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Clave de Cotizacion: MXMACFW Fecha: 2019-12-31

Numero de fideicomiso:

232017

Datos relativos al contrato de fideicomiso:

La emision de los Certificados Bursétiles Fiduciarios se efecta por parte del Fiduciario del Fideicomiso Irrevocable nimero 232017
de fecha 24 de octubre de 2006. Dentro de los fines del Fideicomiso se encuentra la emision de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios, asi como la adquisicion y cobranza de Créditos Hipotecarios.

Plazo y fecha de vencimiento.

Plazo de vigencia de los Certificados Bursatiles: Los certificados bursatiles fiduciarios emitidos al amparo del Programa podran
tener una vigencia desde 2 (dos) hasta 35 (treinta y cinco) afios y podran efectuarse en una o varias emisiones, hasta por el monto
Autorizado del Programa.

Plazo de Vigencia de la Emision de los Certificados Bursatiles Fiduciarios: 10,318 (diez mil trescientos dieciocho) dias contados a
partir de la Fecha de Emision, que equivalen a 339 (trescientos treinta y nueve) meses, es decir, 28.25 (veintiocho punto veinticinco)
afios contados a partir de la Fecha de Emision.

Fecha de Vencimiento: 25 de enero de 2035.

Derechos que confieren los titulos fiduciarios y demas valores emitidos al amparo de un fideicomiso:

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

La Constancia de derechos que se emitié con base a los distintos Fideicomisos Emisores, la cual fue adquirida por el Fideicomitente
o por aquella persona que designé el mismo Fideicomitente, a cambio de las aportaciones iniciales realizadas. La constancia otorgd
a su titular el derecho a (i) ciertas distribuciones de conformidad con el Contrato de Fideicomiso bajo el cual se emitieron y (ii) en
general, del remanente que hubo del Patrimonio del Fideicomiso Emisor correspondiente después del pago total de los Certificados
Bursatiles, las cantidades adeudadas bajo los términos del Contrato de Fideicomiso y los contratos celebrados de conformidad con el
Contrato de Fideicomiso de conformidad con lo que se sefiale en el Suplemento correspondiente a cada Emision.

Las Constancias que emiti6 el Fiduciario de cada Fideicomiso otorgan a su titular el derecho a (i) ciertas distribuciones de
conformidad con el Contrato de Fideicomiso bajo el cual se emitieron y (ii) en general, del remanente que hubo del Patrimonio del
Fideicomiso Emisor correspondiente después del pago total de los Certificados Bursatiles, las cantidades adeudadas bajo los
términos del Contrato de Fideicomiso y los contratos celebrados de conformidad con el Contrato de Fideicomiso respectivo de
conformidad con lo que se establezca en el Contrato de Fideicomiso y en el Suplemento de cada Emision.

Los Certificados Bursatiles Fiduciarios objeto del presente reporte forman parte de un programa autorizado por la Comision
Nacional Bancaria y de Valores y se encuentran inscritos bajo el No. 2437-4.15-2004-005 en el Registro Nacional de Valores.

La inscripcion de los valores 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 el presente reporte anual, ni convalida los actos que,

en su caso, hubieren sido realizados en contravencion de las leyes.
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Clave de Cotizacion: MXMACFW Fecha: 2019-12-31

Nombre del fiduciario:

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

Fideicomitente:

Proyectos Adamantine, S.A. de C.V., SOFOM, ER (anteriormente denominado GMAC Financiera, S. A. de C. V., SOFOM,
E.N.R)).

Clave de cotizacion:

MXMACFW

Fideicomisarios en primer lugar:

Los Tenedores Serie A, Unicamente con respecto al reembolso del valor nominal de los mismos y los rendimientos que se devenguen.

Fideicomisarios en segundo lugar:

Financial Guaranty Insurance Company (“FGIC”).

Fideicomisarios en tercer lugar:

Los Tenedores Serie B, Unicamente con respecto al reembolso del valor nominal de los mismos y los rendimientos que se devenguen.

