00000 | 01701874 24 155320
Serie B |BRHCCB| 18150381920 | 18041900088 | 25027.101.32| 223012000 [ 81387378 11.541814

2018-12-31

Informacion relevante del periodo

22 de agosto de 2018: HSBC Meéxico, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria, en su
caracter de fiduciario del contrato de fideicomiso No. F247545, informa que el reenvio del Anexo T correspondiente al mes de Junio
y Julio de 2018 realizando cambios en las secciones "59) Saldo insoluto de los activos agrupados por su morosidad al final del
periodo" y "60) Numero de los activos agrupados por su morosidad al final del periodo". Lo anterior sin representar cambios o
modificaciones en las demas cifras presentadas en tiempo y forma.

12 de septiembre de 2018: Fitch Ratings revis¢ las calificaciones de los Certificados Bursatiles Fiduciarios (CBs) respaldados por
créditos hipotecarios originados por Hipotecaria Su Casita S.A. de C.V. Sofom E.N.R. (Su Casita).

Fitch ratificé las calificaciones de los siguientes CBs:
- BRHCCB 07-2 en AAA(mex)vra;
- BRHCCB 07-3 en A(mex)vra.

La Perspectiva crediticia fue modificada a Estable de Negativa para los CBs BRHSCCB 06-2U, BRHSCCB 06-2, BRHSCCB 06-3,
BRHSCCB 07 y BRHSCCB 07-2; y a Positiva desde Estable para los CBs BRHCCB 07-3. El resto de las emisiones mantienen
Perspectiva Estable.

FACTORES CLAVE DE LAS CALIFICACIONES

Riesgo Operacional Menor, Desempeiio del Administrador se aprecia Estable:

Fitch observa una estabilizacidon prolongada en mecanismos de cobranza, tanto en etapas de cobranza administrativa como
procesos de recuperacion de cartera vencida (extra-judiciales y judiciales), asi como en el dinamismo de desplazamiento de
inventario de viviendas adjudicadas. Lo anterior refleja un involucramiento bueno del administrador de cartera actual, Pendulum, S.
de R.L. de C.V. (Pendulum, calificado por Fitch en AAFC2(mex) con Perspectiva Estable) y comprension alta en los momentos
diferentes en que se encuentran cada uno de los portafolios de cartera bursatilizados. Fitch espera que a futuro permanezca este
comportamiento para promover flujos recurrentes de efectivo a los CBs. La agencia también tiene la expectativa de que la reserva
para gastos legales, en los CBs que cuentan con ella, continte siendo utilizada para cubrir gastos relacionados a procesos de
recuperacion de cartera.

BRHCCB 07-2 y BRHCCB 07-3
El cambio en la Perspectiva a Positiva desde Estable para los CBs BRHCCB 07-3 refleja su consistente recuperacion en proteccion
crediticia, sostenida cobertura de intereses devengados y tolerancia a escenarios de estrés correspondientes a calificaciones
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superiores ante la estabilidad mostrada en la calidad de cartera bursatilizada. La calificacion de CBs BRHCCB 07-3 toma en cuenta
su subordinacién estructural a los CBs BRHCCB 07-2.

Analisis del Activo:

El indice de cartera vencida sobre el saldo original mejoré a 8.1% al cierre de julio de 2018 desde 10.5% en julio de 2017. Durante
2017 y 2018 las actividades de adjudicacién, venta de inmuebles y recuperacion de créditos vencidos mediante el ofrecimiento de su
liquidacion total han sido muy dinamicas. Fitch no espera un cambio de tendencia en este indicador ante la alta antigliedad de los
créditos vigentes, indicadores bajos de LTV y tasas bajas de desempleo actuales.

El portafolio crediticio actual esta compuesto por 1,797 créditos, en donde los principales 10 exposiciones representan 4.3% de la
cartera total y la concentracién promedio es 0.1%. La antigliedad promedio se sitia en 137 meses y el LTV se redujo a 43.3% desde
45.8% en julio de 2017; la tasa de interés anual de los créditos vigentes es de 12.5%. Por region geografica, 25.4% de los créditos
hipotecarios vigentes se encuentran en el Estado de México, 8.8% en la Ciudad de México y 7.9% en Puebla. Fitch considera que
los CBs exhiben una baja exposicion a tasas de prepago crecientes y a la necesidad de monetizar bienes adjudicados. En promedio,
las tasas anuales de prepago de los UDM son de 13.5% y la tasa de recuperacion (precio de venta de bienes adjudicados -neta de
gastos operativos y legales- dividido entre el saldo insoluto de un crédito vencido a la fecha en que esté fue considerado como tal)
calculada por Fitch ha sido 71%. El Fideicomiso Irrevocable No. F/247545 reporta un inventario de 60 bienes adjudicados pendientes
de venta.

Andlisis de Flujo de Caja:

Fitch utilizé su modelo financiero de flujos de efectivo para simular probabilidades diversas de incumplimiento del portafolio vigente y
recuperaciones de créditos hipotecarios vencidos, créditos con producto solucién y/o bienes adjudicados. El escenario de calificacion
AAA(mex)vra se baso en la capacidad de soporte de la transaccion ante una probabilidad de incumplimiento acumulada de hasta
40% en los créditos hipotecarios vigentes actuales. Dicha probabilidad se distribuye equitativamente durante 48 meses. Para este
escenario de calificacion, Fitch también asume una tasa de prepagos igual a 20.3%, asi como un descuento por venta rapida de
bienes adjudicados de 40% y una Disminucion en el Valor de Mercado de 58%. El escenario de calificacion A(mex)vra se baso en la
capacidad de soporte de la transaccion ante una probabilidad de incumplimiento acumulada de hasta 29% en los créditos
hipotecarios vigentes actuales. Dicha probabilidad se distribuye equitativamente durante 48 meses. Para este escenario de
calificacion, Fitch también asume una tasa de prepagos igual a 17.3%, asi como un descuento por venta rapida de bienes
adjudicados de 40% y una Disminucién en el Valor de Mercado de 52%. Igualmente, la agencia realiza una aproximacion sobre el
esquema vigente de comisiones por administracién que son pagadas a Pendulum y gastos del fideicomiso.

El nivel de sobrecolateral ha probado ser estable y se encuentra en su nivel objetivo para cada uno de los CBs (16% y 4.0%,
respectivamente), después de un periodo de niveles inferiores tras el cambio de administrador ocurrido en el afio 2016. El exceso de
margen financiero muestra un promedio de 6.8% en los UDM para los CBs BRHCCB 07-2 y 5.0% para los CBs BRHCCB 07-3, lo
cual, provee evidencia de un riesgo de liquidez menor en comparacion con afios anteriores. Actualmente, el saldo insoluto de los
CBs respecto a su saldo inicial es de 26.4% para los CBs BRHCCB 07-2 y 12.5% para los CBs BRHCCB 07-3. En opinion de Fitch la
cascada sencilla de cobranza y pagos de esta transaccion mitiga el riesgo de liquidez. A julio 2018, el ICR de los CBs BRHCCB 07-2
fue 5.8x y se tuvo un minimo de 5.4x en los UDM. Estos indices fueron 27.3x y 14.2x para los CBs BRHCCB 07-3.

A los seis meses con la administracion, con el conocimiento pleno del comportamiento de la cartera, esto aunado a la autorizacion
de los Productos de Solucion (en noviembre 2016) como son:

Liquidacion de pago unico con quita, Reduccion temporal de la mensualidad (Regularizacion), Reestructura misma moneda, Venta
de Cesiones, Daciones en Pago con entrega de llaves.

Al cierre de diciembre de 2018 se cuenta con: 38 Liquidaciones con quita, 68 Cesiones de derechos, 1 Reestructura Corto Plazo y
53 Reestructuras Largo Plazo y 11 ventas de Inmuebles Adjudicados, de las cuantas con liquidaciones se tuvo un ingreso de 33
mdps.

b) Informacion relevante del periodo

. Factores que pueden afectar significativamente el desemperio de los activos que respaldan la emision y la fuente de pago
de los instrumentos.
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Ver “Procedimientos Legales.” del presente reporte, mencionar la préxima salida de SANTANDER como
administrador.

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

Durante el periodo revisado no se tienen modificaciones en los contratos de la operacion

. 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 debera hacer una mencién al respecto.

El Administrador, el Representante Comun y el Fiduciario no tienen conocimiento de ningun 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.

A la fecha de la presentacion de este Reporte, se tiene pendiente se resuelva la situaciéon del Concurso Mercantil
de Hipotecaria Su Casita

. Procesos legales que hubieren terminado durante el periodo cubierto por el reporte, revelando la fecha de terminacién 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.

En base a la operaciéon normal del fideicomiso, existen ciertos juicios o procedimientos legales respecto de algunos
inmuebles correspondientes a los derechos de cobro cedidos al patrimonio del Fideicomiso, la informacion
correspondiente se encuentra integrada en los reportes mensuales del Administrador.

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

Debido a los fuertes incrementos en la cartera vencida, la situacion actual de la emisidon ya no esta dentro de

aquella contemplada en los escenarios creados al momento de la emision y que se presentan en el Suplemento de

la misma. Ver punto 2) LA OPERACION DE BURSATILIZACION, a) Patrimonio del Fideicomiso para mayor

referencia

. Informacion 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.

Debido a la pulverizacion de la emisién no hay deudores relevantes
. Nombre de los administradores u operador de los bienes, derechos o valores fideicomitidos y su forma de organizacion.
Santander Vivienda, S.A. de C.V., SOFOM, E.R. GRUPO FINANCIERO SANTANDER MEXICO
. Términos y condiciones de las obligaciones de 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, asi como la forma y/o procedimientos para hacerlas exigibles.
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Durante el periodo reportado no hubo cambios en los términos y condiciones de las obligaciones de otros terceros
obligados con el fideicomiso

Adicionalmente, se debera incluir un resumen de los eventos relevantes que en términos de lo dispuesto por el articulo 50,
fracciones VIl a IX, y antepenultimo parrafo, haya sido transmitida a la Bolsa, para su difusion al publico inversionista, durante el
ejercicio que se reporta y hasta la fecha de presentacion del presente reporte anual.

14 de marzo de 2019: HSBC México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria, en su caracter de Fiduciario

del contrato de fideicomiso No. F247545, hace de conocimiento del publico inversionista la designacion del despacho Deloitte, Galaz Yamazaqui
Ruiz Urquiza, S.C. para llevar a cabo la auditoria de los estados financieros del fideicomiso correspondiente al ejercicio 2018

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

Durante el periodo reportado no hubo cambios en los términos y condiciones de las obligaciones de otros terceros obligados con el
fideicomiso
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[425000-NBIS1] Informacion financiera del fideicomiso

Informacion financiera seleccionada del fideicomiso:

A continuacion se presenta una comparativa de los ultimos 3 ejercicios de la situacion financiera de los bienes, derechos o valores
fideicomitidos.

Balance y resultados del fideicomiso

i)Balance y resultados del fideicomiso

Fideicomiso Irrevocable No. 247545 para la Emision de Certificados Bursatiles
(Banco HSBC México, S. A., Institucion de Banca Muiltiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria)

Estados de Situacion Financiera

Al 31 de diciembre
(Cifras en miles de pesos)
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VAR VAR,
2018 2017 2016 20118 VS 2047 2047 V5 2016
Activo
Activo Circul ante:
E#e divn en banoos & inwersiones, Nota 1 k] M1317 % 68,134 % TraH E 43183 - a.207
Derechos al Cobro, Hota 2 54249 54049 9 207 - 5,742
Total del actiuo circul ante T80 260 [FRTIERS IIGRE:] EXBEE] 15,835
Mo circulante
Derechos al Cobro, Neta, Mot 2 ITARID 369592 458 234 a3rve (89,243
Bianes adjudicados, Nota 3 22205 21723 23302 452 (1.579)
Taotal § 464281 % 514358 % SHE R4 % - 30407 % - 74,886
Pasivoy patrimonio
Pasivo circulante ;
Ciras cuentas por pagar, Nota & kS 14,756 F 14756 § 14766 % - ¥ -
Parzidn circulante de la emision de ceidfcados bursatiles, Hota 4 15284 146284 23 450 - - 8,166
Total del pasiv drcularte KT ] KN ] KR s RGN
Pasivaa largo plazo
Emision de caifeados bursatiles alargo plazo, Mota 4 184838 244 544 363 260 59603 108,714
Total del pasiwo ¥ 214878 % 274581 % 391 466 % 9g0an § (116,885
Patrimomio:
Rezultados acuomulados 20270 197 818 173,138 12452 24,680
Rezultade del &) erdcio 39043 41999 24 g0 (2 856) 17,219
Total del patrimonio kS 49313 E 20817 % 197 218 % Q406 F 41,9949
Tatal ¥ 454,291 % 14,398 % 204§ [ 107 % |74, Bi6)

Fideicomiso Irrevocable No. 247545 para la Emision de Certificados Bursatiles
(Banco HSBC México, S. A., Institucion de Banca Miuiltiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria)

Margen de aperacion
hgresos inancieros
Gastos financerms

Deterora de derechos de cobro
hdargen de operacidn

Egre sos

Ciros ingresos (gastos), Mota 6

Ltilidad (pérdida) en wenta de bienes adjudicados
Rewersion (e simacionlde deteriora de dera cho = de cobiro
Honorarios , Mota &

Ciros gastos, Mot &

Total egresos

Resultado del ejercicio

Estados de Resultados
Al 31 de diciembre

(Cifras en miles de pesos)

VAR VAR,
2018 2017 2046 M VS 2017 2017 VS 2045
150727 § 44676 § 58768 § 106 051 § (14092
(23051 (36 7 687 (40 552 13 707 2304
. 373 . (37 fifi3) AT A
TI7676 FEETT 8116 5% 095 37 A6%
(23] 3036 oGS (2 059) (65T
. 8230 ¢1.103) (0 230 10342
. 492 366 (5 2927 B.126
(e A1) £19000) (1 459 (0 5117 (1T 5 40
- (3250 ra03] 3 250 (2347
CELicky (2582 f.564 (5 0517 (10,1 467
39043 % 41999 % 21580 § [2.956] § 17,319
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Origen y aplicacién de recursos

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

Fideicomiso Irrevocable No. 247545 para la Emision de Certificados Bursatiles
(Banco HSBC México, S. A., Institucion de Banca Muiltiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria)

Acividades de operacion:
Rezultade del ejercicio

Partidas relacionadas con adivdades dela operacidn:
Estimacion (rewersidnide deterioro de derechos al cobro

Ingre s0s prowenientes de cobros de canera
Disminucidn de biene s adjudicados

Fuments en deudores diversos

Aumente (Disminucidnen oras cuentas porpagar

Flujos netos de efective de activdades de operaciin

Actividades de financiamiento:
Amortizacion dé cerfifcado s bursatiles einteresas
Efectivn utilizado en ativdades de inancamiento

Incremerita (di zminucian) neto de efactivo

Efectivo en banco s & inwrsiones al inicio del perodo

Efectivo en bancos e inversiones al final del periodo

Estados de Flujo de Efectivo
Al 31 de diciembre
(Cifras en miles de pesos)

Fecha:

VAR, VAR,

2018 70 2046 2018 WS 2047 2047 V52016

] |04 F 41989 F 24530 § (2561 17 314
- (4,1565) (14294 44 155 (20 86 1)

39,043 2,186 10386 41,199 (1% 542

fidh, 226 B5ETD 91522 (21 f53) (5 243

(4830 071 I8E (8553 4353

. G201 - 6 201)

B2 g2

102,787 91704 112093 10,893 (20 299

£ 604 (01601 _(104302) 41947 |

(59 604 (016011 (109302 41 987 Zr01
43,183 @ENT Tra 52 980 (17 595)
3,134 TTa4H 70150 mA0T 7

$ 111,317 & GBI & 7744 § 43483 % (3.807)

Fideicomiso Irrevocable No. 247545 para la Emisidn de Certificados Bursatiles
(Banco HSBC México, S. A., Institucion de Banca Muiltiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria)

Estados de Cambio en el patrimonio
Al 31 de diciembre
(Cifras en miles de pesos)

2018-12-31
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Saldos al 31 de diciembre de 2015

Aplicacidn de resultados acumulados
Resultada del ejercicio

Saldos al 31 de diciembre de 2016

Aplicacidn de resultados acumulados
Fesultado del ejercicio

Saldos al 31 de diciembre de 2017

Aplicacidn de resultados acumulados
Feconocimiento inicial de deterioro por
pérdida esperada

Fesultado del ejercicio

Saldos al 31 de diciembre de 2018

Fecha:
RESULTADOS
Acumulados Del Ejercicio Patrimonio
144 128 29010 % 173,138
28 010 29,010; -
24 680 24 Ba0
173,138 24,680 % 197,818
24 g8 24 B5EO) -
41 8849 41 8949
197,818 41,909 § 230817
41 5949 41999, -
(29 547) 29 547)
30043 30043
210,270 39,043 % 249,313

2018-12-31
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Movimientos en las cuentas para el manejo de efectivo

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

(En miles de pesos)
1. - Efectivo y equivalentes de efectivo:

El efectivo y equivalentes de efectivo se integran como sigue:

2018 2017 2016
Depositos Bancarios £ 6,263 % 6,747 § 5,894
lwversiones de corto plazo (menares a 3 mMeses) 106,054 A1,387 72,047
Total equivalentes de efectivo L] 111,317 § 68,134 § 77,941

Al 31 de diciembre de 2018, 2017 y 2016 las inversiones de corto plazo representan Valores Gubernamentales (Bonos) e Inversiones a Plazo
(Pagarés), se integran por inversiones de gran liquidez y sujetas a riesgos por Instrumentos poco significativos en cambios en su valor razonable.
Los Bonos devengan intereses diariamente a una tasa anual nominal ponderada del 6.84%, 3.51% y 3.51

Al 31 de diciembre de 2018, 2017 y 2016, los intereses devengados registrados en resultados ascienden a $ 3,202, $1,967 y 1.967,
respectivamente.

2.- Cartera de créditos:
La cartera esta integrada por los créditos hipotecarios individuales denominados en pesos mexicanos, cedidos por los Fideicomitentes, los cuales
se encuentran en garantia en primer lugar de los tenedores de los Certificados Bursatiles, de acuerdo con las condiciones del Fideicomiso, y el

plazo promedio de los créditos es de 16.78 afios.

La cartera de créditos se presenta en el estado de situacidn financiera como activo circulante por aquella porcidn cuya exigibilidad es menor a un
afio.

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

31 de diciembre de 2018

Cartera vigente Saldo insoluto Mensualidad devengada Total cartera
Créditos hipotecarios individuales $ 203,712 $ 935 $ 204,647
Cartera vencida:
Créditos hipotecarios Individuales 186,111 60,218 239,186
389,823 61,153 450,976
Estimacion para cuentas incobrables (120,207)
Cartera de crédito - Neto $ 330,769
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BRHCCB

Cartera vigente

Créditos hipotecarios individuales

Cartera vencida:

Créditos hipotecarios Individuales

Estimacion para cuentas incobrables

Cartera de crédito - Neto

Cartera vigente

Créditos hipotecarios individuales

Cartera vencida:

Creéditos hipotecarios Individuales

Estimacion para cuentas incobrables

Cartera de crédito - Neto

Saldo insoluto

$

454,069

Saldo insoluto

$

593,478

310,634

143.435

324,785

268.693

31 de diciembre de 2017
Mensualidad devengada

$ 914
60.218
61,132

31 de diciembre de 2016
Mensualidad devengada

$ 2,607
60,217
62,824

Al 31 de diciembre de 2018; 2017 y 2016 la antigliedad de la cartera de crédito se muestra a continuacion:

2018

Mensualidades vencidas:

Saldo de cartera

2017

Mensualidades vencidas:

Saldo de cartera

2016

Mensualidades vencidas:

Saldo de cartera

Al 31 de diciembre de 2018; 2017 y 2016, los intereses devengados registrados en los resultados del ejercicio ascienden a $44,676, $54,768 y

$72,038 respectivamente.