Otros Fideicomisarios:

Los Tenedores de las Constancias.
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Clave de Cotizacion: MXMACFW Fecha: 2019-12-31

Administrador del patrimonio del fideicomiso:

Patrimonio, S.A. de C.V., SOFOM, E.N.R.

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

El Patrimonio se integra por los bienes y derechos que son cedidos o de cualquier forma transmitidos al Fiduciario por cuenta del
Fideicomiso, junto con sus frutos, productos y accesorios. Dicho Patrimonio es independiente del Patrimonio de cualquier otro
Fideicomiso Emisor de alguna otra Emision del mismo programa.

El Patrimonio del Fideicomiso base de la emision fue integrado principalmente por 1,876 (Un mil ochocientos setenta y seis)
Créditos Hipotecarios, junto con el beneficio de los Seguros y cualesquiera otros accesorios que les correspondieron, todos y cada
uno de los créditos hipotecarios que fueron cedidos por el Fideicomitente como reemplazo de otros junto con el beneficio de los
Seguros y cualesquiera otros accesorios que les correspondieron; cualquier cantidad que el Fideicomitente entregue al Fiduciario por
cualquier concepto; todas las cantidades que han sido depositadas por los Administradores derivadas de la Cobranza; los recursos
derivados de la presente emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios; los valores en que se invirtio el Patrimonio del Fideicomiso
y sus rendimientos; todas las cantidades, bienes y derechos que eventualmente pudiera afectar al Fideicomiso el Fideicomitente.

Los Créditos Hipotecarios que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso cuentan con las siguientes caracteristicas a la Fecha de
Corte:

Cre ditos Hipotecariosa grupados por originador | a dmini strad or

Saldo hsduta UDIS al Pomertaje del Saldo

Mambre del clients Administrador Mamero de creditos do Diciambra Total (%)

s Adamartine i 653,510.31 1%
Hpatecaria Cradito  Ca=a Tettius 4 3,636 61332 6%
Hpotecania 5u Casita Tertius ] 5,402,706 .52 o
Finzasa Hpotecara FAdamartine 1 166,587 .09 0%
Hpatecaria Mévico Adamartine 1 463,362 1%
Hpatecaia Macioral Adamartineg 4 1,669,137 .74 3
Hpatecaia wertice Adamarting 1 157 343 14 0%

Total G35 G1,048, 860 1000P%

Intereses / Rendimiento procedimiento del calculo:

Tasa de Interés Fija

Los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A devengan intereses sobre su valor nominal a una tasa de interés bruta anual de 4.40%
(cuatro punto cuarenta por ciento) mientras que los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie B devengan intereses sobre su valor
nominal ajustado a una tasa de interés bruta anual de 6.60% (Seis punto sesenta por ciento); las cuales se han mantenido fijas
durante la vigencia de las Emisiones.

Determinacion del Monto de Pago de Interés:
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Clave de Cotizacion: MXMACFW Fecha: 2019-12-31

A partir de su Fecha de Emision y en tanto no hayan sido amortizados en su totalidad, los Certificados Bursatiles Fiduciarios
generan intereses sobre el saldo insoluto de principal a la Tasa de Interés Anual, conforme a lo que se sefiala a continuacion.

Para determinar el Monto de Pago de Interés a pagar en cada Fecha de Pago de la Serie A o Serie B, segin corresponda, el
Representante Comun utilizara la siguiente formula:

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

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

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

TB=4.40% (cuatro punto cuarenta por ciento) para los Certificados Bursatiles Serie A y 6.60% (seis punto sesenta por ciento) para
los Certificados Bursatiles Serie B

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

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

En su caso, rendimiento minimo:

No aplica.

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

Fecha de Pago de Principal
El monto de principal bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios serd pagado en la Fecha de Vencimiento. Sin embargo, en cada
Fecha de Pago, el Emisor ha efectuado amortizaciones parciales anticipadas de principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Saldo Insoluto de Principal:

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

SIP =SIPI-1 - AM
En donde:
SIP = Saldo Insoluto de Principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A o Serie B, seglin corresponda.

SIPI-1 = Saldo Insoluto de Principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A o Serie B, segtin corresponda, en la Fecha de
Pago inmediata anterior (antes de aplicar las amortizaciones de principal correspondientes a dicha Fecha de Pago).
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Clave de Cotizacion: MXMACFW Fecha: 2019-12-31

AM = Monto en UDIs igual al monto de la amortizacion de principal que se haya efectuado con respecto a todos los Certificados
Bursatiles Fiduciarios de la Serie A o serie B, segun corresponda, en la Fecha de Pago inmediata anterior.

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

SIPI = SIP / Numero de titulos en circulacion
En donde:

SIPI = Saldo Insoluto de Principal de cada Certificado Bursatil Fiduciario Serie A o Serie B, seglin corresponda.
SIP = Saldo Insoluto de Principal de todos los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A o Serie B, segun corresponda.

Amortizaciones Anticipadas de Principal:

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

Cada amortizacion anticipada de principal serd aplicada a prorrata entre la totalidad de los Certificados Bursatiles Fiduciarios
emitidos.

Intereses Moratorios:
Los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A y Serie B, no causaran intereses moratorios.

Periodicidad y forma de pago de rendimientos:

Los intereses de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A y Serie B, han sido pagados el dia 25 (veinticinco) de cada mes
calendario y en el caso que de dichas fechas no hayan sido un Dia Habil, se efectud el Dia Héabil inmediato posterior en que los
Certificados Bursatiles Fiduciarios han estado vigentes. La primera Fecha de Pago fue el dia 25 de noviembre de 2006.

Subordinacion de los titulos, en su caso:

De conformidad con los términos del Contrato de Fideicomiso, el Fiduciario ha pagado los Gastos Mensuales antes de pagar
cualquier cantidad a los Tenedores bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios, por lo que los pagos a los Tenedores se encuentran
subordinados a los pagos que se han realizado para cubrir dichos Gastos Mensuales. Los Gastos Mensuales incluyen los honorarios
del Fiduciario, del Representante Comun, del Administrador Maestro, de las Agencias Calificadoras, un monto limitado de
indemnizacion para el Fiduciario y el Representante Comun, el pago de los gastos de registro ante la CNBV vy listado ante la BMV.
Asimismo, el monto de la cobranza de los Créditos Hipotecarios ha sido transferido a la Cuenta General después de descontar la
Comisiéon de Administracion, las primas de los Seguros, los pagos a la Sociedad Hipotecaria Federal por concepto de la Cobertura
SHF y los Gastos de Cobranza.

Asimismo, el Fiduciario pag6 a FGIC cualquier cantidad que en su caso le adeude en términos del Contrato de Seguro de Garantia
Financiera antes de haber pagado cualquier cantidad a los Tenedores bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie B, por lo que
los pagos a los Tenedores de los Certificados Bursatiles Serie B se encuentran subordinados, ademas de lo sefialado en el inciso
anterior, al pago de cualquier cantidad adeudada a FGIC.
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Clave de Cotizacion: MXMACFW Fecha: 2019-12-31

Subordinacion de los Certificados Serie B y Constancia

El Fiduciario emitié 8 (ocho) Constancias, cada una a nombre del Fideicomitente. Las Constancias subsecuentes seran emitidas a los
cesionarios del Fideicomitente, conforme a lo previsto en este apartado. Cada Constancia esta enumerada en orden secuencial. El
Fiduciario mantiene un registro en el que anota el nombre y los datos generales de los titulares de las Constancias. El registro puede
ser consultado por los tenedores de las Constancias. Las Constancias no son titulos de crédito y s6lo acreditan a sus tenedores como
titulares de los derechos de Fideicomisario en Cuarto Lugar bajo el Fideicomiso. Se emitiran 8 Constancias, las cuales daran el
derecho a sus tendedores a recibir 1 (una) el 50% (cincuenta por ciento), 3 (tres) el 10% (diez por ciento) y 4 (cuatro) el 5% (cinco
por ciento) de las Distribuciones que se efectiian de conformidad con el numeral (14) del inciso (b) de la Clausula Décima Segunda
del Fideicomiso y (ii) en general, a la mitad del remanente que pudo haber en el Patrimonio del Fideicomiso después del pago total
de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, las cantidades adeudadas bajo los términos del Fideicomiso y los contratos celebrados de
conformidad con el mismo.