Hasta 1

235,670

Hasta 1

282,633

Hasta 1

317,034

7,982

19,100

2

24,583

6,622

9,815

3

19,953

4 5
7,100 4,666
4 5
7,500 7,253
4 5
14,954 15,133

Fecha: 2018-12-31

Total cartera

$ 311,548

203,653
515,201

(90.660)

$ 424.541

Total cartera

$ 327,392
328,910
656,302
(127.392)
$ 528910
6 0 mas Total
127,783 389,823
6 0 mas Total
127,768 454,069
6 0 mas Total
264,645 656,302
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El movimiento del saldo de la provisién para cartera de créditos al 31 de diciembre se presenta a continuacién:

2018 2017 2016
$ $
(128,323 (141,320
Saldos al inicio del afio $ (90,660) ) )
Reconocimiento inicial por deterioro NIIF 9 ? (29,547 - -
Provision registrada en resultados del afio - 37,663 13.928
$
(128,323
Saldos al final del afio $ (120.207) $ (90,660) )

3.- Bienes adjudicados:

Al 31 de diciembre de 2018, 2017 y 2016 los bienes adjudicados o recibidos mediante dacion en pago, se integran como sigue:

2018 2017 2016
Inmuebles adjudicados S 32,349 S 31,867 S 39,938
Estimacion de bienes adjudicados (10,144) (10,144) (16,636)
Saldos al final del afio S 22,205 S 21,723 S 23,302

El movimiento del saldo de bienes adjudicados al 31 de diciembre de 2018, 2017 y 2016 se presenta a continua-cién:

2018 2017 2016
Saldos al inicio del afio S 31,867 S 39,938 S 28,804
Altas de bienes adjudicados 1,286 1,168 15,145
Bajas de bienes adjudicados (804) (9,239) (193)
Saldos al final del ario 32,349 31,867 43,756
Estimacion de bienes adjudicados (10,144) (10,144) (17,933)
Saldos al final del afio S 22,205 S 21,723 S 25,823

4.- Pasivo bursatil:

El 25 de octubre de 2007 el Fideicomiso efectud la emisién de certificados bursétiles preferentes por un importe de $1,825,911, autorizado por la
Comisidn, mediante oficio 153/1850145/2007 del 13 de diciembre de 2007, con caracter de no revolvente, previo cumplimiento de los requisitos
sefialados por las leyes General de Titulos y Operaciones de Crédito, de Instituciones de Crédito y del Mercado de Valores colocados entre el
gran publico inversionista, mediante la suscripcién de un titulo global por parte del Fiduciario, que ampara la emisién de los Certificados,
BRHCCBO7, BRHCCBO7-2 y BRHCCBO7-3 con valor nominal de 100 pesos cada uno, correspondientes a los Certificados Bursatiles de las series A1,
A2 Y B, respectivamente con pagos mensuales de intereses, en cada fecha de pago de interés podran efectuarse amortizaciones parciales
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anticipadas del principal de los Certificados con el fin de obtener recursos que serdn utilizados para el fondeo de créditos adquiridos mediante la
cesion de los mismos.

Durante el ejercicio 2012 se llevd a cabo la amortizacidn anticipada de la serie A1 que amparaba la emisién BRHCCB 07 emitida en su momento
por un monto inicial de $857,000, la cual pagaba intereses a una tasa del 9.12%.

Tipo de Clave de Valorde la Moneda Tasa de Fecha de  Fecha de Saldos
Sere cotizacion emisan interés emision  wencimient 2018 2017 2016
Seria A2 BRHCCBOF-2 F7 46,200 (L] QE0% 222007 25040324 F1r46682 Fead F206.657
Serie B BRHCCBO7-3 2232 AN 11.20% 29122007 2504034 25,027 25,482 20,050
190,629 289,820 jeri=arinr)
Interes e dewengadeos por pagar 5 5 3
Tatal pas o burs atil 129 594 50 225 710

Durante los ejercicios de 2018, 2017 y 2016 el Fideicomiso realizé6 amortizaciones de capital de los Certificados Bursatiles por importes de
$116,890, $103,903 y $110,935 quedando al 31 de diciembre de 2018; 2017 y 2016 un saldo por amortizar de $259,820, $376,707 y $480,614
respectivamente.

Dicha emisidn tendra una vigencia de 26.7 afios con vencimiento el 25 de abril de 2034, pagando una tasa fija de interés bruta anual de 9.50%
para la serie “A2”y 11.80% para la serie “B” (tasas efectivas de interés de 9.92% y 12.46%, respectivamente) pagaderas mensualmente, durante
la vigencia de la emisidn.

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 Cartera S 7,825 § 7,825 S 7,825
Cobranza recibida no identificada - - -
Honorarios por pagar 4,918 4,918 4,918
Impuestos por pagar 2,013 2,013 2,013
14,756 14,756 14,756
6.- Otros ingresos
Los otros ingresos (gastos) se integran como sigue:
2018 2017 2016
Diferenciales a favor en cuotas de seguro - & 3036 § 94530
Otros (23 - 133

(23) & 3,038 & 9663

7.- Administracion de riesgos:
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Las actividades del Fideicomiso estdn sujetas a los siguientes tipos de riesgo:
a. 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 la 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 relacidon con sus
actividades de administracién de efectivo e inversiones temporales y cualquier interrupcidén que afecte a sus intermediarios financieros pudiera
afectar negativamente sus operaciones.

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

A continuacidn, se presenta la calidad crediticia de las instituciones financieras, en las que se encuentran depositados el efectivo y equivalentes
de efectivo:

Calidad crediticia 2018 2017

AAA (tmex) $ 111,317 $ 68.134

A continuacidn, se presenta la Clasificacion de la cartera de crédito en funcién a su calidad crediticia:

2018 2017
Tipo de riesgo: Antigiiedad Total % Total %
$ $
243, 301,
Normal 0 a 60 dias 653 62.50 733 66.45
Potencial 61 a 120 dias 13,722 3.52 17,315 3.81
Real 121 a 150 dias 4,666 1.20 7,253 1.60
Alto riesgo 15:1a 180 dias 3,994 1.02 7,923 1.74
123, 31. 119, 26.
Irrecuperable Mais de 180 dias 788 75 845 39
$ $
389, 100 454, 100
823 069

La clasificacién por tipo de riesgo se realiza en funcion a la antigliedad de la cartera, como se observa en la Nota 8.

b. Riesgo de tasa de interés

Los Certificados Bursatiles devengan intereses a una tasa de interés fija, exponiendo al Fideicomiso al riesgo de valor de mercado de la tasa de
interés el cual podria originar que los Certificados Bursatiles generen intereses mayores a los que se encuentren disponibles en el mercado en
determinado momento.

Analisis de sensibilidad

La Administracidn del Fideicomiso realizo un analisis de sensibilidad al 31 de diciembre de 2018 para determinar su exposicion al riesgo de tasa
de interés para el pasivo bursatil vigente. El analisis de sensibilidad se realizé aplicando cambios en el valor de la tasa de interés con variaciones

56 de 77



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

del 0.1% 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 0.1% de movimiento a la baja en el precio de referencia, el valor razonable de la posicién de los intereses del pasivo bursatil
se veria impactado el Fideicomiso desfavorablemente en $199.

c. 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.

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 redamar su pago al Fiduciario. La Administracién del Fideicomiso monitorea
continuamente las proyecciones de flujo de efectivo y los requerimientos de liquidez asegurandose de mantener suficiente efectivo en inversién
con realizacidn inmediata para cumplir con las necesidades operativas.

La tabla siguiente muestra los vencimientos contractuales remanentes de los pasivos financieros del Fideicomiso:

2018 Menos de 1 aiio Del a 3 afios De 3 a 5 aiios Mas de 5 anos Total
$ $ $ $ $
15,2 30,5 30,5 123, 199,
Pasivo bursatil 84 67 67 274 692
Otras cuentas 14,7 14,7
por pagar 56 - - - - 56
$ $ $ $ $
30,0 30,5 30,5 123, 214,
40 67 67 274 978
2017 Menos de 1 aiio Del a 3 afios De 3 a 5 aiios Mas de 5 anos Total
$ $ $ $ $
15,2 30,5 30,5 183, 259,
Pasivo bursatil 84 67 67 407 825
Otras cuentas 14,7 14,7
por pagar 56 - - - 56
$ $ $ $ $
30,0 30,5 30,5 183, 274,
40 67 67 407 581

8.- Estimaciones y juicios contables de la administracion del fideicomiso

Las estimaciones y juicios utilizados para la elaboracion de los estados financieros son continuamente evaluados y se basan en la experiencia
histdrica y en otros factores, incluyendo proyecciones que se consideran razonables bajo las circunstancias actuales.
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La Administracion del Fideicomiso realiza estimaciones y proyecciones sobre eventos futuros para medir y reconocer ciertos rubros de los
estados financieros. Las estimaciones contables resultantes probablemente difieran de los resultados o eventos reales de las estimaciones y
proyecciones con riesgo significativo de ajustes materiales sobre los activos y pasivos reconocidos durante el ejercicio préximo es la siguiente;

Estimacion por deterioro de la cartera de créditos

Como se describio en la seccion de principales politicas contables, el método para la medicion del deterioro es el de perdida esperada.

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 se miden como la diferencia entre el valor en libros y
los flujos futuros de efectivo esperados, debido a que es la misma fuente para la recuperacion del crédito. Los créditos deteriorados requieren de
estimacién, disminuyendo su valor en libros cuando los flujos futuros que se espera recibir son inferiores a su valor en libros.

Para la estimacién de deterioro de la cartera de créditos analizados colectivamente, asi como para créditos no

deteriorados, se determinan indices de pérdidas histdricas. Estos indices se determinan por calificacidon de la cartera, obteniendo estimaciones
de pérdidas por grupos homogéneos de clientes. Los indices histéricos de pérdidas son actualizados conforme a las condiciones econdémicas
actuales.

Tomando en cuenta los flujos de recuperacion obtenidos en 2018 y 2017 se determine para el presente ejercicio, una severidad promedio de
perdida de acuerdo a los historiales de incumplimiento de acuerdo a lo siguiente:

% de incumplimiento % de pérdida estimada
Cartera Vigente 0.1 -
Cartera Vencida con solucién de pago 27.8 3,112
Cartera Vencida 82.2 117,095

Lo anterior aplica para los activos que no han pasado por un proceso de adjudicacién; en cuanto a los bienes adjudicados, se estima que la
severidad de la pérdida puede llegar al 50%, habiéndose registrado su correspondiente estimacién en 2018.

Las pérdidas estimadas por deterioro de la cartera se cargan a los resultados del afio en el que se determinan. La recuperacion de créditos,
previamente deteriorados, se registra contra la estimacidn para deterioro de la cartera de créditos cuando se cobra.

En periodos subsecuentes, cuando las circunstancias que dieron origen al reconocimiento de una perdida por deterioro cambian de manera
favorable, la estimacion previamente reconocida es revertida, registrando el efecto en la estimacidén por deterioro de cartera de créditos en el
estado de resultados.

Las estimaciones de deterioro se realizan por toda la vida de los créditos, debido al alto riesgo que refleja la situacion actual de la cartera de
créditos.

El Fideicomiso registré la estimacion por deterioro de su cartera de créditos con base en el indice histérico de morosidad. La metodologia
utilizada para determinar el saldo de esta estimacion se basa en un modelo estadistico de tendencias de incumplimiento, el cual fue suficiente
para cubrir los quebrantos de los proximos doce meses por créditos irrecuperables, ya que debido a la cantidad de acreditados no resulta
practico realizar un andlisis individual, habiéndose realizado una segmentacién considerando el nimero de acreditados activos, y aplicando
indices con base en los historiales de pérdidas y recuperaciones de la cartera de crédito.

i)Politicas contables

A continuacidén, se resumen las politicas contables mas significativas utilizadas para la elaboracién de estos estados financieros, las cuales han

sido aplicadas consistentemente en los activos que se presentan, a menos que se especifique lo contrario.

a. Efectivo en bancos e inversiones

El efectivo en bancos e inversiones, incluye principalmente depdsitos bancarios en cuentas de cheques e inversién en valores a corto plazo de
gran liquidez, con vencimientos de tres meses o menos. El efectivo se presenta a valor nominal; se considera que el importe de las inversiones

58 de 77



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

equivalentes de efectivo se aproxima a su valor razonable debido a lo corto de su fecha de vencimiento, las fluctuaciones de su valor se
reconocen en el resultado del periodo. Ver Nota 7.

b. Activos financieros

Las compras y ventas convencionales de instrumentos financieros se reconocen en el estado de situacién 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 con cambios en resultados, se describe a continuacion;

El 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 e| precidé 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 informaciéon 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, mas 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 calculo del costo amortizado de un activo financiero y para Ja
distribucién y reconocimiento de los ingresos por intereses o gastos por intereses en el resultado del periodo a lo largo del periodo
correspondiente.

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

Clasificacion de activos financieros

En su reconocimiento inicial y en base a su naturaleza y caracteristicas, el Fideicomiso clasifica sus activos financieros en cartera de créditos y
deudores diversos. La clasificacién depende del propésito para el cual fue adquirido el activo.

Cartera de créditos — Incluye la cartera de créditos que representa los créditos hipotecarios individuales que le han sido cedidos para su cobranza
(son los flujos de efectivo que el fideicomiso obtendra y utilizar 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 que no cotizan en un mercado activo.
Son presentados como activos circulantes si su vencimiento es menor o igual a 12 meses, y como activos no circulantes si su vencimiento es
mayor a 12 meses; son presentadas netos de la estimacidn 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. Ver Nota
8. El saldo insoluto dé 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 liquidadas en su totalidad en los términos
pactados originalmente, considerando al efecto si los adeudos consisten en créditos con pagos periddicos parciales de principales intereses, y
presentan 90 o mas dias naturales de vencidos.

Deudores diversos — Los deudores diversos representan importes adeudados por clientes y son originadas 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 activos no circulantes.

Los deudores diversos; se reconocen inicialmente a su valor razonable y posteriormente se miden al costo amortizado utilizando el método de la

tasa efectiva de interés a menos la provision por deterioro, en caso de corresponder.

Baja de activos financieros

59 de 77



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

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: la transferencia de manera sustancial los riesgos y beneficio del activo financiero o ii) si el
Fideicomiso retiene de manera sustancial 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.

c. Bienes adjudicados

Los bienes adquiridos mediante adjudicacion judicial se registran en la fecha en que causé ejecutoria el auto aprobatorio del remate mediante el
cual se decretd la adjudicacidn, los bienes recibidos mediante dacién en pago se registran, por su parte, en la fecha en la que se firma la escritura
de dacidn, o se da formalidad a la transmision dé la propiedad del bien. Ver Nota 9.

Los bienes inmuebles recibidos en pago de un crédito se registran al menor entre el costo y valor neto de realizacidn. Los bienes recibidos en
pago, que no sé esperan vender en un plazo aproximado de un alto y no cumplen con las condiciones para ser clasificados como mantenidos para
la venta, se registran en bienes de uso.

El valor neto de realizacién es el precio de venta estimado menos los gastos de venta variables correspondientes. Las ganancias o pérdidas en la
venta de estos bienes se incluyen en los resultados.

d. Deterioro de activos financieros

El Fideicomiso reconoce la pérdida crediticia esperada de por vida cuando ha habido un aumento significativo en el riesgo crediticio desde el
reconocimiento inicial. Las estimaciones de deterioro se realizan por toda la vida de los créditos, debido al alto riesgo que refleja la situacion
actual de la cartera de créditos.

(i) Incremento significativo en el riesgo de crédito

Al evaluar si el riesgo de crédito en un instrumento financiero ha aumentado significativamente desde el reconocimiento inicial, el Fideicomiso
compara el riesgo de que ocurra un incumplimiento en el instrumento financiero en la fecha de reporte con el riesgo de un incumplimiento en el
instrumento financiero en la fecha de inicio. reconocimiento. Al realizar esta evaluacion, el Fideicomiso considera informacion tanto cuantitativa
como cualitativa que sea razonable y fundamentada, incluida la experiencia histérica y la informacién prospectiva que esta disponible sin costo o
esfuerzo innecesario. La informacién prospectiva considerada incluye las perspectivas futuras de las industrias en las que operan los deudores
del Fideicomiso, obtenidas de informes de expertos econdmicos, analistas financieros, organismos gubernamentales, grupos de expertos
pertinentes y otras organizaciones similares, asi como la consideracidn de varias fuentes externas de informacion real e informacién econémica
proyectada relacionada con las operaciones centrales del Fideicomiso.

En particular, la siguiente informacién se toma en cuenta al evaluar si el riesgo de crédito ha aumentado significativamente desde el
reconocimiento inicial:

. Un deterioro significativo existente o esperado en la calificacion externa (si existe) o interna del instrumento financiero;

. Deterioro significativo en indicadores de mercado externos de riesgo de crédito para un instrumento financiero especifico, por ejemplo,
un aumento significativo en el diferencial de crédito, permuta de incumplimiento crediticio para el deudor, o el periodo de tiempo o el alcance al
cual el valor razonable de un activo financiero es menor que su costo amortizado;

. Cambios adversos existentes o esperados en las condiciones econdmicas, financieras o de negocios que se espera que causen una
disminucion significativa en la capacidad del deudor de cumplir su obligacién de deuda;

. Un deterioro significativo actual o esperado en los resultados operativos del deudor;

. Aumentos significativos en el riesgo de crédito en otros instrumentos financieros del mismo deudor;

. Un cambio adverso existente o esperado en las condicionas regulatorias, econdmicas o tecnoldgicas del deudor que resulta en una

disminucion significativa de la capacidad del deudor de cumplir sus obligaciones
Independientemente del resultado de la evaluacién anterior, el Fideicomiso supone que el riesgo de crédito en un activo financiero ha

aumentado significativamente desde el reconocimiento inicial cuando los pagos contractuales tienen un vencimiento de mds de 30 dias, a menos
que el Fideicomiso tenga informacion razonable y confiable que demuestre lo contrario.
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A pesar de lo anterior, el Fideicomiso asume que el riesgo de crédito en un instrumento financiero no ha aumentado significativamente desde el
reconocimiento inicial si se determina que el instrumento financiero tiene un riesgo crediticio bajo en la fecha de reporte. Se determina que un
instrumento financiero tiene un riesgo de crédito bajo si:

(1) El instrumento financiero tiene un riesgo de incumplimiento bajo,
(2) El deudor tiene una notoria capacidad de cumplir sus obligaciones de flujos contractuales de efectivo en el corto plazo, y
(3) Cambios adversos en condiciones econdémicas y de negocios en el largo plazo pueden reducir la habilidad de que el deudor pueda

cumplir con sus obligaciones contractuales de efectivo, pero no sucedera necesariamente.

Fideicomiso considera que un activo financiero tiene bajo riesgo de crédito cuando el activo tiene una calificacion crediticia externa de “grado de
inversidon” de acuerdo a la definicidn globalmente aceptada, o en caso de que no haya una calificacién externa disponible, que el activo tenga una
calificacion interna “realizable”. Realizable significa que la contraparte tiene una fuerte posicidn financiera y no hay montos pasados pendientes.

(ii) Definicién de incumplimiento

El Fideicomiso considera que lo siguiente constituye un evento de incumplimiento para fines de administracidn de riesgo de crédito interno, ya
que la experiencia histdrica indica que los activos financieros no son recuperables cuando cumplen con cualquiera de los siguientes criterios:

. Cuando el deudor incumple los convenios financieros;

. la informacion desarrollada internamente u obtenida de fuentes externas indica que es improbable que el deudor pague a sus
acreedores, incluida el Fideicomiso, en su totalidad (sin tener en cuenta ninguna garantia que tenga el Fideicomiso).

Independientemente del analisis anterior, el Fideicomiso considera que el incumplimiento ha ocurrido cuando un activo financiero tiene mas de
90 dias de vencimiento, a menos que el Fideicomiso tenga informacion razonable y confiable para demostrar que un criterio de incumplimiento
mas atrasado es mas apropiado.

(iii) Activos financieros con deterioro crediticio

Un activo financiero tiene deterioro crediticio cuando se han producido uno o mas eventos que tienen un impacto perjudicial en los flujos de
efectivo futuros estimados de ese activo financiero. La evidencia de que un activo financiero tiene deterioro crediticio incluye datos observables
sobre los siguientes eventos:

(a) Dificultad financiera significativa por parte del emisor o del deudor;
(b) El incumplimiento de un contrato, como un incumplimiento o un evento vencido (ver (ii) arriba);
(c) Los prestamistas del deudor, por razones econdmicas o contractuales relacionadas con la dificultad financiera del deudor, le otorgan al

deudor una concesién que los prestamistas no considerarian de otra manera;

(d) Es cada vez mas probable que el deudor entre en bancarrota o alguna otra reorganizacién financiera; o
(e) la extincién de un Mercado funcional para el activo financiero por sus dificultades financieras.
(iv) Politica de bajas

El Fideicomiso da de baja un activo financiero cuando hay informacién que indique que el deudor se encuentra en una dificultad financiera grave
y no existe una perspectiva realista de recuperacidn, por ejemplo. cuando el deudor ha sido colocado en liquidacién o ha entrado en un proceso
de quiebra, o en el caso de cuentas por cobrar comerciales, cuando los montos vencen a mas de dos afios, lo que ocurra antes. Los activos
financieros dados de baja aun pueden estar sujetos a actividades de cumplimiento bajo los procedimientos de recuperacién del Fideicomiso,
teniendo en cuenta el asesoramiento legal cuando sea apropiado. Cualquier recuperacién realizada se reconoce en resultados.

(v) Medicidén y reconocimiento de pérdidas crediticias esperadas
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La medicién de las pérdidas crediticias esperadas es una funcidn de la probabilidad de incumplimiento, la pérdida dada el incumplimiento (es
decir, la magnitud de la pérdida si existe un incumplimiento) y la exposiciéon en el incumplimiento. La evaluacién de la probabilidad de
incumplimiento y la pérdida dada por defecto se basa en datos histéricos ajustados por informacién prospectiva como se describe
anteriormente. En cuanto a la exposicion al incumplimiento, para los activos financieros, esto esta representado por el valor en libros bruto de
los activos en la fecha de reporte; para los contratos de garantia financiera, la exposicién incluye el monto establecido en la fecha de reporte,
junto con cualquier monto adicional que se espera obtener en el futuro por fecha de incumplimiento determinada en funcién de la tendencia
histdrica, la comprensién del Fideicomiso de las necesidades financieras especificas de los deudores, y otra informacién relevante a futuro.

Para los activos financieros, la pérdida crediticia esperada se estima como la diferencia entre todos los flujos de efectivo contractuales que se
deben a el Fideicomiso de acuerdo con el contrato y todos los flujos de efectivo que el Fideicomiso espera recibir, descontados a la tasa de
interés efectiva original.

El Fideicomiso reconoce una pérdida o pérdida por deterioro en el resultado de todos los instrumentos financieros con un ajuste
correspondiente a su valor en libros a través de una cuenta de provisién para pérdidas.

Las pérdidas estimadas por deterioro de la cartera se cargan a los resultados del afio en el que se determina. La recuperacién de créditos,
previamente deteriorados, se registra contra la estimacidn para deterioro de la cartera de créditos cuando se cobra.

En periodos subsecuentes, cuando las circunstancias que dieron origen al reconocimiento de una perdida por deterioro cambian de manera
favorable, la estimacion previamente reconocida es revertida, registrando el efecto en la estimacidén por deterioro de cartera de créditos en el
estado de resultados.

e. 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 obligaciéon 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, y se miden posteriormente al costo amortizado utilizando el método de la
tasa de interés efectiva. Ver Nota 11.

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 o en servicios; o ii) esté legalmente dispensado de |a responsabilidad
principal contenida en el pasivo o en una parte del mismo ya sea por un proceso judicial o por el acreedor.

f. 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 transaccidn 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. Ver Nota 10.

g. Patrimonio

Los aumentos netos acumulados al patrimonio estan constituidos por las aportaciones del Fideicomitente ante la institucion financiera que
ejerce la funcidn 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.

h. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos por intereses de sus inversiones de corto plazo se reconocen en los resultados del ejercicio conforme se devengan en funcién de los
plazos y tasas de interés establecidos en los contratos celebrados con las instituciones bancadas. Los ingresos por intereses y comisiones por
cobranza provenientes de cartera de crédito vigente se reconocen en resultados conforme son devengados bajo el método de tasa de interés

efectiva,

i Gastos por intereses
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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, él pasivo bursatil devengar intereses sobre el saldo insoluto de principal a una tasa de interés fija. Ver Nota 10,

j. Impuestos a la utilidad
De acuerdo a las disposiciones fiscales aplicables vigentes, el Fideicomiso no es sujeto del Impuesto sobre la Renta, 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.

Nuevos pronunciamientos contables:

El International Accounting Standards Board (IASB) ha emitido las siguientes IFRS aplicables al Fideicomiso:

a. IFRS promulgadas en 2017

IFRS 9 "Instrumentos financieros".

En julio 2016, el IASB emiti6 la uUltima version de la Norma Internacional de Informaciéon Financiera (IFRS) 9 "Instrumentos financieros", la cual
describe los nuevos requerimientos para la clasificacion y medicion Con base en el modelo de negocios en el que se mantienen y las
caracteristicas de sus flujos de efectivo contractuales; asi como el deterioro y contabilidad de coberturas. Se adicionan cambios en relaciéon con
los pasivos financieros. Esta norma sustituye a la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 39 "Instrumentos Financieros: Reconocimiento y
Medicion" y a todas las versiones anteriores de la IFRS 9, La nueva IFRS 9 es efectiva para periodos anuales que comienzan después del 1 de
enero de 2018. El Fideicomiso evalud el impacto de la aplicacién de esta norma y estima que no habra un efecto importante en relacién a los
montos reportados en los estados financieros, respecto a los activos y pasivos financieros.

IFRS 15 "Ingresos procedentes de contratos con clientes",

El 28 de mayo de 2016, se promulgd esta norma, la cual practicamente sustituye la normatividad existente sobre el reconocimiento de ingresos,
aplicando a todos los contratos de ingresos y establece un modelo de cinco pasos para el reconocimiento y medicion de la enajenacion dé
algunos activos no financieros como los inmuebles y equipo, entre otros. Asimismo, requiere que el fideicomiso haga mas estimaciones y uso del
juicio. Su aplicacidn es obligatoria para los ejercicios que inician a partir del 1 de enero de 2018.

Esta Norma no es aplicable al Fideicomiso.

b. IFRS promulgadas en 2018

IFRS 16 "Arrendamientos".

En enero de 2017, el IASB emitié la IFRS 16 "Arrendamientos”, la cual sustituye a la NIC 17 "Arrendamientos" y a la Interpretacion IFRC4
"Determinacién de si un acuerdo contiene un arrendamiento"

La IFRS 16 establece los nuevos requerimientos para el reconocimiento, medicidn, presentacion y revelacion de los arrendamientos y requiere
para los arrendatarios contabilizar todos los arrendamientos en un modelo similar al arrendamiento financiero.

Esta Norma no sera aplicable al Fideicomiso.

indices y razones financieras
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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 situacién financiera del Fideicomiso
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[427000-NBIS1] Administracién

Auditores externos de la administracion:

Durante el periodo reportado se realizd el cambio de auditores para obtener la opinion de expertos independientes siendo realizada
por el despacho  Galaz Yamasaky Urquiza S.C.

Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés:

El Fiduciario no tiene conocimiento de ninguna transaccion o crédito relevante que se haya llevado a cabo en el periodo solicitado
entre las partes del fideicomiso.

Asambleas de tenedores, en su caso

Durante el afio 2018 y hasta la fecha de presentacion del presente Reporte Anual se han realizado las siguientes asambleas:

El dia 26 de junio de 2018 contando con un quérum del 90.56% de los Tenedores de los Certificados Bursatiles, se tomaron los
siguientes acuerdos:

PRIMERO. Se tiene por presentado el documento que se proyectd en la Asamblea y se solicita al Representante Comun que, junto
con el despacho Mondragon & Abogados y las demas partes del mismo, que se revise el documento de trabajo no vinculante y
gestione su firma.

SEGUNDO. Se tiene por rendido el informe del fiduciario, con las precisiones hechas por los Tenedores.

TERCERQO. Se tiene por rendido el informe del administrador, con las precisiones hechas por los Tenedores.

CUARTO. Se designan como delegados especiales de la asamblea a los funcionarios del Representante Comun y del Fiduciario
para que, en su caso, formalicen los acuerdos adoptados en la presente Asamblea.
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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 informacidn que pudiera inducir a error a los
inversionistas

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

Lic, Ramiro Vazquez Henandez

Delegado Fiduciario
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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 sabery
entender, refleja razonablemente su situacion

Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero,
Fiduciario.

Freya Vite Ascencio Ricardo Calderén Arroyo

Delegado Fiduciario 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

Pendulum S. de R.L. de C.V.

Kevin G. Moure Elda Hevia Ramirez Sanchez
Director General Encargado de Contabilidad
Anselmo Jimenez Garcia Roberto Vargas Fuentes
Coodinador Juridico Director de Operaciones
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El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros que contiene el
presente fdpeptesanualepjegalokldjelcidion,(ihelvimlosie]erdcipiodaziguense 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
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para las que fue contratada, no tiene conocimiento de informacion relevante que hava sido

omitida o falseada en este reporte anual o que el mismo contenga informacién que pudiera
inducir a error a los inversionistas.

Galaz Yamasaki Ruiz Urquiza S.C.

\

e

\.__7.

Ramire Vazquez Hernandez
Delegado Fiduciario
HSBC Meéxico, S.A., Institucion de Banca Multiple
Grupo Financiero HSBC Divisién Fiduciaria,
Actuando como Fiduciario del Fideicomiso Num. 247545

C.P.C. RAFAEL MOLAR OLOARTE

Socio

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 y otros participantes
del mercado del Fideicomiso Num. 247545 del periodo correspondiente al afio terminado el
31 de diciembre de 2018
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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 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

Pendulum S. de R.L. de C.V.

- Y >

Kevin G. Moure Elda Hevia Ramirez Sanchez
Director General Encargado de Contabilidad

// ////&- =L :‘ﬁ

e o Jimenez Garcia Robero Vargas Fuentes

poordlnador Juridico Director de Operaciones
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Emision de Certificados
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Division Fiduciaria




Al Comité del Fideicomiso Irrevocable NUmero F247545
para la Emisidn de Certificados Bursatiles

Estimados Sefores:

Los suscritos manifestamos, bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros del Fideicomiso
Irrevocable NUmero F247545 para la Emision de Certificados Bursatiles HSBC México, S. A., Institucién de
Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria al 31 de diciembre de 2018, y por el afio que
termino en esa fecha, contenidos en el Anexo “Estados Financieros (Dictaminados)” del presente reporte
anual, fueron dictaminados con fecha 28 de mayo de 2019, de acuerdo con las Normas Internacionales de
Auditoria).

Asimismo, manifestamos que hemos leido el presente reporte anual y, basado en su lectura y dentro del
alcance del trabajo de auditoria realizado, no tenemos 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 ahterior, ni de informacidon que haya sido omitida o falseada en este reporte anual, o que el
mismo contenda informacion que pudiefa inducir a error a los inversionistas.

ocedimientos adicionales
que no

itos no fuimog contratados para realizar, y no realizamos
ion tespecto de la otra informacion cont
nados.

No obstante, Igs s

C.P.C. Miguel&/del Barrio Burgos (" ¢#.c/Rafdel Molar Oloarte

Representante Legal ditor Externo
Socio de Galaz, Yamazaki, Ruiz Prquiza, S. C. Sotio de Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C.
Miembro de Deloitte Touche Tojimatsu Limited Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited




‘Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caricter de
Representante Comun, revisé la informacion financiera relativa al patrimonio del fideicomiso, asi como la
relacionada con los valores emitidos, los contratos aplicables y 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.”

T, s

Por: Freya Vite Asensio
Delegado Fiduciario
Banco INVEX, S.A. Institucién de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario
Representante Comtin de los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios

D~ O\
Pory Ricgrdo/Calderon Arroyo
Delegado Fiduciario
Banco INVEX, S.A. Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario

Representante Comin de/fos Tenedares de los Certificados Bursatiles Fiduciarios

La presente hoja de firma pertenece al Reporte Anual que se presenta de acuerdo con las Disposiciones de
Carécter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a otros Participantes del Mercado de Valores del
Fideicomiso 247545 al 31 de diciembre de 2018.
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[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 informacion que recibid del administrador u operador relativa a la cobranza de dichos
bienes, derechos o valores. Asimismo, manifiesta que, dentro del alcance de las actividades
para las que fue contratada, no tiene conocimiento de informacion relevante que haya sido
omitida o falseada en este reporte anual o que el mismo contenga informacion que pudiera
inducir a error a los inversionistas.

—

L

Ramiro Vazquez Hernandez
Delegado Fiduciario
HSBC México, S.A., Institucion de Banca Multiple
Grupo Financiero HSBC Division Fiduciaria,
Actuando como Fiduciario del Fideicomiso Num. 247545

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 y otros participantes
del mercado del Fideicomiso Num. 247545 del periodo correspondiente al afio terminado el
31 de diciembre de 2018
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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 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

Pendulum S. de R.L. de C.V.

2 o

Kevin G. Moure | Elda Hevia Ramlrez Sanchez
Director General Encargado de Contabilidad

// %//cr s :5'

nselr 0 Jlmenez Garcia Robero Vargas Fuentes

/Qoordmador Juridico Director de Operaciones
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Al Comité del Fideicomiso Irrevocable NUmero F247545
para la Emisidon de Certificados Bursatiles

Estimados Sefores:

Los suscritos manifestamos, bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros del Fideicomiso
Irrevocable Nimero F247545 para la Emision de Certificados Bursatiles HSBC México, S. A., Institucion de
Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria al 31 de diciembre de 2018, y por el afio que
termino en esa fecha, contenidos en el Anexo “Estados Financieros (Dictaminados)” del presente reporte
anual, fueron dictaminados con fecha 28 de mayo de 2019, de acuerdo con las Normas Internacionales de
Auditoria).

Asimismo, manifestamos que hemos leido el presente reporte anual y, basado en su lectura y dentro del
alcance del trabajo de auditoria realizado, no tenemos 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 ahterior, ni de informacion que haya sido omitida o falseada en este reporte anual, o que el
mismo contengda informacidon que pudiefa inducir a error a los inversionistas.

No obstante, Igs s itos no fujmog contratados para realizar, y no realizamos, pfocedimieAtos adicionales

nados.

/Ra el Molar Oloarte

C.P.C. Miguelz:(g;/del Barrio Burgos L//{C

Reprdsentante Legal O/ ditor Externo
Socio de Galaz, Yamazaki, Ruiz Prquiza, S. C. Sotio de Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C.
Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited




‘Los suscritos manifestamos 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 situacion.”

] \_\__— S
~Por: Freya Vite Asensio
Delegado Fiduciario
Banco INVEX, S.A. Institucién de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario
Representante Comun de los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios

V) /_\
Por; Ricgrde/Calderon Arroyo
Delegado Fiduciario
Banco INVEX, S.A. Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario
Representante Comun detos Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios

/

7

La presente hoja de firma 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 de Valores del
Fideicomiso 247545 al 31 de diciembre de 2018.



Estados Financieros (Dictaminados)




Fideicomiso Irrevocable Numero
F247545 para la Emision de
Certificados Bursatiles HSBC
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Division Fiduciaria

Estados financieros por los afos que
terminaron el 31 de diciembre de 2018
y 2017, e Informe de los auditores
independientes del 28 de mayo de 2019
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Informe de los auditores
independientes a la Asamblea
General de Tenedores de los
Certificados Bursatiles Del
Fideicomiso de Emision de
Certificados Bursatiles Niumero
F247545

Opinion

Hemos auditado los estados financieros del Fideicomiso de Emision de Certificados Bursatiles NUmero
F247545 (el Fideicomiso), que comprende el estado de posicidn financiera al 31 de diciembre de 2018, el
estado de resultados, el estado de cambios en el capital contable y el estado de flujos de efectivo
correspondiente al afio que termind en esa fecha, asi como las notas explicativas de los estados financieros
que incluyen un resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales, la situacién financiera del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2018, asi como sus resultados y
flujos de efectivo de sus operaciones, correspondientes al ejercicio que termind en esa fecha de conformidad
con las Normas Internacionales de Informacidn Financiera (IFRS), emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad.

Fundamentos de la opinion

He llevado a cabo la auditoria de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria. Mi responsabilidad
bajo estas normas se describe con mas detalle en la secciéon "Responsabilidad del auditor en relacién con la
auditoria de los estados financieros" de mi informe. Soy independiente del Fideicomiso, de conformidad con
lo que dispone el Cédigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad, emitido por el Consejo de Normas
Internacionales de Etica para Contadores (IESBA), asi mismo he cumplido con las responsabilidades éticas y
los requisitos qué emanan del Cddigo de Etica Profesional del Instituto Mexicano de Contadores Publicos,
A.C. Considero que la evidencia de auditoria que he obtenido, es suficiente para proporcionar una base
razonable y adecuada para sustentar mi opinion.

Otros asuntos

Los estados financieros de la Entidad al 31 de diciembre de 2017 y por el ejercicio terminado en esa fecha y
que se presentan para fines comparativos, fueron auditados por otro auditor, quien expresé una opinién sin
salvedades con fecha 12 de abril de 2018.

Incertidumbre material relacionada con empresa en funcionamiento

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 los estados financieros adjuntos han sido preparados asumiendo que el
Fideicomiso continuard operando como empresa en funcionamiento, en virtud de que las emisiones
permaneceran vigentes de conformidad con las Ultimas modificaciones a los titulos que amparan dichas
emisiones. A la fecha los tenedores de los certificados bursatiles no han solicitado su liquidacién anticipada.

Cuestiones clave de auditoria

Las cuestiones clave de auditoria son aquellas cuestiones que, segun nuestro juicio profesional, han sido de
la mayor significatividad en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo actual. Estas cuestiones
han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros en su conjunto. Nuestra
opinion sobre los estados financieros adjuntos no es modificada con respecto a ninguno de las cuestiones
clave de auditoria descritas a continuacion, y no expresamos una opinion por separado sobre esas
cuestiones.

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal

Unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mx/conozcanos la descripcién detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.
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Estimacion para el deterioro de cuentas incobrables de las cuentas por cobrar fideicomitidas

Como se indica en la nota 8 a los estados financieros, el Fideicomiso mantiene cuentas por cobrar
fideicomitidas por un saldo neto de $33,769 miles de pesos, que incluye una estimacion para el deterioro de
cuentas incobrables por $(120,207) miles de pesos. Para estimar el deterioro de cuentas incobrables de
activos financieros, a partir del 1 de enero de 2018 el Fideicomiso aplicé la Norma Internacional de
Informacidn Financiera N° 9 - Instrumentos Financieros (NIIF 9), reconociendo un ajuste por la adopcién por
$(29,547) miles de pesos a esa fecha, segln se indica en la nota 2 a los estados financieros.

La clasificacidn de los activos financieros valorados a costo amortizado de acuerdo con la NIIF 9 a efectos de
la estimacién para el deterioro de cuentas incobrables se realiza en tres categorias (Stage 1, 2 0 3), en
funcion de si se ha identificado un incremento significativo en el riesgo de crédito desde su reconocimiento
inicial o si dicho activo financiero presenta un deterioro crediticio. El proceso de calculo del deterioro se base
en un modelo de pérdidas esperadas, el cual es desarrollado y aprobado por la Administracién del
Fideicomiso. Este calculo requiere la aplicacion de juicios por parte de la Administracién del Fideicomiso al
tratarse de una estimacion significativa.

Nuestros procedimientos de auditoria para cubrir este asunto clave de auditoria, incluyeron:

1. Evaluamos el disefio e implementacién del control relevante vinculado al proceso de implementacion
de la estimacion para el deterioro de cuentas incobrables de acuerdo con NIIF 9.

2. Usamos a nuestros especialistas para entender y evaluar la razonabilidad de la metodologia y modelo
aplicado de pérdidas esperadas, asi como sobre la base de una muestra de auditoria de créditos,
recalculamos dicha estimacidon con base en las premisas aplicadas por la Administracion del
Fideicomiso.

3. Nos cercioramos de la exactitud e integridad de los activos considerados en las cuentas por cobrar
fideicomitidas al 31 de diciembre de 2018 asi como de los insumos utilizados en la estimacion para el
deterioro de cuentas incobrables.

Los resultados de nuestros procedimientos de auditoria fueron razonables.
Responsabilidad de la administracion en relacion con los estados financieros

La Administracion del Fideicomiso es responsable de la preparacidn y presentacion razonable de los estados
financieros adjuntos de conformidad con las Normas de Internacionales de Informacidn Financiera, y del
control interno que la Administracion considere necesario para permitir la preparacién de estados financieros
libres de desviacion material, debido a fraude o error.

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

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

Responsabilidades de los Auditores Independientes sobre la auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su conjunto estan
libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que contiene nuestra
opinion. Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con las NIA, siempre detecte un error material cuando existe. Los errores pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyen en las decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en los estados
financieros.
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Como parte de una auditoria ejecutada de conformidad con las NIA, ejercemos nuestro juicio profesional y
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. Nosotros también:

- Identificamos y evaluamos los riesgos de incorreccidon material de los estados financieros, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos, y
obtuvimos evidencia de auditoria que es suficiente y apropiada para proporcionar las bases para
nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién material debido a fraude es mas elevado
que en el caso de una incorreccidon material debida a un error, ya que el fraude puede implicar
colusidn, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionalmente errdéneas, o la elusion
del control interno.

- Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias y no con el fin de
expresar una opinidn sobre la efectividad del control interno del Fideicomiso.

- Evaluamos la adecuacion 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 utilizacion por la Administracién, de la norma contable de
empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si
existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones que pueden generar
dudas significativas sobre la capacidad del Fideicomiso para continuar como empresa en
funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencidn en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los estados
financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién modificada.
Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro
informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que el
Fideicomiso deje de ser una empresa en funcionamiento.

- Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financieros, incluida la
informacién revelada, y si los estados financieros representan las transacciones y eventos relevantes
de un modo que logran la presentacion razonable.

Comunicamos a los responsables del gobierno del Fideicomiso en relacién con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de la realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa en el control interno que identificamos en el transcurso
de la auditoria.