Lugar y forma de pago:

Toda vez que S. D. Indeval, S. A. de C. V., Institucion para el Depdsito de Valores, en los términos del articulo 282 de la Ley del
Mercado de Valores, tiene la custodia y la administracion de los Titulos que amparan la Emision de Certificados Bursatiles
Fiduciarios Serie A y Serie B, tanto el reembolso del valor nominal como el pago de intereses se efectuan en esta Ciudad de México,
en Paseo de la Reforma No. 255, 3er. piso, Col. Cuauhtémoc, C.P. 06500. El Fiduciario entrega al Representante Comun via
electronica, a las once horas del dia de la Fecha de Vencimiento, el importe a pagar correspondiente a los Certificados Bursatiles
Fiduciarios en circulacion.

Todos los pagos que debieron hacerse conforme a los Certificados Bursatiles Fiduciarios, en un dia que no sea Dia Habil, se
efectuaron el Dia Habil siguiente y se realizaron con recursos provenientes del Patrimonio del Fideicomiso, con cargo a la Cuenta

General.

El pago de intereses y amortizaciones de los Certificados Bursatiles Fiduciarios se realizaron en las oficinas de Indeval, ubicadas en
Av. Paseo de la Reforma No. 255, 3er. piso, Col. Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de México.

El Representante Comtin entrego via electronica al Fiduciario, en la Fecha de Determinacion el Reporte de Distribuciones, en el cual
indico el importe correspondiente a pagar a los Certificados Bursatiles Fiduciarios en circulacion. El Representante Comun hizo el
pago respectivo a los Tenedores mediante los sistemas de asignacion y pago de Indeval en la fecha sefialada para su pago.

Denominaciéon del representante comun de los tenedores de los titulos:

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

Depositario:

S. D. Indeval Institucién para el Deposito de Valores, S. A. de C. V. (“Indeval’).
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Clave de Cotizacion: MXMACFW Fecha: 2019-12-31

Régimen fiscal:

Para las personas fisicas, los rendimientos de los Certificados Bursatiles Fiduciarios estan a lo dispuesto en los articulos 158, 159, 160 y demas
aplicables, de la Ley del Impuesto sobre la Renta vigente. Tratandose de personas morales, se esta a lo dispuesto en el articulo 9 y demas aplicables
de la Ley del Impuesto sobre la Renta. Los intermediarios financieros estan obligados a retener y enterar el impuesto, aplicando la tasa que al efecto
establezca el Congreso de la Unién en la Ley de Ingresos de la Federacion para el ejercicio de que se trate, sobre el monto del capital que de lugar al
pago de los intereses, de acuerdo con lo establecido en el articulo 58 de la Ley del Impuesto sobre la Renta. En el caso de los intereses generados a
favor de los residentes en el extranjero, el impuesto es retenido conforme al articulo 195 de dicha Ley y otras disposiciones aplicables. En caso de
que la SHCP, publique reformas o adiciones la Ley del Impuesto sobre la Renta y que las mismas afecten el régimen fiscal del Tenedor, mismo que
debera ajustarse a dichas reformas.

En su caso, dictamen valuatorio:

No aplica.