También proporcionamos a los responsables del gobierno del Fideicomiso una declaracion de que hemos
cumplido con los requerimientos de ética aplicables en relacion con la independencia y comunicado con ellos
acerca de todas las relaciones y demas cuestiones de las que se puede esperar razonablemente que pueden
afectar nuestra independencia, y en su caso, las correspondientes salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicaciones con los responsables de la Administracion del
Fideicomiso, determinamos que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de los estados
financieros del period ual y que son en consecuencia, las cuestiones clave de auditoria. Describimos esas
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Fideicomiso Irrevocable Numero F247545 para la Emision de Certificados

Bursatiles HSBC México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo

Financiero HSBC, Division Fiduciaria

Estados de posicion financiera

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017
(En miles de pesos)

Activo Notas
Activo circulante:
Efectivo en bancos e inversiones 7
Porcidn circulante de los derechos al cobro, neto 8

Total del activo circulante

Derechos al cobro, neto 8
Bienes adjudicados 9
Total

Pasivo y patrimonio
Pasivo circulante:
Otras cuentas por pagar 11
Porcién circulante de la emision de certificados bursatiles 10
Total del pasivo circulante

Pasivo a largo plazo:
Emision de certificados bursatiles a largo plazo 10

Total del pasivo
Patrimonio:

Resultados acumulados

Resultado del ejercicio

Total del patrimonio

Total

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.

2018 2017
111,317 68,134
54,949 54,949
166,266 123,083
275,820 369,592
22,205 21,723
464,291 514,398
14,756 14,756
15,284 15,284
30,040 30,040
184,938 244,541
214,978 274,581
210,270 197,818
39,043 41,999
249,313 239,817
464,291 514,398




Fideicomiso Irrevocable Numero F247545 para la Emision de Certificados

Bursatiles HSBC México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo

Financiero HSBC, Division Fiduciaria

Estados de resultados

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017
(En miles de pesos)

Notas 2018 2017
Margen de operacion:
Ingresos financieros $ 150,727 $ 44,676
Gastos financieros (23,051) (36,758)
Deterioro de derechos de cobro 5 - 37,663
Margen de operacion 127,676 45,581
Egresos
Otros ingresos (gastos) 12 (23) 3,036
Utilidad (pérdida) en venta de bienes adjudicados - 9,239
Estimacion de deterioro de derechos de cobro y bienes
adjudicados - 6,492
Honorarios (88,610) (19,099)
Otros gastos - (3,250)
Total egresos (88,633) (3,582)
Resultado del ejercicio $ 39,043 3 41,999

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.



Fideicomiso Irrevocable Numero F247545 para la Emision de Certificados
Bursatiles HSBC México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo

Financiero HSBC, Division Fiduciaria

Estados de cambios en el patrimonio

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2018 y 2017
(En miles de pesos)

Resultados
Acumulados Del Ejercicio Patrimonio
Saldos al 31 de diciembre de 2016 $ 173,138 $ 24,680 $ 197,818
Aplicacion de resultados acumulados 24,680 (24,680) -
Resultado del ejercicio - 41,999 41,999
Saldos al 31 de diciembre de 2017 197,818 41,999 239,817
Aplicacion de resultados acumulados 41,999 (41,999) -
Reconocimiento inicial de deterioro por pérdida
esperada (29,547) - (29,547)
Resultado del ejercicio - 39,043 39,043
Saldos al 31 de diciembre de 2018 $ 210,270 $ 39,043 $ 249,313

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.



Fideicomiso Irrevocable Numero F247545 para la Emision de Certificados

Bursatiles HSBC México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo

Financiero HSBC, Division Fiduciaria

Estados de flujos de efectivo

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2018 y 2017
(En miles de pesos)

Actividades de operacién:
Resultado del ejercicio

Partidas relacionadas con actividades de la operacion:
Estimacién de deterioro de derechos al cobro y bienes adjudicados
Ingresos provenientes de cobros de cartera
Disminucién de bienes adjudicados
Flujos netos de efectivo de actividades de operacion
Actividades de financiamiento:
Amortizacion dé certificados bursatiles e intereses
Efectivo utilizado en actividades de financiamiento
Incremento (disminucién) neto de efectivo

Efectivo en bancos e inversiones al inicio del periodo

Efectivo en bancos e inversiones al final del periodo

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.

2018 2017

39,043  $ 41,999
- (44,155)
39,043 (2,156)
64,226 85,879
(482) 8,071
102,787 91,794
(59.604) (101,601)
(59,604) (101,601)
43,183 (9,807)
68,134 77,941
111317 $ 68,134




Fideicomiso Irrevocable Numero F247545 para la Emision de Certificados
Bursatiles HSBC México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo
Financiero HSBC, Divisidn Fiduciaria

Notas a los estados financieros

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2018 y 2017
(En miles de pesos)

1. Actividades y fines del fideicomiso

El 19 de diciembre de 2007 Hipotecaria su Casita, S. A, de C. V., Sociedad Financiera de Objeto Mdiltiple,
Entidad No Regulada (Fideicomitente o Su Casita) y HSBC México, 5, A., Institucién de Banca Multiple,
Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria, en su caracter de Fiduciario emisor e Invex Grupo Financiero,
S. A. dé C. V., en su caracter de Representante Comun, celebraron el Fideicomiso Irrevocable No. F247545,
cuya duracion serd la necesaria para el cumplimiento de sus fines.

El objeto del Fideicomiso es la emisidn y colocacion de Certificados Bursatiles preferentes para obtener
recursos con la finalidad de que el Fiduciario emisor, a través del Fideicomiso, haga el desembolso de los
recursos que procedan conforme a los créditos hipotecarios individuales que el sean cedidos y que, con la
cobranza de los créditos, se paguen en su totalidad los Certificados Bursatiles, segun la prioridad de pago
establecida en los mismos. Ver Nota 8 y 10.

El 3 de noviembre de 2010, se llevé a cabo una asamblea de tenedores en la que se acordd la sustitucién de Su
Casita, como administrador de los activos del patrimonio del Fideicomiso F247545 y se resolvié designar a
Santander Vivienda, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad Regulada (antes ING
Hipotecaria, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Mdltiple, Entidad No Regulada) como
administrador sustituto (efectivo a partir del 1 de junio de 2011).

El 29 de abril de 2017, se acord6 la sustitucion del administrador, por lo que, desde esa fecha, Pendulum, S.
de R.L, de C.V. asumi6 la administracién de los activos que conforman el patrimonio del Fideicomiso, en
virtud de la renuncia del anterior administrador.

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

Guardar, conservar, administrar y mantener la propiedad y titularidad del patrimonio del Fideicomiso.
Conservar la titularidad de todos los activos y derechos afectados a favor del Fideicomiso.

Celebrar con el administrador el contrato de administracion.

Emitir con cargo al Patrimonio del Fideicomiso los Certificados Bursatiles.

Suscribir todos aquellos escritos, solicitudes de autorizacion, documentos, instrumentos, actas,
declaraciones y titulos que sean necesarios a fin de realizar la emisién.

Llevar a cabo la oferta pablica de los Certificados Bursétiles entre el gran publico inversionista
exclusivamente en México.

Entregar el producto de la colocacion de los Certificados Burséatiles Preferentes,

Abrir y mantener abiertas las cuentas del Fideicomiso y llevar el control de los recursos,
Administrar y hacer las transferencias cargos y abonos de las cuentas de inversion,

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

Proporcionar informacion a la Bolsa Mexicana de Valores en lo que conduce a la informacion
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 o
especiales para actos de dominio.

0. Cumplir con las instrucciones que gire el Representante Comun.
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Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, las obligaciones de hacer y no hacer han sido cumplidas.



Bases de preparacion y presentacion

a.

Bases de preparacion de la informacion financiera

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2018 y 2017 han sido preparados de acuerdo con las
bases de negocio en marcha y con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (IFRS),
emitidas por el International Accounting Standards Board (IASB).

Reclasificaciones - Los estados financieros por el afio que termino el 31 de diciembre de 2017 han
sido reclasificados en ciertos rubros para conformar su presentacion con la utilizada en 2018.

Efecto por adopcion de IFRS 9 — A partir del 1 de enero de 2018 el Fideicomiso aplico la Norma
Internacional de Informacion Financiera N° 9 — Instrumentos Financieros (NIIF 9), reconociendo un
ajuste por la adopcion por $(29,547) miles de pesos.

Bases de medicion

A tales efectos se ha utilizado el método del costo histérico para la valuacion de los rubros, modificado
por la revaluacidn de los activos y pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados.

Uso de estimaciones

Las IFRS requieren realizar ciertas estimaciones contables criticas para preparar los estados
financieros. Asimismo, requieren que la Administracién ejerza su juicio para definir las politicas
contables que aplicara el Fideicomiso, la administracion considera que los supuestos subyacentes
utilizados son adecuados y que los estados financieros se presentan razonablemente. 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 5.

Para estos efectos, el Fideicomiso 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 presentacion
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; por lo que, no fue necesario realizar
proceso de conversion alguno.

Politicas contables significativas

A continuacién, se resumen las politicas contables mas significativas utilizadas para la elaboracion de estos
estados financieros, las cuales han sido aplicadas consistentemente en los activos que se presentan, a menos
que se especifique lo contrario.

a.

Efectivo en bancos e inversiones

El efectivo en bancos e inversiones, incluye principalmente depdsitos bancarios en cuentas de cheques
e inversion en valores a corto plazo de gran liquidez, con vencimientos de tres meses 0 menos. El
efectivo se presenta a valor nominal; se considera que el importe de las inversiones equivalentes de
efectivo se aproxima a su valor razonable debido a lo corto de su fecha de vencimiento, las
fluctuaciones de su valor se reconocen en el resultado del periodo. Ver Nota 7.

Activos 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 con cambios en resultados, se describe a continuacion;



El 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 medicion. La
mejor evidencia del valor razonable es €| precié 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, mas 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 calculo del costo amortizado de
un activo financiero y para Ja distribucién y reconocimiento de los ingresos por intereses o gastos por
intereses en el resultado del periodo a lo largo del periodo correspondiente.

La tasa que descuenta exactamente los pagos o cobros de efectivo futuros estimados durante la vida
esperada del activo financiero con respecto al valor en libros bruto de un activo financiero. Para
calcular la tasa de interés efectiva, se estima 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 perdidas crediticias esperadas. El calculo
incluir todas las comisiones y puntos bésicos dé interés, pagados o recibidos por las partes del contrato,
gue integren la tasa de interés efectiva, los costos de transaccién y cualquier otra prima o descuento.

Clasificacion de activos financieros

En su reconocimiento inicial y en base a su naturaleza y caracteristicas, el Fideicomiso clasifica sus
activos financieros en cartera de créditos y deudores diversos. La clasificacion depende del propdsito
para el cual fue adquirido el activo.

Cartera de créditos — Incluye la cartera de créditos que representa los créditos hipotecarios
individuales que le han sido cedidos para su cobranza (son los flujos de efectivo que el fideicomiso
obtendra y utilizar 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 que no cotizan en un mercado activo. Son presentados como activos circulantes si su
vencimiento es menor o igual a 12 meses, y como activos no circulantes si su vencimiento es mayor a
12 meses; son presentadas netos de la estimacién 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. Ver Nota 8. El saldo insoluto dé
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 liquidadas en su totalidad en los términos pactados originalmente, considerando al
efecto si los adeudos consisten en créditos con pagos periodicos parciales de principales intereses, y
presentan 90 o mas dias naturales de vencidos.

Deudores diversos — Los deudores diversos representan importes adeudados por clientes y son
originadas 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 (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 activos no circulantes.

Los deudores diversos; se reconocen inicialmente a su valor razonable y posteriormente se miden al

costo amortizado utilizando el método de la tasa efectiva de interés a menos la provision por deterioro,
en caso de corresponder.
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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: la
transferencia de manera sustancial los riesgos y beneficio del activo financiero o ii) si el Fideicomiso
retiene de manera sustancial 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.

Bienes adjudicados

Los bienes adquiridos mediante adjudicacion judicial se registran en la fecha en que causd ejecutoria el
auto aprobatorio del remate mediante el cual se decret6 la adjudicacion, los bienes recibidos mediante
dacién en pago se registran, por su parte, en la fecha en la que se firma la escritura de dacién, o se da
formalidad a la transmision dé la propiedad del bien. Ver Nota 9.

Los bienes inmuebles recibidos en pago de un crédito se registran al menor entre el costo y valor neto
de realizacion. Los bienes recibidos en pago, que no sé esperan vender en un plazo aproximado de un
alto 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 incluyen en los resultados.

Deterioro de activos financieros

El Fideicomiso reconoce la pérdida crediticia esperada de por vida cuando ha habido un aumento
significativo en el riesgo crediticio desde el reconocimiento inicial. Las estimaciones de deterioro se
realizan por toda la vida de los créditos, debido al alto riesgo que refleja la situacién actual de la
cartera de créditos.

0] Incremento significativo en el riesgo de crédito

Al evaluar si el riesgo de crédito en un instrumento financiero ha aumentado significativamente
desde el reconocimiento inicial, el Fideicomiso compara el riesgo de que ocurra un
incumplimiento en el instrumento financiero en la fecha de reporte con el riesgo de un
incumplimiento en el instrumento financiero en la fecha de inicio. reconocimiento. Al realizar
esta evaluacién, el Fideicomiso considera informacion tanto cuantitativa como cualitativa que
sea razonable y fundamentada, incluida la experiencia historica y la informacién prospectiva
que esta disponible sin costo o esfuerzo innecesario. La informacién prospectiva considerada
incluye las perspectivas futuras de las industrias en las que operan los deudores del
Fideicomiso, obtenidas de informes de expertos econdmicos, analistas financieros, organismos
gubernamentales, grupos de expertos pertinentes y otras organizaciones similares, asi como la
consideracion de varias fuentes externas de informacion real e informacion econdmica
proyectada relacionada con las operaciones centrales del Fideicomiso.

En particular, la siguiente informacion se toma en cuenta al evaluar si el riesgo de crédito ha
aumentado significativamente desde el reconocimiento inicial:

. Un deterioro significativo existente o esperado en la calificacion externa (si existe) o
interna del instrumento financiero;
. Deterioro significativo en indicadores de mercado externos de riesgo de crédito para un

instrumento financiero especifico, por ejemplo, un aumento significativo en el
diferencial de crédito, permuta de incumplimiento crediticio para el deudor, o el periodo
de tiempo o el alcance al cual el valor razonable de un activo financiero es menor que su
costo amortizado;
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(ii)

. Cambios adversos existentes o esperados en las condiciones econémicas, financieras o
de negocios que se espera que causen una disminucion significativa en la capacidad del
deudor de cumplir su obligacion de deuda;

. Un deterioro significativo actual o esperado en los resultados operativos del deudor;

o Aumentos significativos en el riesgo de crédito en otros instrumentos financieros del
mismo deudor;

. Un cambio adverso existente o esperado en las condicionas regulatorias, econémicas o

tecnologicas del deudor que resulta en una disminucion significativa de la capacidad del
deudor de cumplir sus obligaciones

Independientemente del resultado de la evaluacién anterior, el Fideicomiso supone que el riesgo
de crédito en un activo financiero ha aumentado significativamente desde el reconocimiento
inicial cuando los pagos contractuales tienen un vencimiento de mas de 30 dias, a menos que el
Fideicomiso tenga informacion razonable y confiable que demuestre lo contrario.

A pesar de lo anterior, el Fideicomiso asume que el riesgo de crédito en un instrumento
financiero no ha aumentado significativamente desde el reconocimiento inicial si se determina
que el instrumento financiero tiene un riesgo crediticio bajo en la fecha de reporte. Se determina
que un instrumento financiero tiene un riesgo de crédito bajo si:

(1)  Elinstrumento financiero tiene un riesgo de incumplimiento bajo,

(2)  El deudor tiene una notoria capacidad de cumplir sus obligaciones de flujos
contractuales de efectivo en el corto plazo, y

(3) Cambios adversos en condiciones econémicas y de negocios en el largo plazo pueden
reducir la habilidad de que el deudor pueda cumplir con sus obligaciones contractuales
de efectivo, pero no sucedera necesariamente.

Fideicomiso considera que un activo financiero tiene bajo riesgo de crédito cuando el activo
tiene una calificacion crediticia externa de “grado de inversién” de acuerdo a la definicion
globalmente aceptada, o en caso de que no haya una calificacidn externa disponible, que el
activo tenga una calificacion interna “realizable”. Realizable significa que la contraparte tiene
una fuerte posicién financiera y no hay montos pasados pendientes.

Definicion de incumplimiento

El Fideicomiso considera que lo siguiente constituye un evento de incumplimiento para fines de
administracién de riesgo de crédito interno, ya que la experiencia histérica indica que los
activos financieros no son recuperables cuando cumplen con cualquiera de los siguientes
criterios:

. Cuando el deudor incumple los convenios financieros;

. la informacion desarrollada internamente u obtenida de fuentes externas indica que es
improbable que el deudor pague a sus acreedores, incluida el Fideicomiso, en su
totalidad (sin tener en cuenta ninguna garantia que tenga el Fideicomiso).

Independientemente del analisis anterior, el Fideicomiso considera que el incumplimiento ha
ocurrido cuando un activo financiero tiene més de 90 dias de vencimiento, a menos que el
Fideicomiso tenga informacién razonable y confiable para demostrar que un criterio de
incumplimiento mas atrasado es mas apropiado.
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(iii)

(iv)

v)

Activos financieros con deterioro crediticio

Un activo financiero tiene deterioro crediticio cuando se han producido uno o mas eventos que
tienen un impacto perjudicial en los flujos de efectivo futuros estimados de ese activo
financiero. La evidencia de que un activo financiero tiene deterioro crediticio incluye datos
observables sobre los siguientes eventos:

(@)  Dificultad financiera significativa por parte del emisor o del deudor;

(b)  El incumplimiento de un contrato, como un incumplimiento o un evento vencido (ver (ii)
arriba);

(c)  Los prestamistas del deudor, por razones econémicas o contractuales relacionadas con la
dificultad financiera del deudor, le otorgan al deudor una concesién que los prestamistas
no considerarian de otra manera;

(d)  Escada vez més probable que el deudor entre en bancarrota o alguna otra reorganizacion
financiera; o

(e) laextincion de un Mercado funcional para el activo financiero por sus dificultades
financieras.

Politica de bajas

El Fideicomiso da de baja un activo financiero cuando hay informacion que indique que el
deudor se encuentra en una dificultad financiera grave y no existe una perspectiva realista de
recuperacion, por ejemplo. cuando el deudor ha sido colocado en liquidacién o ha entrado en un
proceso de quiebra, o en el caso de cuentas por cobrar comerciales, cuando los montos vencen a
mas de dos afios, lo que ocurra antes. Los activos financieros dados de baja ain pueden estar
sujetos a actividades de cumplimiento bajo los procedimientos de recuperacion del
Fideicomiso, teniendo en cuenta el asesoramiento legal cuando sea apropiado. Cualquier
recuperacion realizada se reconoce en resultados.

Medicidn y reconocimiento de pérdidas crediticias esperadas

La medicion de las pérdidas crediticias esperadas es una funcion de la probabilidad de
incumplimiento, la pérdida dada el incumplimiento (es decir, la magnitud de la pérdida si existe
un incumplimiento) y la exposicion en el incumplimiento. La evaluacion de la probabilidad de
incumplimiento y la pérdida dada por defecto se basa en datos histéricos ajustados por
informacidn prospectiva como se describe anteriormente. En cuanto a la exposicion al
incumplimiento, para los activos financieros, esto esta representado por el valor en libros bruto
de los activos en la fecha de reporte; para los contratos de garantia financiera, la exposicion
incluye el monto establecido en la fecha de reporte, junto con cualquier monto adicional que se
espera obtener en el futuro por fecha de incumplimiento determinada en funcién de la tendencia
histdrica, la comprension del Fideicomiso de las necesidades financieras especificas de los
deudores, y otra informacion relevante a futuro.

Para los activos financieros, la pérdida crediticia esperada se estima como la diferencia entre
todos los flujos de efectivo contractuales que se deben a el Fideicomiso de acuerdo con el
contrato y todos los flujos de efectivo que el Fideicomiso espera recibir, descontados a la tasa
de interés efectiva original.

El Fideicomiso reconoce una pérdida o pérdida por deterioro en el resultado de todos los instrumentos
financieros con un ajuste correspondiente a su valor en libros a través de una cuenta de provision para
pérdidas.
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Las pérdidas estimadas por deterioro de la cartera se cargan a los resultados del afio en el que se
determina. La recuperacion de créditos, previamente deteriorados, se registra contra la estimacion para
deterioro de la cartera de créditos cuando se cobra.

En periodos subsecuentes, cuando las circunstancias que dieron origen al reconocimiento de una
perdida por deterioro cambian de manera favorable, la estimacion previamente reconocida es revertida,
registrando el efecto en la estimacidn por deterioro de cartera de créditos en el estado de resultados.

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 obligacion
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, y se miden posteriormente al costo amortizado utilizando
el método de la tasa de interés efectiva. Ver Nota 11.

Estos pasivos financieros, son cancelados cuando: i) cumpla con la obligacion 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 |a responsabilidad principal contenida en
el pasivo o en una parte del mismo ya sea por un proceso judicial o por el acreedor.

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
transaccion directamente atribuibles. Los préstamos y obligaciones financieras se valGan
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. Ver Nota 10.

Patrimonio

Los aumentos netos acumulados al patrimonio estan constituidos 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.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos por intereses de sus inversiones de corto plazo se reconocen en los resultados del
ejercicio conforme se devengan en funcion de los plazos y tasas de interés establecidos en los contratos
celebrados con las instituciones bancadas. Los ingresos por intereses y comisiones por cobranza
provenientes de cartera de crédito vigente se reconocen en resultados conforme son devengados bajo el
método de tasa de interés efectiva,

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, él pasivo bursatil devengar intereses
sobre el saldo insoluto de principal a una tasa de interés fija. Ver Nota 10,

Impuestos a la utilidad

De acuerdo a las disposiciones fiscales aplicables vigentes, el Fideicomiso no es sujeto del Impuesto

sobre la Renta, 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.
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Administracién de riesgos
Las actividades del Fideicomiso estan sujetas a los siguientes tipos de riesgo:
a. 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.
Ver Nota 8.

Las operaciones normales del Fideicomiso la 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 y equivalentes de efectivo
contienen riesgos de poca importancia por cambios en su valor y se encuentran depositados en
instituciones financieras mexicanas calificadas.

A continuacion, se presenta la calidad crediticia de las instituciones financieras, en las que se
encuentran depositados el efectivo y equivalentes de efectivo:

Calidad crediticia 2018 2017

AAA (tmex) $ 111,317 $ 68,134

A continuacidn, se presenta la Clasificacion de la cartera de crédito en funcién a su calidad crediticia:

2018 2017

Tipo de riesgo: Antigledad Total % Total %
Normal 0 a 60 dias $ 243,653 62.50 $ 301,733 66.45
Potencial 61 a 120 dias 13,722 3.52 17,315 3.81
Real 121 a 150 dias 4,666 1.20 7,253 1.60
Alto riesgo 15:1a 180 dias 3,994 1.02 7,923 1.74
Irrecuperable Mas de 180 dias 123,788 31.75 119,845 26.39

$ 389,823 100 $ 454,069 100
La clasificacion por tipo de riesgo se realiza en funcion a la antigiiedad de la cartera, como se observa

en la Nota 8.
b. Riesgo de tasa de interés

Los Certificados Bursatiles devengan intereses a una tasa de interés fija, exponiendo al Fideicomiso al
riesgo de valor de mercado de la tasa de interés el cual podria originar que los Certificados Bursatiles
generen intereses mayores a los que se encuentren disponibles en el mercado en determinado
momento.
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Andlisis de sensibilidad

La Administracion del Fideicomiso realizo un analisis de sensibilidad al 31 de diciembre de 2018 para
determinar su exposicion al riesgo de tasa de interés para el pasivo bursatil vigente. El analisis de
sensibilidad se realizé aplicando cambios en el valor de la tasa de interés con variaciones del 0.1%
sobre la tasa de interés bruta anual pactada sobre el saldo insoluto mantenido durante la vigencia de la
emision de los Certificados Bursatiles. Ante cada 0.1% de movimiento a la baja en el precio de
referencia, el valor razonable de la posicion de los intereses del pasivo bursatil se veria impactado el
Fideicomiso desfavorablemente en $199.

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.

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 tendrén el derecho de
redamar su pago al Fiduciario. La Administracion del Fideicomiso monitorea continuamente las
proyecciones de flujo de efectivo y los requerimientos de liquidez asegurdndose de mantener suficiente
efectivo en inversidn con realizacién inmediata para cumplir con las necesidades operativas.

La tabla siguiente muestra los vencimientos contractuales remanentes de los pasivos financieros del
Fideicomiso:

Menos de 1 Mas de 5
2018 afo Dela3afios De3ab5 afios anos Total
Pasivo bursatil $ 15284 $ 30567 $ 30567 $ 123274 $ 199,692
Otras cuentas por pagar 14,756 - - - 14,756

$ 30,040 $ 30567 $ 30567 $ 123274 $ 214,978

Menos de 1 Mas de 5
2017 afo Dela3afios De3ab5afios anos Total
Pasivo bursatil $ 15284 $ 30567 $ 30567 $ 183,407 $ 259,825
Otras cuentas por pagar 14,756 - - - 14,756

$ 30040 $ 30567 $ 30567 $ 183407 $ 274,581

Estimaciones y juicios contables de la administracion del fideicomiso

Las estimaciones y juicios utilizados para la elaboracién de los estados financieros son continuamente
evaluados y se basan en la experiencia histdrica y en otros factores, incluyendo proyecciones que se
consideran razonables bajo las circunstancias actuales.
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La Administracion del Fideicomiso realiza estimaciones y proyecciones sobre eventos futuros para medir y
reconocer ciertos rubros de los estados financieros. Las estimaciones contables resultantes probablemente
difieran de los resultados o eventos reales de las estimaciones y proyecciones con riesgo significativo de
ajustes materiales sobre los activos y pasivos reconocidos durante el ejercicio proximo es la siguiente;

Estimacion por deterioro de la cartera de créditos

Como se describio en la seccion de principales politicas contables, el método para la medicion del deterioro es
el de perdida esperada.

El Fideicomiso considera un crédito como deteriorado cuando existe evidencia objetiva del deterioro como
consecuencia de uno 0 mas eventos que hayan ocurrido después del reconocimiento inicial del activo. Los
créditos deteriorados se miden como la diferencia entre el valor en libros y los flujos futuros de efectivo
esperados, debido a que es la misma fuente para la recuperacion del crédito. Los créditos deteriorados
requieren de estimacién, disminuyendo su valor en libros cuando los flujos futuros que se espera recibir son
inferiores a su valor en libros.

Para la estimacion de deterioro de la cartera de créditos analizados colectivamente, asi como para créditos no
deteriorados, se determinan indices de pérdidas historicas. Estos indices se determinan por calificacion de la
cartera, obteniendo estimaciones de pérdidas por grupos homogéneos de clientes. Los indices historicos de
pérdidas son actualizados conforme a las condiciones econémicas actuales.

Tomando en cuenta los flujos de recuperacion obtenidos en 2018 y 2017 se determine para el presente
ejercicio, una severidad promedio de perdida de acuerdo a los historiales de incumplimiento de acuerdo a lo
siguiente:

% de incumplimiento % de pérdida estimada

Cartera Vigente 0.1 -
Cartera Vencida con solucion de pago 27.8 3,112
Cartera Vencida 82.2 117,095

Lo anterior aplica para los activos que no han pasado por un proceso de adjudicacion; en cuanto a los bienes
adjudicados, se estima que la severidad de la pérdida puede llegar al 50%, habiéndose registrado su
correspondiente estimacion en 2018.

Las pérdidas estimadas por deterioro de la cartera se cargan a los resultados del afio en el que se determinan.
La recuperacidn de créditos, previamente deteriorados, se registra contra la estimacion para deterioro de la
cartera de créditos cuando se cobra.

En periodos subsecuentes, cuando las circunstancias que dieron origen al reconocimiento de una perdida por
deterioro cambian de manera favorable, la estimacion previamente reconocida es revertida, registrando el
efecto en la estimacion por deterioro de cartera de créditos en el estado de resultados.

Las estimaciones de deterioro se realizan por toda la vida de los créditos, debido al alto riesgo que refleja la
situacion actual de la cartera de créeditos.

El Fideicomiso registrd la estimacion por deterioro de su cartera de créditos con base en el indice histdrico de
morosidad. La metodologia utilizada para determinar el saldo de esta estimacion se basa en un modelo
estadistico de tendencias de incumplimiento, el cual fue suficiente para cubrir los quebrantos de los proximos
doce meses por créditos irrecuperables, ya que debido a la cantidad de acreditados no resulta practico realizar
un andlisis individual, habiéndose realizado una segmentacién considerando el nimero de acreditados activos,
y aplicando indices con base en los historiales de pérdidas y recuperaciones de la cartera de crédito.
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Valor razonable de los instrumentos financieros

Las IFRS requieren que todas las empresas revelen Informacion sobre el valor razonable dé los instrumentos
financieros para los cuales sea practico estimar su valor. El valor razonable es él mont6 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 medicién,

Considerando la clasificacidn 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, se
clasifican en el Nivel 1, al 31 de diciembre de 2018 y 2017.

Cartera de créditos. Neta de estimacion para cuentas incobrables
La cartera de créditos se encuentra estipulada en pesos mexicanos, al valor vigente a esa fecha.

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

Pasivo bursatil

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

Considerando la clasificacién 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. En caso de los pasivos bursétiles
gue tiene el Fideicomiso y derivado a que estan cotizadas 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 se
indican a continuacion:

2018 2017
Valor En libros Valor razonable Valor en libros Valor razonable

Activo
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 111,317  $ 111,317 % 69,134 $ 69,133
Cartera de créditos, neto de

estimacion de deterioro de cartera 330,769 330,769 424,541 424,541

$ 442,086 $ 442,086 $ 493,675 $ 493,675

Pasivo bursétil $ 199694 $ 199694 $ 259,297 $ 259,297
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Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo se integran como

2018 2017
Depdsitos bancarios $ 6,263 $ 6,747
Inversiones de corto plazo (menores a 3 meses) 105,054 61,387
Total equivalentes de efectivo $ 111,317 $ 68,134

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 las inversiones de corto plazo representan Valores Gubernamentales
(Bonos) e Inversiones a Plazo (Pagarés), se integran por inversiones de gran liquidez y sujetas a riesgos por
Instrumentos poco significativos en cambios en su valor razonable. Los Bonos devengan intereses
diariamente a una tasa anual nominal ponderada del 6.84% y 3.51%,

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los intereses devengados registrados en resultados ascienden a $ 3,202 y
$1,967, respectivamente.

Cartera de créditos

La cartera esta integrada por los créditos hipotecarios individuales denominados en pesos mexicanos, cedidos
por los Fideicomitentes, los cuales.se encuentran en garantia en primer lugar de los tenedores de los
Certificados Bursatiles a que se refiere la Nota 10, de acuerdo con las condiciones del Fideicomiso; el plazo

promedio de los créditos es de 16.78 afios.

La cartera de créditos se presenta en el estado de situacion financiera como activo circulante por aquellas
partidas cuya exigibilidad es menor a un afio.

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

31 de diciembre de 2018

Mensualidad
Cartera vigente Saldo insoluto devengada Total cartera
Créditos hipotecarios individuales $ 203,712 $ 935 $ 204,647
Cartera vencida:
Créditos hipotecarios Individuales 186,111 60,218 239,186
389,823 61,153 450,976
Estimacion para cuentas incobrables (120,207)
Cartera de crédito - Neto $ 330,769
31 de diciembre de 2017
Mensualidad
Cartera vigente Saldo insoluto devengada Total cartera
Créditos hipotecarios individuales $ 310,634 $ 914 $ 311,548
Cartera vencida:
Créditos hipotecarios Individuales 143,435 60,218 203,653
454,069 61,132 515,201
Estimacién para cuentas incobrables (90,660)
Cartera de crédito - Neto $ 424,541
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Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 la antigliedad de la cartera de crédito se muestra a continuacion;
2018
Mensualidades vencidas:
Hasta 1 2 3 4 5 6 0 mas Total
Saldo de cartera 235,670 7,982 6,622 7,100 4,666 127,783 389,823
2017
Mensualidades vencidas:
Hasta 1 2 3 4 5 6 0 mas Total

Saldo de cartera 282,633 19,100 9,815 7,500 7,253 127,768 454,069

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, los intereses devengados registrados en los resultados del ejercicio
ascienden $44,676 y $ 54.768.

El movimiento del saldo de la provisién para cartera de créditos al 31 de diciembre se presenta a
continuacion:

2018 2017
Saldos al inicio del afio $ (90,660) $ (128,323)
Reconocimiento inicial por deterioro NIIF 9 (29,547) -
Provision registrada en resultados del afio - 37,663
Saldos al final del afio $ (120,207) $ (90,660)

Bienes adjudicados

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

2018 2017
Inmuebles adjudicados $ 32,349 $ 31,867
Estimacién de bienes adjudicados (10,144) (10,144)
Saldos al final del afio $ 22,205 $ 21,723

El movimiento del saldo de bienes adjudicados al 31 de diciembre de 2018 y 2017 se presenta a continuacién:

2018 2017
Saldos al inicio del afio $ 31,867.00 $ 39,938
Altas de bienes adjudicados 1,286.12 1,168
Bajas de bienes adjudicados (804.50) (9,239)
Saldos al final del ario 32,348.62 31,867
Estimacién de bienes adjudicados (10,144) (10,144)
Total de bienes adjudicados $ 22,205 $ 21,723
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10.

11.

Pasivo bursatil

El 25 de octubre de 2007 el Fideicomiso efectla la emision de certificados bursatiles preferentes por un
importe de 1,825,911/ autorizado por la Comision, mediante oficio 153/1850145/2007 del 13 de diciembre de
2007, con caracter de no revolvente, previo cumplimiento de los requisitos sefialados por las leyes General de
Titulos y Operaciones de Crédito, de Instituciones de Crédito y del Mercado de Valores colocados entre el gran
publico inversionista, mediante la suscripcién de un titulo global por parte del Fiduciario, que ampara la
emision de los Certificados, BRHCCB07, BRHCC1307-2 y BRHCCB-07-3 con valor nominal de 100 pesos
cada uno, correspondientes a los Certificados Bursatiles de las series Al, A2 Y B, respectivamente con pagos
mensuales de intereses, en cada fecha de pago de interés podran efectuarse amortizaciones parciales
anticipadas del principal de los Certificados con el fin de obtener recursos qué seran utilizados para el fondeo
de créditos adquiridos mediante la cesién de los mismos.

Durante el ejercicio 2012 se lleva a cabo la amortizacion anticipada de la serie Al que amparaba la emision
BRHCCB 07 por un monto “inicial” de 857,000, la cual pag6 intereses a una tasa del 9.12%;

Los términos, condiciones y valores en libros de los certificados: bursatiles son los siguientes:

Tipo de Serie Clave de cotizacién Valor de la emision Moneda Tasa de interés Fecha de emision Fecha de vencimiento
Serie A2 BRHCCB 07-2 $ 745,899 MXN 9.50% 21/12/2007 25/04/2034
Serie B BRHCCB 07-3 223,012 MXN 11.80% 21/12/2007 25/04/2034

Intereses devengados por pagar

Total pasivo bursatil
Durante los ejercicios de 2018 y 2017 el Fideicomiso realizé amortizaciones de capital de los Certificados Bursétiles
por importes de $ 116,890 y $ 103,903, respectivamente, quedando al 31 de diciembre de 2018 y 2017 un saldo por
amortizar de $ 259,820 y $ 376,707, respectivamente.
Dicha emisidn tendra una vigencia de 26.7 afios con vencimiento el 25 de abril de 2034, pagando una tasa fija de
interés bruta anual de 9.50% para la serie "A2"y 11.80% para la serie "B" (tasas efectivas de interés de 9.92% y
12.46%, respectivamente) pagaderas mensualmente, durante la vigencia de la emision.

Otras cuentas por pagar

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

2018 2017
Acreedores diversos cartera $ 7,825 $ 7,825
Honorarios por pagar 4,918 4,918
impuestos por pagar 2,013 2,013
$ 14,756 $ 14,756

Saldos
2018 2017
174,662 $ 224,338
25,027 35,482
199,689 259,820
5 5
199,694 $ 259,825
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12.

13.

14.

Otros ingresos (gastos)

Los otros ingresos (gastos) se integran como sigue:

2018 2017
Diferenciales a favor en cuotas de seguro $ - $ 3,036
Otros (23) -
Total otros ingresos (gastos) $ (23) % 3,036
Compromisos
a. El Fiduciario tendré 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 Ejecucion, sean
corresponda y tendra las siguientes obligaciones; i) debera dar aviso al Representante Comin de cada
Emision en caso de existir cualquier incumplimiento del Contrato de Apertura de Crédito, debera
notificar al Comité Técnico de Ejecucion en caso de existir cualquier conflicto en relacion 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 Gltimo dia del mes anterior, jy) 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 caracter general aplicables a las Emisoras de Valores y a otros participantes de
mercado de valores, del Reglamento Interior de la Bolsa Mexicana de Valores y de las demas
disposiciones aplicables.

b. El Representante Comun de los Tenedores de cada Emisién fue designado en cada contrato de
Fideicomiso y podra ser sustituido por la asamblea general de Tenedores de cada Emision. El
Representante Comun de los Tenedores de cada Emision tendra, ademas de aquellas que le son
inherentes de conformidad con [as disposiciones aplicables, las facultades y obligaciones que se
establezcan en el Titulo correspondiente de cada Emision de Certificados Bursatiles;

c. 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.

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

Garantias contratadas por incumplimiento

Garantia de Pago por Incumplimiento (GPI). Los Créditos Hipotecarios cuentan con una garantia de
recuperacion otorgada por la Sociedad Hipotecaria Federal, S. N. C., Institucion de Banca de Desarrollo
[SHF) u otra institucion financiera nacional o extranjera, a favor del Fideicomitente. Los derechos del o los
Fideicomitentes derivados de tal garantia seria cedidos a los Fideicomisos. La GPI es una garantia a nivel
crédito mediante la cual la SHF se obliga a pagar al beneficiario una cantidad ante el incumplimiento del
deudor hipotecario, de acuerdo con los términos y condiciones del Contrato Normativo de Garantia.

Garantia de Pago Oportuno (GPO). Esta garantia que podréa ser otorgada por la SHF o por cualquier otra
institucién autorizada para hacerlo, seguin se determine en cada emisién al amparo del programa, La solicitud
de desembolso que en su caso se haga por la GPO sera conforme a las negociaciones con la SHF o con el
Fideicomiso autorizada correspondiente. Esta garantia permite a los intermediarios financieros, dar certeza del
cumplimiento oportuno de los flujos a los tenedores de titulos respaldados por hipotecas.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 el Fideicomiso ha efectuado erogaciones reconocidas en resultados por
$2,022 y $2,510, relativas al uso de la Garantia GPI que se tiene contratada con la SHF.
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15.

16.

Nuevos pronunciamientos contables

El International Accounting Standards Board (IASB) ha emitido las siguientes IFRS aplicables al
Fideicomiso:

a.

IFRS promulgadas en 2017
IFRS 9 "Instrumentos financieros".

En julio 2016, el IASB emitid la Ultima version de la Norma Internacional de Informacion Financiera
(IFRS) 9 "Instrumentos financieros", la cual describe los nuevos requerimientos para la clasificacion y
medicién Con base en el modelo de negocios en el que se mantienen y las caracteristicas de sus flujos
de efectivo contractuales; asi como el deterioro y contabilidad de coberturas. Se adicionan cambios en
relacién con los pasivos financieros. Esta norma sustituye a la Norma Internacional de Contabilidad
(NIC) 39 "Instrumentos Financieros: Reconocimiento y Medicidn" y a todas las versiones anteriores de
la IFRS 9, La nueva IFRS 9 es efectiva para periodos anuales que comienzan después del 1 de enero de
2018. El Fideicomiso evalu6 el impacto de la aplicacidn de esta norma y estima que no habra un efecto
importante en relacién a los montos reportados en los estados financieros, respecto a los activos y
pasivos financieros.

IFRS 15 "Ingresos procedentes de contratos con clientes",

El 28 de mayo de 2016, se promulgd esta norma, la cual practicamente sustituye la normatividad
existente sobre el reconocimiento de ingresos, aplicando a todos los contratos de ingresos y establece
un modelo de cinco pasos para el reconocimiento y medicion de la enajenacion dé algunos activos no
financieros como los inmuebles y equipo, entre otros. Asimismo, requiere que el fideicomiso haga mas
estimaciones y uso del juicio. Su aplicacion es obligatoria para los ejercicios que inician a partir del 1
de enero de 2018.

Esta Norma no es aplicable al Fideicomiso.

IFRS promulgadas en 2018

IFRS 16 "Arrendamientos".

En enero de 2017, el IASB emitid la IFRS 16 "Arrendamientos™, la cual sustituye a la NIC 17
"Arrendamientos” y a la Interpretacion IFRC4 "Determinacion de si un acuerdo contiene un
arrendamiento™

La IFRS 16 establece los nuevos requerimientos para el reconocimiento, medicion, presentacion y
revelacion de los arrendamientos y requiere para los arrendatarios contabilizar todos los

arrendamientos en un modelo similar al arrendamiento financiero.

Esta Norma no seré aplicable al Fideicomiso.

Aprobacion de estados financieros

Los estados financieros y las notas a los estados financieros fueron autorizados el dia 28 de mayo de 2019,
por Alejandra O. Sanchez Bastida, Delegado Fiduciario, para su emision y aprobacion por parte de la
Asamblea General de Tenedores de los Certificados Bursatiles del Fideicomiso. Esta Asamblea tiene la
facultad de modificar los estados financieros adjuntos.

EE R S
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Ciudad de México, a 24 de Abril de 2018

COMISION NACIONAL BANCARIA'Y DE VALORES
At'n,: Lic. Bryan Lepe Sénchez

Supervisor en Jefe de Emisoras

Av; Insurgéntes Sur#1971

Torre Sur, Piso 7

Col. Guadalups Irnn

Ciudad de México.

Ref: Informacion Anual 2017
Fid/ 247545 HSBC México

El que suscribe. manifiesta bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de sus respectivas funcianes,
preparé la informacion relativa a la emisora contenida en los estados financieros.anuales, la cual, a mi lea
saber y entender, refleja razonablemente su situacion. Asimismo, manifiesto que no tengo conocimierito de
informacién relevante que haya 'sido omitida o falseada en estos estados financieros o que los mismos
contengan informacion que pudiera inducir a efror a los inversionistas.

Se expide la presente, en la Ciudad de México, a los 24 dias del mes de Abril de 2018.

Atentamente,

f\ryﬁ{ndra O. Sanchez Bastida
Delegado Fiduciario

HSBC México, S.A., Institucion de Banca Miitiple,;
Grupo Financiero HSBC, Division Fidugiaria



Fideicomiso Irrevocable Niimero F247545
para la Emision de Certificados Bursatiles
HSBC México, 5. A., Institucién de Banca Multiple,
Grupo Financiero HSBC, Divisidn Fiduciaria
Informe del Auditor independiente
Estados Financieros
al 31 de Diciembre de 2017 y 2016



\-- Avacco - Valor Agregado en Comtabilidad

INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE

Asamblea General de Tenedores de los Certificados Bursatiles
Del Fideicomiso de emision de certificados bursatiles Namero F247545

Opinidn

He. auditado los estados financieros- adjuntos del Fideicomiso de emisidn de certificados bursatiles Nimero
F247545, {el Fideicomiso), que. comprenden los estados de situacién flnanczera al 31 de d:uembre de 2017 y 2018,
y los estados de resultado integral, de cambios en-el- cap;tal cantabley de ﬂu;os de efectivo que le son relatives, por
los afios terminados. en esa fecha asi’ como las notas explicativas de Ios estados financieros-que incluyen un
resumen de las politicas contables significativas y otra informacion explicativa.

En mi oginion, los estadas financieros adjuntos presentan razonablémente, en todos lgs aspectos materiales, la
situacion financiera del Fideicomiso de emision de certificados bursatiles Niimero F247545 al 31 de diciembre de:
2017 y 2016; asi-como-sus resultados y flujos de efective de sus operaciongs, correspondientes a los ejercicios que
terminaron en esa fechade conformidad con las Normas Internacionales de Informacian Fihanciera (NIIF).

Base de la opinicn

He llevado a cabo. (3 auditoria de acugrdd con fas Normas Internacionales de Auditoria. Mi. responsabilidad bajo
estas norras sé describe con més detalle eh la seccidn “Résponsabilidad del auditor en refacion con ta auditeria de
los estados financieros” de mi informe: Soy-independienté de Fideicofiso de emisitn dé certificados Bursétiles.
Nimero F247545, de conformidad con lo due dispone ef Codigo de Etica pard Profesionales de la Contabilidad,
emitido por el Coriséjo de Normas Internacionales de Etica para Contaddres (IESBA}, asi mismo-he cumplide con las
responsabilidades éticas v los reguisitos qué emangn del Codigo de Ftica Profesional del Thstituto Mexitano de
Contadores.Pdbiicos, A.C. Corisidero que la evidencid de auditoria que he obténido, es suficiente para proporcicnar
uria -base razonable y ddecuada parasustentar mi opinidn.

Responsabilidad de la administracion en relacidn con los estados financieros

la Administracién de la Entidad es responsable de la' preparacion y presentacidn razonable de los estados
financieres adjuntos de conformidad con las Normas de Internacionales de Informacion Financiera, y del contr!
interne que la. Administracion considerg necesaric para permitir la preparacidh de estados financieros libres de’
desviation material, debido a fraude.o error:

Enh la preparacién de las estados financieros, la administracion es responsable de evaluar la capacidad de'la Entidad
para continuar-como un negocio en marcha, re'vela'_ndo,.'se_g_!'.'i_n corresponda, los asunies relacionados salvo que la
administracién se proponga liguidar.|a Entidad o cesar sus operaciones, o n¢ tenga-otra alternativa'mas realista que
hacerlo,

Rastro # §29-4  Colonia El Rosedal Coyoocdn, Ciudad de México, C.P..04330 Teiéiono 5334-3542
wiww.avacce.net



Avacco - Valor Agregade en Conigbilidad

Respensabilidad del auditor en relacidn con la auditoria de los estados financieros

M objetivo s obtener una seguridad razonable acered de si los estados financieros, come un todo éstan libres de
errores materiales, ya sea por fraudé o por error, y emitir mi opiniéh. Seguridad razonable es un alto nivel de
seguridad, pero no es garantia de que una auditoriarealizada de acuerdo con Normas Inteérnacionales de Auditoria
Siempre va a detectar errores materiales cuando existan. Equivocaciones. pueden surgir por fraude o error y se
conisidera material si, individualimente o en conjunto, puede esperarse 'razonab_!emér}te gue influyan en las.
decisiones econdmicas de los usuarios, tomadas sobre la base de los estados financieros. Una: descripeidn adicional
de mis responsabilidades por la auditorfa de los Estados Financieros se presenta en el anexo A. Esta descripcion
forma parte integral de miinforme de auditorfa.

Ciudad de México, a 12 de abril de 2018

C.P.C. Edvardo Gama Terrazas
Cédula Profesional 1225670

Rastio # 429-4 Colonia Ef Roseds! Coyoucdn, Cludad de México, C.P. 04330 Teléfono 5334-3542
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Anexo A

Comio parte de una auditerfa de acuerdd con las Nermas Internacionales de Auditoris, ‘aplicamos el jdicio
profesional y mantenemos el escepticismo profesional durante toda la-auditorfa. Asimismo:

» Identificamos y évaluamos los fiesgos de errores significativos én‘los estades financieros, debida a fraude
o efror, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditorfa que responden a esos nesgos, abtenemos
evidencia de auditorfa suficiente'y adecuada para proporcionar tna base para nuestra opinion. El riesgo de
no-detectar una desviacidn materla! resultante- de fraude es mayor que aquel que. resilta de errores, ya
gue el fraude puede [mphcar Ia co[usmn, faisificacién, omisiones: mtenc;onales, manjfestaczones
intencionadamente erroneas o la elusion del control interna.

» Evalpamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las estimaciones.
contables v la correspondiente informacidn revelada por la Administracion.

s Dbtenemos un entendimiento del contigl interno relevanie para la- auditoria con el fin deé disefiar
procedimientos de auditoria glie séan apropiados en las circunstaricias, perc no con el propdsito de
expresar-una opinidn.sobre la efectividad del control internd del Fideicomiso..

» Cdncluimaos sobre gl uso. adecuado por fa administracién det supuesto de négocio. en marchay en base a la
evidencia ‘de auditoria obtenida, $i existen ¢ no relaciones con eventos o condiciones: qué puedan
proyectaf-una duda importante dcerca.de la cepacidad de la entidad para confinuar .como un negdcio en
farcha..Si llegamios a fa conclusion de quie existe una-incertidumbre material, éstamos obligados.a llamar
la atencién en nuestro informe de auditoria de las revelacioneés felacionadasén ios estados finaricieros o,
si tales revelaciohes son insuficientes, modificar nuestra opinidn. Nugstras conclusionesse basan en'ia
evidencid de auditorfa obtenida hasta la. fecha de nuestfo informe’ de auditoria. Sin embargo, eventos
futures o condiciones diferentes; pueden causar gue la-entidad ho pieda continuar ¢éme un negocio en
maré¢ha.

s Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenide de los estados financieros, incluyendo la
informacion revelada, v si los estados financieros representan las transacciones y hechos subyacentes-de
modo que logren su presentacion razonable.

» QObtenemos suficiente evidencia apropiada de auditorfa respecto de la informacién financiera del
FIdEICO!‘nFSO o actividades comerciales dentro del grupo para expresar una opinién sobre. los estados
“financieros en su tonjunto. Soy resporisable: de la direccidn, supervision y ejecuicion .de la auditoria de la
entidad. Soy el Gnico responsable de mi opinidin-de auditoria.

Nos comunicamos-con.los eicargados de la Administracidn del Fideicomiso-en. felacion con, entre otras-cosas; en el
altance y el ‘momento de realizar la auditoria asi-como los resuliados de auditoria importantes, incluidas posibles
deficiencias. -significativas. en el contro! interno. gue identificamos durante nuestra auditorfa. También
proporcionamaos a los. éncargados de |a- Administracion del Fideicomise una declaracion de gue hembos cumplido.
con los requisitos éticos relevantes con respecto’ & la independéncia, y hemos comunicado todas las relaciones y
otfos asuntos. que puedan afectarla: A partir de [as comunicaciones con los encargados de la Administracién del
Fideicomiso, determinamos aguelos asuntos que erah de la- mayor importancia en la auditoria de: los estados
fifiancieros del'periodo actual y por lo tarito som los @suntos.clave de-auditaria,

Describimod estos ‘asuntos: en nAuestro informe de duditorfa & menos que existan dispdsiciones. legales v
reglamentarias que prohiban revelar piblicamente algun asunto en particular o cuando, en -circunstancids
extremiadamente.raras, detérminamos que un asunto. nc debé ser comunicado en nuestro inferme debido.a que
existan posibles consecuencias adversas.que superen losbeneficios de hacerlo..

Rastio # 429~4 Colonia El Rosedal Coyoacdn, Ciudad de México, C:P. 04330 Teiélono 5334-3542
www.avacco.net



HSBC MEXICO, S.A.
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE
GRUPO FINANCIERD HSBC
DIVISION FIDUCIARIA

FIDEICOMISO DE EMISEON DE CERTIFICADOS BURSATILES No, F247545

Estado de Situacidn Financiera

Cifras-en Miles de Pesos al 31 de diciembre de 2017 y 2016

-ACTIVD
Circulante
Efectivo-en'bancos e inversiones, pota 7

Derechos al Cobro, nota 8.

No circutante

Derechos al Cobro, nota. 8 _

Estimacién de deterioro de derechos al cobro, nota &
Bienes adjudicados, nota 9

‘Estimacion de déterioro de bienes adjudicados; nota 5

Suma el Activo

PASIVO
Corto Plazo
Otras cuentas por pagar, nota 1l
Emision de Certificados Bursitiles, nota. 10
Surna el cortd plaza,

Largo Plazo
Emision de.Certificados Bursatiles, Aota 10

Surma el Pasivo.
_ PATRIMONIO
Patrimonio aportado
‘Patrimonio:Fideicomitido
Resultados acumulados
Resultados-acumuliados
Resultado del ejercicia

Suma el Patrithonio

Suman el Pasivo y-el Patrimonio

2017 2016
68,134 3 77,941
54,949 29,207
460,252 587,157
{90,660 {128,323)
31,867 39,938
{10,144} {16,636}
514,398 § 582,284
14,756 & 14,756
15,284 23,450
30,040 38,206
244,541 353,260
274,581 8 391,466

- s -

197,818 173,138
41,995 24,680
239,817 3 197,818
514,398 5 589,284

L#s notas adjuntas son parte integrante de este estado financiero

Delégado Fiduciario



HSBC MEXICO, S.A.
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE
‘GRUPO FINANCIERO HSBC
DIVISION FIDUCIARIA

Estado de Resultadas Integral

Cifras en Miles-de Pesos al 31 de diciembre de'2017 y 2016

FIDEICOMISO DE EMISION DE CERTIFICADQS BURSATILES No. F247545

Margen de operacién
Ingresos financieros
Gastos financieros

Reversidn de deterioro-de derechas de cobro (nota 5)

Egresos

Oftros ingresos, ndta 12

Utilidad (Pérdida) en venta de biénes adjuticados
Reversié‘n_{Estimacién) de deterioro de bienes adjudicados
Honorarios

Otros-gastos.

2017 -2016

5 44,676, $ 58,768
{32,018) {43,088)

37,663 -
Margen de operacion 45,581 18,116
3,036 9,663
9,239 {1,103}
6,492 366.
{19,089} {1,453}
13,250) {903)
‘Suman los egresos {3,582 6,564
Resultado del-ejercicio 4 41,999 5 24,680

Las notas adjuntas son. parte integrante de este estado fidancierg:

dra 0. Sanchez Bastida
Delegado Fiduciario




HSBC MEXICT, 5.A,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE
_GRUPO FINANCIERD-HSBC:
DIVISION FIDUCIARIA
FIDEICOMISC DE EMISION DE CERTIEICADDS BURSATILES No, £247545

Estado de Cém__bia_s en ef Patrimonio

Cifras'en Miles de Pesos al 31 de dicienibre de 2017 y 2016

'PATRIMONiO FIGEICOMITIDO R_E_SUI;TADOS__
Ir_\i'ciai En especie Acumulados Del Ejercicio Patrimonio
Saldos al 31 de-d_icien{bre de 2015 $ - - 144,128 29,010 % 173,138
Aplicacion de resultados acumulados - - 25,010 {29,010} -
Resuitado dei-ejercicio 24,680 24,680
15,284
Saidos a] 31 de diclembre de 2016 4 - - 173,138 24,680 5 197,818
Aplicacibn de reésultados acurmulados - - 24,680 (24,680) -
Resultado-del ejercicio 41,5999 41,998
Sdldos at 31 de diciembre de 2017 5 - - 197,818 41,999 3 239,817

Las nptas adjuntas-son parte integrante de este estado financiero

dra Q.Isanchez Bastida.
belegado-Fiduciario



H5BC MEXICO, 5.4,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE
GRUPO FINANCIERO HSBC
DIVISION BIDUCIARIA

FIDEICOMISO DE EMISIGN DE CERTIFICADOS BURSATILES Na. F247545

‘Estado de Flujo de Efectivo.

Cifras eri Pesos-al 31 de diciembre de 2017 y 2016,

Acividades de aperacidn:
Resultado del gjercicio

Partidas relacionadas con actividades de la oparacion:

Estimacion {Reversivn) de deteriore d_e;_.derec_hos al cobro-

Suma

Actividadés de operacion:

Ingresos provenientes de cobros de cartera
Disminucian de bienes adjudicadas portrasladar
Aumento en deudores diversos

Aumentd {Disminucidn) en otras cueiitas por pagar

Flujos nétos de efective de actividades de operacidn
Actividades de financiamiento:

Amortizacion de certificados bursdtiles e intéreses
Recursos utilizados en actividad&s_._de 'ﬁnan_ciamie'ntp

Incremento nete (Disminucién neta) de efectivo
Efectivo al inicio delgjercicio

Efectivio al final del ejercicio

2017 2018
41,999, 5. 24,680
(44,155) (14,294)
{2,156) 10,386
85,879 91,822

8,071 3,818
- 6,891
- {824)
91,764 112,003

{116,885} {104,302}
15,284

{101,601) (104,302)
{9,807} 7,791
77,941 70,150°
68,134 & 77,941

Las'iotas ddjuntas son parte integranté da:este estado financiero

ic/Alejandra O, Sdnchez Bastida
Delegado Fiduciario



FIDEICOMISO IRREVOCABLE F247545 PARA LA EMISION DE CERTIFICADOS BURSATILES

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
_E..IERClClOS‘TERMlNADOS'ALBl DE DICIEMBRE DE 2017 Y 2016
(Cifras en miles de pesos)

NOTA 1 - ACTIVIDAD Y FINES DEL FIDEICOMISO-

£} 19 de diciembre de 2007 Hipotecaria su Casita, S. A, de v, Socredad Financiera -de Cbjeto MuEtlple Entrdad No
Regulada. (Fideicomitente o Su Casita) y HSBC México, S. A., Institucién de Banca Muitiple, Grupo Financiero HSBC Division
Fiduciaria, en su caracter de Fiduciario emisor-e.Invex Grupo Financiero, S. A. de 'C. V., en su cardcter de Representante
Comiin, celebraron el Fideicomisa Irrévocable No. F247545, cuya duracién serd la necesaria para el cumplimiento de sus
fines,

El objeto del Fideicormisa es la emisién y colocacion de Certificados Bursatiles preferentes: para obtenér recursas con la
finalidad de que’el Fiduciario emisor, a través-de} Fideicomiso, haga el desembolso de los recursos que procedan conforme
& los créditos hipdtecarios individuales gue le séan cedidos y que, con Ja cobranza dé los créditos, se paguen en.su
totalidad los Certificados Bursatiles, segiin la prioridad de pago-establecida en los mishios: Véase Nota 8.y10,

El 3.de noviembre de 2010; se lievd a cabo -una asamblea de teneddres en la que se acordd la sustitucidn de Su Casita,
coma administrador de los activos dei patrimonio.del Fideicomiso F247545.y se resolvié. designar a Santander Vivienda,
5.A. de-C.V., Sociedad Financiera de ‘Objeto Muitiple, Entidad Regulada [antes ING Hipotecarig; 5.A. de C.V, Socledad
Financiera de Objeto Mdltiple, Entidad No. Regulada) como administrador sustituto {efectivo a partir del 1 de junio de
2011}

EI 29 de:abril de 2017, se.acordd [a sustitucian del administrador, por lo gue desde esa fecha, Peridulum, S. de R.L, de C.V.
asumid la.administracién de los activos que conforman el patrimonio del Fideicomiso, en virtud-de ta renunda def anterior
administrador.

En los términos contractuales del Fideicamiso se establecen ias siguientes oBIigacIon’es_del Fiduciario:

a. Guardar, conservar, administrar y manténer la propiedad v titularidad del patrimonio del Fideicormiso.

b, Conservar la titularidad de todos lgs-activos y derechos afectados a favor de! Fidefcorniso.

<. Celebrar con el administradore! contrato de administracion.

d. Emitif con cargo al-Patrimonio del Fideicomiso Jos Certificados Bursatiles.

e. Suscribir todos aguellos esciitos, solicitudes de autorizacién, documentos, instrumentos, ‘actas , declaraciones y tituios
quesean necesarfos a fin de‘realizar Ja emisign.

Uevar a.cabo [a oferta pdblica de.los Certificados Bursatiles entre el gran pablico inversionista exclusivamente en México.
g Entregar el producto de la colocacién de los Certificados Bursdtiles Preferentes.

h. Abriry mantener abiertas fas cuentas del Fideicomiso y lievar el control de los recursos.

i, Administrary hacer las t_ransferencias cargos-y abonos de [as cuentas de inversidn,

R Autonzar aI administrador a efectyar la ilberacaon de cualquier. hipoteca sin costa para el patrimonio de} Fidefcomiso.
k. Proporcionar:| mformauon 3 la Bolsa Mexicana de Valores en o que conduce ala |nf0rmacmn requerida por ella.

1, Entregar-a los Fidejcomitentes el _p'atfimOnEo_del' 'Fidéicomiso.

m. Celebrar cuslquier contrato y convenio, suscribir cualguier instrumento.



n. Otorgar porinstrucciones del Fideicomitente y del Representante Comin, poderes generales o especiales para actos
de dominio..

¢. Cumplir con las.instruccicnes.que gire el Representante Comus,

Al 31.de diciembre de 2017 y 2018, las obligaciones de hacer ¥y ho hacer han sido curmplidas.

‘NOTA 2 - BASES:DE PREPARACION Y PRESENTACION

Buses de preparacion de la informacion financiera

Los estados financieros al 31 de diciembre de’ 2017y 2016 han sido preparados de acuerdo con las-bases de négocio en.
marcha y con las Normas Internacionales de Informacidn Financiera (NIIF), emitidas por ¢l International Accouriting
Standards Board {IASB). -

Bases-de medicién
A tales efectos se ha utilizado el método del costo histdrico para.la valuacion de los rubros, modificadopor la revaluacion
de los activos y pasivos financieres.a valor razonable con ¢ambios-en resultados.

Uso de estimaciones

Las NIIE requieren realizar ciertas est1ma:iones contabies criticas para preparar los estados: financiergs. Asimismo,
requieren.-que la Admmlstracwn ejerza sy juicio para definir las politicas contables gue aplicara el FIdEiCDmISO La.
administracidn considera que los. supuestos subyacentes utlllzados son adecuados y gue les estados financieros se
presentanrazonablemente, Los rubros que involucran un mayor grado de juicio.o complejldad y-en los que los supuéstos y
.estimaciones son 51gn|f|cat|vos para los estados financieros se describen en |a nota 5.

'Para gstos efectos ef Fidecomiiso ha elaborado sus estadosde resultadcs c[amﬁcandolos pof la naturaleza de sus partldas,.
ya-que le permite conocer las erogaciones mas importantes relacionadas con la actividad: princigal.

Moneda funcional y de presentacion
El peso mexicano es'la meneda funcional v de reporfie del Fideicorniso, ya que es la moneda propia del ambiérite:
-econdmicd-primaria para los propositos del mismo; perlo-que; no fue necésario realizar proceso de conversidn alguno,

NOTA3 - POLfT-ICAS_ CONTABLES SIGNIFICATIVAS

A continuaciah se résumen las palitieas contables mas significativas utilizadas para la elaboracion de estos bstados.
financieros, las cualeshan sido apiicadas consistentemente en 'los activos que ‘se presentan, & menos que se-especifique lo-
contrafio.

a. Efectivo.y equivalentes:del efectivo

B} efectivo y equivalentes de efectivo, incluye principalmente dep6sitos bancarios en cuentas de cheques e inversidn en
valores a corto plazo de gran liguidez, con vencimientos de tres meses o menos. El efectiva se.presenta a valor nominal; se
considera que el importe de las inversiones equivalentes de efecti\;o:e aproxima a su valor razenable de'bit_j'c alo corto de’
su-fecha de Venc'imientc_,'Ias’-flue‘tuacibnés de su'valer se reconocen en el resultado del periodo. Véase Nota 7.

b, Activo financiero

Las compras y ventas convencionales de instrumentos financieros se-reconocen en el estado de situacian financiera en 1a
fecha de negociacidn, que es fa fecha en gue se adguiere el compromiso. de cemprar o vender el instrumento;.
Dependlendo de su clasificacién Ios instrumentos financieros se miden a costo amortlzado a'valor razonable con cambios
‘en resultados, se-describe a_con_tmu_acuon.

Valor razonable es el precio que.serfa recibide por vender un act’i\f_o o pagado por transferir un pasivo en una transaccign
ordenada entre participanfes del mercado en la.fecha de la medicién. La mejor evidencia del vajor razonable es el precio.
err un mercado-activo. Un mercado. en el que las transacciones de los activos o pasivos tienen lugar con frecuentia vy
_volumen sufsuente para proporcionar informacién de cara a f:]ar precios sobre-una base de negocio en marcha.



Costo amortizago es el importe al que fue medido em su reconocimiento inicial un dctivo financiero, nmenos reembolsos del
principal, mas o menos, la-amaortizacién acumulada, utilizando el método. del interés efectivo, dé cualquier diferencia
entre elimporte inicial y el importe al vencimiento v, para activos financieros, ajustado.por cualguier deterioro.

Método de fa tasa de intéréds efectiva es el método que se utiliza para el céiculo del tosto @amortizado de un activo
financiefo y.para la dlstnbuuon y reconacimiente-de los ingresos por intereses o gastos por mtereses en el resultado del
periodo a'le largo del periodo correspondiente.

La tasa que descuenta exactamente los pagos o cobros de efectivo futuros estimados durante la vida esperada del ac_tiv.o
financiero con respecto al valor en Fbros bruto de un‘active financiero. Para calcular la tasa de interés efectiva, se estima
ios flujos de efectivo eésperados ten"iend_o' en cuentad todos los. términos contractuales del instrumiento. financiero {por
‘ejemplo, gagos anticipados, duracion, opciones de compra v simildres), pero no tendrd en cuenta Jas perdidas crediticias
.esperadas. El caléulo inéluir todas las comisicnes. y puntos basicos. dé interés, pagados o recibidos por las partes del
contrato, gueintegren ia tasa de interés efectiva, los costos de transaccisn y clalquier otra prima o descuento.

Clasificacidon

En su reconocimiento. inicial v én base a su naturaleza y caracteristicas, el Fideicomiso clasifica stis.activos finandieros en
cartera de-créditos y deudores diversos. La clasificacion-depende del propsita para el cual fue adquirido €l activo,

‘Cartera de créditos. Incluye la cartera de créditas que representa los créditos h:potecarios individuales gue Je han sido
cedidos para su cobranza {son los flujos de efectivo gue el Fideicomiso obtendra y utilizar para pagar la deuda a largo
plazo representada por el pasivo _bursatal]_.

Estas partidas son-_activo_s:ﬂnan_ciera_s- no.derivados. q__u_e'implican 2l cobro de'pagos fijos v determinables que no cotizan en
un mercade activo. Son presentados como activos 'cir;uiantes si su vencimiento es menaor o igual a 12 meses, y:como
actives no circulantes si su venciriientd es mayor a 12 meses; son presentadas netos de.la estimacién para cuentas
incobrables v, en su case, de la provisicn por-deterioro. Iniciaimente se reconocen a -su-val_qr;_ramnabl'e'; posteriormente
‘son-valuadas a.st-costo amortizado utilizando el método de la tasa de interéds efectiva. Véase Nota 8. _

Fl saldo insoluto deé los créditos se identifica como cartera vencida cuando se tiene conocimiento de que ef acreditado es
declarddo én concurso mercantil, coriforme @ la Ley de Concursos Meércantiles, © siis amortizaciones no hayan sido
liquidadas en su totalidad en los términos pactados originaimente; considerando al efecto si los adeudos consisten en
créditos con pagos periddicos parciales de principal @ intereses, y presentan'90 o mas dias naturates de vencidos.

Baja de activos financieros. El Fideicomiso da de baja los activas financieros cuando; a) expiren los derechos contractuales
sobre los flujos de efectiva del active financiero ¢ b) se transfiers el activo financiero mediante: {a transferencia de
‘marnera sustandial los riesgos. y beneficio del activo financiero o ii) si el Fideicomise retiene de manera sustanicial los
riesgos y beneficios pero no retieng el control del activo financiero. Ei control es retenido si la contraparte no tiene la
‘capacidad efectiva.de vender el active sin restricciones.

Deudores diversos. Los deudores divérsos representan importes adeudados por clientes. y son originadas por ventas. de
‘bienes o servicios prestados en ef 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 operacicnes. del negocio en-el caso gue este
__m_clo exceda este periodp),.se presentan como activo: r_:frcu_iante. En-caso de no cumplir con lo anteriormente mencionade
sespresentan como activos no circulantes.

Los deudores diversos se reconocen inicialmente a su valor razonable y posteriormente se miden al costo amortizado
utilizando. el método de ia tasa efectiva de interés, menos la provision por deterioro, en-caso de corresponder.

¢. Bienes-adjudicados _

Los hienes ac__iquir}idos mediante .adj'udica_'cién'}udicia] se registran en la facha en 'que:.ca_i._l.sé' ejecutoria el aute aprobatorio
del remate mediante el cual se decretd 1a adjudicacion. Los bienes recibidos mediante dacién en pago se registran, por su
parte, en la fecha en ls que sé‘firma Ja escritura de dacidn, o se-da formalidad a fa transmision de 1a propiedad del bien.
Véase Nota 9. _

Los btenes inmuebles recibidos en pago dé 'un crédito, se registran al mencr entre el costé y valor nete de realizacion. Los
bienes recibidos en pago, que no se esperan vender én un plaze aproximade -de un alto y no cumplen con las condiciones
para serdlasificados como mantenidos para la ventd, se registran en bienes de uso;



El valor neto de realizacidn es el precic de venta estimade menos los gastos. de venta: variables correspondientes, Las
ganancias o-pérdidas en la venta de estos bienes se incluyen-en. los resultados.

d. Deterioro de activos financieros
El posible deteriaro. e el valor de un active financiero @ 'un grupo de activos financigros. es revisade en cada fecha de
reporte, identificando:siexiste evidencia objetiva de deterioro coma.resultado de ung:io més eventos que hayan ocurrido
después del reconocimiento inicial y que dichos eventos de perdida tengan un impacto sobre los. flujos de éefectivo
estimados. Las-evidencias objetivas de deterioro inicluyen:
a) dificultades financierassignificativas del emisor o del obligado;
B} incumplimiente del contrato, como impaga o retrasos en &l pago de los intereses o del capital;
¢} el prestamista, por razones econdmicas o legales relacionadas ¢on dificultades financieras-del prestataria,
le otarga concésiones oventajas qué no habrfa otorgado bajo otras tir¢unstanciss;
d} es prohable que el prestatario entre € quiébra u otra forinade reorganizacidn financiera;
e} los datos observables indican que desde el reconocimienta inicial ‘de un grupo de‘activos financieros existe
Una disminucién medible en-sus flujos futlres estimados de efectivoy
f) [ desaparicion de un mercade-activo.

El Fideicomiso inicialmente évalia si existe evidencia objetiva de deterioro por.cada tipo de activo financierc de manera
individual para activos financleros significativos e lindividual o colectiva para activos que no son individualmente
significativos. St dichas evidencias existen, se tuantifica y Seregistra la'perdida en los resuftados de! ejercicio de acuerdo
con-€l tipo de activo financlero, como sigue:

Estimacién de deterioro de los activos financieros

El Ftdemomlso considera un crédito como deteriorade cuando existe evidencia objetiva del deterioro como consecuencia
de uno o mMés eventos que.hayan ocurrldo después del reconocimiento inicial del actwo Los creditos deteriorados se
miden como la diferencia entre el valor en libros y los flujes futuros de \efec’cl_\r_a_ e_sper_a_dos, debido a gue es la. misma
fuente para la recuperacién del crédito. Los créditos deteriorados requieren de estimacién, disminuyendo su vaior en
fibros cuando Tos flujos futuros que se espera recibir san inferiores a su valor en libros.

Diversos factores pueden afectar la estimacién de las cuentas ircobrables del Fideicomiso. para posibles pérdidas en la
ca‘?‘t_era.'de créditos, incluyendo la volatilidad en la probabilidad de'incumplimiento, las migraciones y la severidad de'la
perdida estimada.

Para la ‘estimacion de deterioro de la caftera de créditos analizados colectivaménte, asf como para créditos no
deteriorados, se determinan indices de: pérdidas histéricas. Estos {ndicés se determinan por calificacién de la cartera,
obtentendo estimaciones. de pérdidas. por grupos homogéneéos de :«clientes. Los indices histéricos de pérdidas son
attualizados conforme a las condiciones econdmicas actuales;

Las. pérdidas estimadas por deterioro- de fa cartera se cargan a los resultados del afio en el que se determina.. La
recuperacion de créditos, previamente deteriorados, sé registra contra la estimacién para deterioro de la cartera. de
créditos cuando sé eobra:

En periodes subsectentes, cuando las tircunstancias que dieron origen al feconocimiento.de una perdida por deterioro
cambidn de manera favorable, ra estimacién premamente reconecida es. revertida registrando e efecto en la estimacion
por deterioro de cartera de créditos en el estado de resultados;

Las estimaciones de determro se:realizan por toda la vida de los creditos, debrdo al alto riesgo que reﬂeja Ia situacion
actual de la cartera dé créditos.

€. Otras cientas por pagar

Los acreedores y otras cuentas por pagar representan obligaciones por pagar que han sido adquiridos en &l curse normal
de las operaciones del Fideicomiso. Se clasifican @ corto plazo cuando la obligacion de pago es dentro del afio siguiente a
aquel en que los biEI‘IES o'servicios son adquiiridos o recibidos. ‘Se reconocen inicialmente a su valor razonable, y se miden
posteriormente al costo amortizado: utlllzando el método de la tasa de mterés efectiva. Véase Nota 11,



Estos pasivos financieros, son cancelados cuande: 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 hienes o en servicios; o ii) este
legalmente dispensade de. la responsabilidad- principal contenida en’el pasive o én una parte del mismo ya sea por un
proceso J'_"-.Jdiciéi o por el acreedor.

“f. Pasivo bursadtil

Los instrumentos financieros emitidos por-el Fideicomiso; son préstamosy obligaciones financieras que no sen derivados.y
se recofiogen inicialmente a survalor razonabie, neto de los costos de transaccién directamente atribuibles. Los préstamos
v obligaciones’ fihancieras se valuan pasteriormente al costo amortizado. La dlferenaa entre e monto neto fecibido y &l
valor-a pagar es reconocida en &l estado de resultados durante ef periodo de duracion del prést_amo L_atlilzando el método
de tasa de ipterés efectiva. Véase Nota 10.

-g. Patrimonio

Los aumentos netos. acurmulados al patrironio estan constituidos por-las aportaciones del Fideicomitente ante la
institucién financiera que-gjerce la funcién de fiduciario, asi-como por los ingresos netes acumulades no distribuidos, cuye
movimiento de dumento. o disminucion del afo se determina en el estado de resultados.

h. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos por interésese de sus inversiones de corto plazo se reconocen en fos fesultados del ejercicio confornie se
‘devengan en funcidn de los plazos y tasas de interés establecidos en las contratos celebrados con 1as instituciones
bancarias.

Los ingresos por-:-intereses_ y comisiones por cobranza provenientes de carters de crédito vigente se reconocen en
resultados conforme son devengados bajo el método de tasa de interés-efectiva,

i, Gastos porintereses

Los gastos por interésese & reconocén en el estadode resuitadoes conforme se devengan. A partir de la fecha de emision y
en tanto no seait amortizados en su totalidad, €l pasive bursatil devengar intereses sobre el saldo fnsoluto de‘principal a
una tasa de interés fija. Véase Nota 10.

i- Impuestos a la utilidad

De acuerds a las disposiciones fiscales aplicables vigentes, el Fidéicomiso no es su;eto del Impuesto sobre la Renta, y 58
considera gue este impuesto es reconhocido y solventado por el Fideicomitente guien reconoce los efectos de este
impuesto a ka Utilidad-en su propia informacion financiera;

NOTA 4.- ADMINISTRACIGN DE RIESGOS
Las actividades del Fideicomiso estdn sujetas a los siguentes tipos de riesgo:

a. Riesgo de crédito .

Representa el principal riesgo del Fideicomiso debido a que las cuentas por cobrar del Fideicomiso estdn representddas
principalmente por créditos hipotecarios individuales que le han-sido cedidos para su cabranza, e implica los saldos
pendientes de las cuentas por cobrar y las transacciones ya acordadas, Véase Nota 8,

las operaciones normales del Fideicomiso la exponen & un incumgplimiento potencial cuando ‘sus deudares y otras
contrapartes no puedan cumnplir con sus compromisos. financieros u otros compromisos en tiempo y forma. También esta
expuesto al riesgo en relacidn con sus actividades de administracién de efectivo e inversiones temporales y cualguier
interrupcion que afécte.a sus intermediarias financieros pudiera afectar negativamente sus operaciones.

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



A continuacidn se presenta la calidad crediticia-de las mstatumones financiaras, en las que se encuentran depositados al.
efectwo ¥ equwalentes de efec*two

Calidad crediticia 2017 2016
AAS {mex) 68,134 77,941

A continuacion se presenta la clasificacién dé la cartera de crédito en funcidn a'su calidad crediticia:

2017 2016

Tipo de riesgo: Antighedad: Total- % “Total %
Normal 0 a 60 dias 301,733 55.15 “344,224 52.45-
Potencial 61 a 120.dias 17,315 3.16 34,911 5.32.
Real 121 a 150 dias 7,253 1,33 15,133 2.31
Alto riesgo 151 a 180 dias 7,923 1.45. 18,277 2.78
irrecuperable Mas de 180 dfas 212,844 38.91 243756 37.14

547,068  100.00 656,302, 100.00

La clasificacion por tipe de riesgo se realiza.en funcién a la antigliedad de la cartera, como se observa en la.Nota 8.

h. Riesgo de:tasa de interés

Los Certificados Bursatiles devengan lntereses 3 una tasa de interés fija, expomendo al F;dercomlso al rlesgo de valor de
mercado de la tasa de interés el cual podria originar.que fos Certiﬂcados Bursatiles generen intereses mayores a los que se
encuentren dlspombles en el mercade en determinado momento.

Andlisis de sensibilidad

La Administracion del F[derccmzso realizo un- anahs&s de- sensnblhdad al 31 de diciernbre de 2016 para determinar su
exposicidn al riesgo de tasa de interés para el pasivo bursatil vigente. El analisis de sensibilidad se realizé aplicando
cambios-en-el valor de ia tasa de interés con variaciones del 0.1% sobre la tasa de interés bruta anual pactada sobre él
saldo insoluto mantemdo durante |a vigencia de la emision de los Certificadds Bursatiles. Ante cada 0.1% de movimiento a
Iz baja en el precio de referencia, el valor razonable de la posicion de los intereses del pasivo bursatit se verfa impactado el
Fideicamisd desfavorablemente en $2,538.

¢. Riesgo de liquidez

€. Fideicomiso hace frente de sus-obligaciones derivadas de la emisidn de los Certificados Bursat;les a través de la
cobranza de créditos hipotecarios individuales que fe fue cedida contractualmente;

El pago opertuno deé los Certificados Bursétites. depende directamente de gie los deudores de los créditos hipotecarios.
cumgplan 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, famitiar, de empleo v
otras. Enla medida enqueia solvenciaide los deudores hipotetarios se vea afectada enforma negatwa existe el riesgo de
incumplimiento a sus obligaciones. Lo anterior puede tener como resultado gue-el patrimonio del Fideicomiso cuente con
menos recursas {iquidds y esto afecte en forma negativa ia capaudad de pagar las cantidades adeudadas bajo los
Certificados Bursatlles,

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

La Administracion del Fideicomiso monitorea continuamente las proyecciones de flujo de efactivo.y los requerimientos de
liquidez asegurdndese de mantener suﬁcnente efectivo en inversidn con realizacidn rnmedlata para cumplic con las
necesidades operativas.
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La tabla siguiente muestra los vencimientss contractuales remahentes de ios pasivos financieros del Fideicomiso:

2017

Menos de 1:afie  De 1d 3afios De 3 a 5afios. Mas de 5 afies Total
Pasivo bursatil 15,284- 30,567 30,567 183,402 259,820
Intereses devengados: 5 5
Intereses no devengados 25,499 46,498 40,498 116,995 229,490
Otras cuentas por pagar 14,756 ' 14,756
“Suma 55,544 77,065 71,065, 300,397 504,071
2016 _ .

Menos de Lafio.  Dela3afios De 3a 5-afios. Mas de 5 afios Total
Pasivo bursatii 04,040 139,382 139,382 33,904 376,707
Intereses devengados 3 3
Interéses no devengados 30,604 33,704 13,237 6,235 83,779
‘Dtras chentas por pagar, 14,756 14,756
Suma 109,403 173,085 152,618 40,139 475,245

NOTA 5 - ESTEMACIONES Y JUICIOS CONTABLES DE LA ADMINISTRACION DEL FIDEICOMISO

Las, estimaciones y jUICIOS utilizados para la-elaboracion.de los. estadas financieros son continuamente evaliados y se
bhasan en |a experiencia histérica y -en otros, factores, |nctuyendo proyeccienes que se consideran razonables bajo las
“circunstancias actuales.

La Administracion del Fideicomiso realiza -estimaciones y proyecciones sobre eventos futuros para medir y reconocer
ciertos rubros de los estados- fmanc;eros Las estimaciones contables resultantes probablemente difieran de jos resultados
‘0 evéentos reales; las estimaciongsy proyecciones con riesgo’ significativo de ajustes materiales sobre los actives y pasivos
reconocidos durante gl ejercicio proximo es la siguiente:

Estimacion por deterioro de jo cartera de éréditos
Cémo se describia.en la seccién de principales politicas contables, el método para la medicién del deterioro. es el de
Pérdida Esperada.

El Fideicomiso considera un crédito come deteriorado cuando existe evidenéia objetiva del deterioro como consecuencia
de Uno 6 mas eventos que hayan ocurrido despuds del réconocimiento inicial del activo, tos créditos deteriorados se
miden como la diferencia entre &l valor en libros. ¥ los flujos futuros de efectivo esperados, debido a due-es l& misma
fuenté para la recuperdcidn del crédito. Los créditos deteriorados requieren de estimacion, -disminuyendo su valor en
libros cuando los flujos fituros que se espera recibir son infericres a'su valor en libros.

Para la estimacién. de deterioro de la cartera de créditas ahaiizados colectivamente, asl cofmo para créditos no
deteriorados; se determinan indices-de perdldas historicas. Estos indices se. determinan por’ calificacion de la carters,
obteniendo estimaciones de pérdidas por grupos homogéneos de clientes, Los fndices histéricos de pérdidas son
“actualizados’ conforme a las condiciones econdmicas actuales.

Tomando en cuenta los flujos de recuperacidn .o_l;:ten_i"dos en 2017 y 2016 se determ’_’inc’j para.-gl presente ejercicio, .u'na_
‘severidad promedic de pérdida de acuerdo a los historiales de incumplimiento de acuerdo a lo siguiente:

% de incumplimierito % de pérdida estimada
Cartera Vigente con vy sin selucién de pago 1.00 2.49
Cartera Vercida _ 18.84 46.93
Cartera vencida con solucion de pago 19.31 48.09
Bienes adjudicados 79.79 39.90
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Lo anterior ap'lica para {os attivos que no han'pasade por un-proceso de .adju_dicac_icf)n,‘ en cuanto a’los bienes adjudicados,
se estima gue la severidad de Ip pérdida puede llegar al 50%, habiéndose registrado sy correspondiente astimacion en
2017,

Las pérdidas estimadas por detériore de la-carteéra sé cargan a los resultados del afic en el que se detérminan. La
recuperacion .de créditos, previamente deteriorados, se registra contra la ‘estimacidn para deterioro de la cartera de
créditos cuando. se cobra.

En pefiodos subsecuentes, cuando tas circunstaricias que dieron origen al reconacimiento de una perdida por deterioro
cambian de manera favorable, la estimacion previamente recondcida.es revertida, registrandoe el efecto en la-estimacion
por déterioro de tartera de-créditos ef @t sstado de resultados.

tas estimaciones de detefioro se realizan por toda [z vida dé |os créditos, debido al alte riesgo que refleja fa situacidn
actual de |a.cartera de créditos.

El Fideicomisa registrd la estimacin por deterioro de.su cartera de créditos con base en el indjce histérico de morosidad,
La metodologia utilizada para determinar.el saldo de esta estimacién se basa en un modelo estadistico de tendencias de
mcump]lmmnto, el cual fue suficiente para cubrir los: quebrantos. de los pr0x1m05 doce meses por créditos irrecuperables,
ya que debido a fa cantidad de acreditados no resuita practico realizar un -analisis |nd|wdua| habiéndose realizado uha
segmentacidn considerando el numero-de acreditados activos, y-aplicande-indices con base en_los.hlstor_:ales de pérdidas v
recuperaciones de la cartera de crédito.

NOTA & - VALOR RAZONABLE DE LOS INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Las NIfF requieren que todas las empresas revelen infarmacion sobre el valor razonable ds los instrumentas financieros
para- los cuales sea practico estimar su valor. El valor razonable €s:él monto al cual ur instrumiento financiero podria ser
intercambiado én una‘transaccidn corriente entre fas partes interesadas, que ro-sea tna venta obligada o liquidacidn. Este
vaior quedd mejor evidenciado por &l valor de mercado cotizable, si tal mercado existiese.

Las’ diguientés premisas fuerch .ufllizadas por la. Administracion en la detérminacidn 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, sé
utiliza el précio que seria recibido por vender un active o un servicio, o bien pagado por transférir un pasivo-en una
transaceidn ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicidn, '

Considerando la clasificacion en jerarquias o niveles; de acuerdo con el origen de los precios de mercado ut!llzados o de
los factores utilizados para. construir tales precios de mercado, se establecen 3 niveles para clasificar, N:vel 1es para
inversiones con pregios en ei.r_nerc_a_d.o, Nivel 2 para determinar e} valor razonahle se utilizan inputs. obsewables 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 v
derivado a que estan cotizadas en un-mercado activo, se clasifican en‘el Nivel 1, al 31 de diciembre de 2017 y 2016.

Cartera de créditos. Neta de estimacidn para cuentas incobrables
La cartera de créditos se ericuentra-estipuiada en pesos mexicanos, al valor vigenté a esa fecha.

Dadas las caracteristicas de la cartera de .créd_it_o y los riesgos implicitos al evaluar la recuperabilidad de Jos mismos; se
considera que:el valor de libros se aproxima.a su valor razanable,

Pasivo bursdtil

E} valor razonable del pasivo. bursétil-corrésponde al valar de mercado de los titulos en circulacidn proporcionado por un
proveedor de precios especializado,
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Considerando {a clasificacidn en jerarquias. ¢ niveles, de acuerdo con el origen de los precios de mercado. utilizados o de
los’ factores ufilizados para construir talés precios de mercado, se' estableécen:3 riveles para clasificar, Nivel 1.es para
inversiones coh’ precios en el mercado, Mivel 2 para determinar el valor razonable se utilizan inputs chservables en el
‘mércado- de instrumentos: similares y Nivel 3 no hay un mercado activo por 16 que debe determinar el valor razonable
mediante un modelo interno. En caso de los pasivos bursétiles que tiene e! Fideicomiso y derivado a que estan cotizadas
en un mercado active, se clasifican en el'Nive| 1.

Los valores segtn libros y los valores razonables de tos instrumentos. financieros al 31 de diclembre se indican a
“continuagion;

2017 2016

Valor Valor Valor Valor

Eni libros razonahle en libros razonable
Activo
Efectivo y equivalentes de efectivo 69,134 69,133 77,941 77,841
Cartera de creditos, neto de
estimacidn de deteriorode cartera 459 690 459,690 527,979 527,879

528,824 528,823 605,920 605,920
Fasivo bursatil 259,825 489,315 376,710 442,464

NOTA 7 - EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

El efectivo y equivalentes de-efe.c_tivo se-integran como sigue:

2017 2016
Depdsitos bancarios 6,747 5,894
Inversiones.de corto plazo {menores a 3 meses) 61,387 72,047
Total equivalentes de efectivo 68,134 77.941

Al 31 de dictembre de 2017 y 2016 las inversiones de corte plazo representa Vaiorés Gubernamentaleés {Bonos} e
Inversiones a Plazo (Pagarés), se integrah por Inversionies de gran liquidez'y sujetas a riesgos por Instrumentos. poto

‘ponderada del 6,84% y 3.51%.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, los intereses devengados. registrados en resuftados ascienden a $ 3,202:y.$ 1,967,
respectivamente,

NOTA 8- CARTERA DE CREDITOS

La cartera es_té_ integrada por los ;réditos hipotecarios ihdivid_uales denominados en pesos megicanos, cedid_q's por los
Fideicomitentes; fos cuales.se encuentran en garantia en primer lugar de los tenedores de los Certificados Bursétiles a que

se refiere Ia Nata 10, de-acuerdo con las condi_c_ion_es del Fidejcomijso; elplazo promedio de los: créditos es de 16.78 afios..

La cartera de créditos se presenta en el estado de situacidn finarnciera como activo circulante por aquellas partidas:cuya
exigibilidad es'menor a un-aio.
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La integracion de ld cartera de crédito s& muestra a.continuacion:
'31 de diciemibre de 2017

Saldo. Mensualidad Totat
Cartera vigente ‘insoluto devengada cartera
Créditos hipotecarios individuales 310,634 914 311,548
Gartera vencida:
Crédites hipotecarios individualés 143,435 _ 60,218 203653

454,069 61,132 515,201
Estimacién para cuentas.incobrables. {90,660)
Cartera de crédito - Neto 424,541

31 de diciembre de 2016

Saldo Mensualidad Total

Cartera vigente inscluto devengada cartera
Créditos hipotecarios individuales 324,785 2,607 327,392
Cartera vencida:
Créditos hipotecarios.individuales; 268,693 60,217 328,910

_ 593,478 62,824 656,302,
Estimacién para cuentas incobrables: (127,392}
Cartera de crédito - Neto 528,910

}{\l _3'1 de diciernbre de 2017 v 2016 [3 antigiiedad de |a cartera de crédito sé muestra a continuacién:
2017
Mensualidades vencidas:

‘Hasta 1 2 3 4 5 b 0 mds Total
Saldo de cartera 282,633 19,100 5,815 7,500. 7,253 220,767 547,068
2016
Mensualidades ventidas:

Hasta 1 2 3 4 5 &0 mas. Total
Saldo de cartera 317,034 24,583 19,953 14,954 15,133 264,645 656,302

Al 31 de diciembre de 2017 y. 2015, los intereses devengados registrados en los resultados del gjercicio ascienden a
$44,676'y § 54,768.

Ef-movimiento-de! saldo de'la provisian para cartera de.créditos al 31 de diciembre se presenta a cont’ihu_aci'én:_.

2017 2016
Saldos alinicio del afio (128,323) {141,320)
Provisién registrada en resultados del afio 37,663 13,928
Qtros movimientos del afio g _ {931j
Saldos al final del afio {90,660) {128,323}
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NOTA 9- BIENES ADJUDICADOS

Al 31 de-dicieimbre de 2017 y 2016 los bienes adjudicados o recibidos mediante dacién en pago; se integran como sigue:

2017 2016
Inmuebles adjudicados 31,867 39,938
Estimacion de bienes adjudicados {10,144) {16,636}
Saldos al final del afio _ 21,723 23,302

El movimiento del saldo de bienes adjudicados al 31 de diciembre:-de 2017 y 2016 se presenta a continuacidn:

2017 2016
Saldos al inicio del afio 39,938. 43,756
Altas-de biengs adjudicados 1,168 5,842
Bajas de bienes adjudicados {9,239} {9,660}
Saldos-al final del afio 31,867 39,938
Estimacion de bienes adjudicados (10,1443 {16,636}
Total de bienes adjudicados 21,723 23,302

NOTA 10 - PASIVO BURSATIL

El 25 de. octubre de 2007 ¢! Fideicomiso efectua la emision de certificados bursatiles preferentes por un importe - de
1,825,911, autorizado. por la Comisién, mediante oficio 153/1850145/2007. del 13 de diciembre de 2007, con cardcter de
no revo[vente, previo cumplimiento de los requisites sefialados por fas leyes General de Titulos y Operamones de Credlto,
de Instituciones.de. Crédito y del Mercado de Valores colocados entre el gran pdblice inversionista, mediante le. suscripcion
de un. titulo global por parte del Flduaano que ampara la emisién de los Certificados, BRHCCBU7 BRHCC13D7 2y
‘BRHCCB-07-3 con valor nominal de 100 pesos.cada unp, correspondientes alos Certificados Bursatiles de las series Al, A2 Y
B, respectivamente con pagds mensuales de intereses, en ¢ada fecha de pago de intérés podran efectuarse
amortizaciones parciales anticipadas del principal de los Certificados can ef fin de obterier récursos que seran, utilizados

para el fandeo de créditos. adguiridos mediante la cesidn delos mismaos.

Durante el gjercitio 201275e lleva a cabo fa amoftizacion anticipada de la serie Al que amparaba Ig emision BRHCCB 07 por

un monto nicial de 857,000, la-cual pagd intéréses a uiia tasa del 3.12%:

‘Los términos, cohdicienes.y valores en libros de [os certificados bursétiles son los. siguientes:

Tipo de Clave de Valor de Moneda- Tasa de Fecha de. Fecha de Saldaos

Serig cotizacion  |a emisién intérés ermision. vencimienta. 2017 2016

Serie AZ BRHCCB07-2 745,899  MXN 9.50% 21/12/2007 25/04/2034 224,338 296,657

Serie B BRHCCBO7-3 223,012 MXN 11.80%  21/12/2007. 25/0472034 _ 35482 80,050
259,820 376,707

Intereses devengados por pagar 5 3

Total pasivo bursati! 259,825 376,710

Durante. los gjercicios de 2017 y 2015 el Fideicomiso realizé amortizaciones de capital de los Certificados Bursdtiles por
importes de 5 116,890 v $ 103,903, respectivamente, quedande al 31 de diciembre de 2017 y 2016 un saldo por

amortizar de § 259,820y $ 376,707, respectivamente.
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Dicha emisidn tendrd una vigencia de 26.7 afios con vericinilento el 25 de abril de 2034, pagando-una tasa fija de interds”
bruta” anual de 9.50% para la serié ‘"A2'y 11.80% para la serfe "B" (tasas efectivas de interés de 9.92% vy 12.46%;
respectivamente) pagaderas mensualinente, durante la vigencia de 1a emisidn.

NOTA 11 - OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Al 31 de diciembre de 2017 v 2016 los acréedores.diversds se-integran comp sigue:,

2017 2016
Acréedores diversos:.cartera 7,825 7,825
Cobrahza recibida noidentiflcada 0 0.
Honorarios por pagar 4,918 4,913
Impuéstcos por pagar 2,013 2,013

14,756 14,756
NOTA 12 - OTROS INGRESOS.
Los otros ingresos se integran como sigue: _ _

20317 2016
Diferenciales a favor en cyctas de seguro 3,036 9,530
Otros 0 133
Total otros Ingresos 3,036 9.663

NOTA 13 - COMPROMISOS

a: B Fiduci'a‘rio tendréd. todos |os poderes y facultades: necesarias para lievar a cabo los: fires del Fideicomiso, en los
términos establecidos por el articulo 351 de |4 Ley General de Titulas y Opéraciones de Crédito, debiendo actuar en todo
momeénto en los términos dél Fideicomiso o conforme las instflcciories del Comité Téchic¢o dé Emisién o Comité Tétnico
de Ejecucion, sean corresponday tendra las.siguientes obligaciongs: i) debera dar aviso al Repiresentante Comun de cada
Emisidn en caso de existir cualguier incumplimiento del Contrato de Apertura de Crédite, debera notificar al Coniité
Técnico de Ejecucibn en caso de existir cualquier conflicté en relacion con el Patrimanio del Fideicomiso, fi) entregar
mensualmente dentro de los diez dias habilessiguientes al cierre de cada mes calendario, un-ihforme que réfleje ef estado
tjie guarda el Patrimonio del Fideicomisc &l Gltimo dia. del més anterior, v} cumplir con todos los reéguerimigntos de-
presentacion o divulgacion de informacidn a que estén obligados en los términos de la Ley del Mercado de Valores; de las
dispositiches de cardcter general aphcabies a las Eniisoras de Valores y a otros participantes de mercado de valores, del
Reglamento Interior de la Bolsa Mexicana de Valores y de-las demis disposiciohes aplicables.

b. E Represehtahte Comun de-los Tenedorés de cada Emisién fue designado en cada contrato de Fideicomiso'y podra ser
sustituido por la asamblea general de Tenedores de cada Emisign. El Representante Comtin de los Tenedores de cada
Erriision tendrd, ademas de aquellas que le son inherentes de conformidad con las disposiciones aphcabies las facultades
y obligaciones que se establezcan en.¢] Titulo correspondiente de cada Emisién de Certificados Bursatiles:

c. El Fideicamiso tendrd una duracion necesaria para el cumpllmiento de sus fines, pudlendose extmgunr por cualguier.
causa prewsta en-el articulo 392 de la Ley General de Titulos'y Operaciones de Crédito, excepto la contenida en la- fraccién

VI del miismo artn:u_io ya que-el Fideicomise no se reserva el derecho de revocario,

Al 31 de dictembre. de 2017 v 2016, los compromisos antes descritos.se ‘han mantenido en cymplimiento por cada una de
las partes mdrcadas
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NOTA 14 - GARANTIAS CONTRATADAS

Garantia de.Paga por Incumplimiento (GPI}. Los Créditos Hipotecarios cuéntan con-una garantia de-recuperacion otorgada
por la Sociedad Hipotecaria Federal, 5. N. C,, Institucion de Banca de.'D’es_arro[!o'{_SHF} u otra'institucié'n_ financiera nacional
o extcanjera,.a favor del Fideicomitente. Los derechos del o los Fideicomitentes derivados de tal garantia serfa cedidos a
los Fideicomisas. La 'GPl es una garantia-a nivel crédito ‘mediante {a cual [a SHF se -obliga a pagar al. benef:cnarm una
cantidad ante el mcumpl:mlento del deudor hlpOtECﬂrlO, de acuerdo con los términos y condiciones del Contrato
Normat:_v_o de G_ara_r:t_ia

Garantia de Pago Oportuno {(GPO). Esta garantla que podra ser. otorgada por la SHF o por cualguier -otra institucién
.autor:zada para hacerlo, seglin se determine en cada emision al amparc del-programa, La solicitud de desembiolso-que en
su caso se haga por la GPQ serd-conforme a'las hegociaciones con la SHF o con & Fideicomiso autorizada correspondiente,
Esta garantia permnte.a.[os intermegdiarios financieros, dar certeza del cumplimiento oportuno de los f_Iu;_os_a los tengdores
de titulos respa'!da_dos por hipotecas.

Al 31 de dicierbre de 2017 y 2016 &l FideicomTso ha efectuado erogaciones reconocidas en resultddos por 5-2,022 y
$2,510, relativas al uso de la Garantfa GPI que'se tigne contratadacon la SHF..

NOTA 15 - NUEVOS PRONUNCIAMIENTOS CONTABLES
El International Accounting Standards Board (IASB} ha emitido las sigutentes NIIF aplicables al Fideicomiso:.
a}.- NIIF promulgadas en 2016

NIIF 9:*Instrumentos financieros”,

En julio 2016, el IASB emitid la Gltima versidn de la Norma Internacional de Informacién Financiera {NIIF) 9 “Instrumentas
financieros”, la'cual destribe los nuevos requerimientos para la clasificacion y medition con base en el modelo de negocios
en el que se mantienen y las caracteristicas de sus flujos de efectivo contractuales; asf como el deteiioro y contabilidad de
-coberturas. Se ad_i'cibnan_'cambios'”en relacidn cor los pasivos financieros. Esta norma sustituye a la Norma Internacichal de
Contabilidad (NIC) 39 “Instrumeéntos Financiergs: Reconacimignto y Medicién” v a todas 1as versiones anteriores de la NIIF
9. La huéva NIIF S es efectiva para periodos anuales qiie comienzan después del 1 de'enere de 2018. El Fidéicomise evalud
el impacto de la aplicacion de esta riorma y estima que no habrd un efects ‘importante en refacion a los montos
reportadeosen los estados financieros, reéspecto alos aétivos y pasivos financieros.

NIIF 15 “Ingresos procedentes de contratds con élientes”,

Et 28 de mayo de 2016, se promulgd esta norma, fa cual practicamente sustituye la normatividad existente sobre el
recondcimiento de ingresos, aplicando a todos los contratos de ingresos.y establece un'madelo de cinco pasos para &l
reconacimiento y medicion dela enajenacion de algunos actives no financieros como los inmuebles y equipe, entre otros.
Asifisimo, requiere que el fideicomisc haga mas estimaciones y uso del juicio. Su aplicacion es obligatoria para los
ejércicios-que nician a partir del 1 de enero de 2018,

Esta Norma no es aplicabie al Fideicomiso..
b).- NilF promulgadas en 2017

NIIF 16 "Arrendamlentos _ _

En enero.de 2017, el IASB emitié la NIIF 16 “Arrendamientos” , 1a cual sustituye a la NIC 17 *Artendamientos” y a la
Interpretacién IFRIC4  “Deteérminacion de'si un.acuerdo contiene un arrendamiento”

La NIIF 16 establece los nuevos. requerimientos. para el recondcimiento, medicidn, presentacidn y revelacidn de los
arrendamientos’ y requieré para los arrendatarios cortabilizar todos los arrendamientos en un ‘modelo similar al
‘arrendamiento financiero.

Esta Norma no sérd aplicable al Fidelcomiso.
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NOTA 16.- APROBACION DE ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieresy tas notas a los estados financieros fueron autorizados el dia 28 de marze de 2018, por Alejandra
0. S&nchez Bastida, Delegado Fiduciario, para su emisién y aprobacién por parte de la Asamblea-General de Tenedores de
fos Certificados Bursatiles del Fideicomiso. Esta Asamblea tiene la facuitad de modificar los estados financieros adjuntos.

Ciudad de México, a 28 de marze de 20138,

AlgjandratQ, Sanchez Bastida
Delegado Fiduciario
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PRESENTE.

En mi cardcter de Auditor Externo del Fideicomiso Nuamero F/247545 (“el Fideicomiso”), y de
conformidad por lo dispuesto en los articulos 83 y 84 de las Disposiciones Caracter General Aplicables a
las Emisoras de Valores y otros Participantes del Mercado de Valores (“las disposiciones”), con relacién a
los estados financieros del Fideicomiso antes mencionado, por el ejercicio que termind el 31 de
diciembre de 2017, declaro bajo protesta de decir verdad lo siguiente:

| El suscrito, desde la fecha de inicio de sus servicios como Auditor Externo del Fideicomiso, hasta
la fecha de emisién de la opinién correspondiente, no se encuentra en alguno de los supuestos
indicados en el articulo 83 de las Disposiciones, por lo que puede ser considerado independiente.

Il Otorgo mi consentimiento para proporcionar a la H. Comisién Nacional Bancaria y de Valores,
cualquier informacion que ésta me requiera a fin de verificar mi independencia.

Il Me obligo a conservar fisicamente o a través de medios electromagnéticos y por un periodo no
inferior de 5 (cinco) afios, en mis oficinas, toda la documentacidn, informacién, y demas
elementos de juicio utilizados para elaborar el dictamen correspondiente a los Estados
Financieros al 31 de diciembre de 2017 que se auditan, y a proporcionarla a esa H. Comision,
cuando me lo solicite.

IV Cuento con documento vigente que acredita mi capacidad técnica.
V  No tengo ofrecimiento alguno para ser Consejero o Directivo de Fideicomiso Nimero F/247545.
Protesto lo necesario.

Avacco — Valor Agregado en Contabilidad

C.P.C. Eduardo Gama Terrazas

Titular del despacho




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




Informacion adicional.

Los inversionistas que asi lo deseen podrén 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 Informacidn 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 podrédn obtenerse a peticiobn de cualquier inversionista mediante una solicitud al
Representante Comin al nimero +52 (55) 5350 3333 a la direccion de correo electrénico
repcomun@invex.com o acudir directamente a sus oficinas ubicadas en Boulevard Manual Avila
Camacho no. 40 piso 7, Col. Miguel Hidalgo, C.P. 11000, Ciudad de México, o bien con el Fiduciario
Emisor al teléfono +52 (55) 5721 2979, a la direccion de correo electronico
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.