Serie [Eje] Serie A Serie B

Clase Certificados Bursatiles Fiduciarios Certificados Bursatiles Fiduciarios

Serie Serie A Serie B

Tipo 97 97

Clave de pizarra MXMACFW 06U MXMACFW 06-2U

Monto total 180,835,700 15,010,700
Numero de valores 1,808,357 158,107

Valor nominal

100

100

Bolsas donde estan registrados

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

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

Plazo

10,159 dias contados a partir de la Fecha de Emision, que
equivalen a 333 meses, es decir, 27.75 afios contados a partir
de la Fecha de Emision.

10,159 dias contados a partir de la Fecha de Emision, que
equivalen a 333 meses, es decir, 27.75 afios contados a partir
de la Fecha de Emision.

Fecha de vencimiento

2034-06-25

2034-06-25

En su caso, nimero de emision correspondiente

Quinta

Quinta

Observaciones

Valores en UDIS

Valores en UDIS

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 contravencion de

las leyes.

Leyenda Reporte Anual CUE:
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Clave de Cotizacion: MXMACFW Fecha: 2019-12-31

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:

Ejercicio 2019.
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[413000-NBIS1] Informacion general

Glosario de términos y definiciones:

“Actinver” significa, Actinver, S.A. de C.V., Sociedad Operadora de Sociedades de Inversion.

“Adamantine” o “GMAC” significa, Proyectos Adamantine, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad
Regulada (anteriormente GMAC Financiera, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad no Regulada).
“Administradores” significa, individual o conjuntamente, segun sea el caso, Adamantine y Patrimonio, en su caracter de
administradores de los Créditos Hipotecarios, o cualquier Administrador Substituto de conformidad con los términos de los
Contratos de Administracion.

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

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

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

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

“Agente Administrativo” significa, Credit Suisse, New York Branch (previamente conocido como Credit Suisse First Boston, New
York Branch), en su caracter de fideicomisario en primer lugar bajo el Contrato de Fideicomiso de Garantia I.

“Anexos” significa el conjunto de Anexos de éste Contrato de Fideicomiso que se incluyen en el mismo y que forman parte integral
del mismo.

“Aseguradora” significa, la institucion de seguros que se haya contratado para suscribir las polizas de los Seguros que corresponden
a los Créditos Hipotecarios; y en el caso de que alguno de los Administradores, con el consentimiento del Administrador Maestro,
decida el cambio de Aseguradora en el futuro, la institucion de seguros que contrate el Administrador respectivo para suscribir las
polizas de los Seguros.

“Aviso de Venta” tendra el significado que se le atribuye en la cldusula Décima Octava del Contrato de Fideicomiso.

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

“BMV” 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, cualquier cantidad pagada (sin importar cuando ésta sea efectivamente cobrada por cada
Administrador) con respecto a los Créditos Hipotecarios con anterioridad a (e incluyendo) la Fecha de Corte, incluyendo, sin
limitacion, (i) cualquier pago de principal, intereses ordinarios o comisiones pagados hasta (e incluyendo) la Fecha de Corte, (ii)
cualesquiera intereses moratorios pagados en relaciéon a montos de principal vencidos antes de (e incluyendo) la Fecha de Corte (sin
importar cuando se devenguen), y (iii) cualquier indemnizacioén pagada en relacion con los Seguros antes de (e incluyendo) la Fecha
de Corte.

“Cantidades Incluidas” significa, cualquier cantidad pagada (sin importar cuando ésta sea efectivamente cobrada por cada
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, intereses ordinarios o comisiones pagados a partir de (sin incluir) la
Fecha de Corte, (ii) cualesquiera intereses moratorios pagados a partir de (sin incluir) la Fecha de Corte en relacion a montos de
principal vencidos a partir de (sin incluir) la Fecha de Corte, (iii) cualquier indemnizacion pagada en relacion con los Seguros a
partir de (sin incluir) la Fecha de Corte, y (iv) el producto de la venta o cesion de cualquier Crédito Hipotecario o parte del mismo
pagada en o después de la Fecha de Corte.

“Causa de Incumplimiento” significa, en cualquier momento durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso:
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(i)que en una Fecha de Pago no se pague integramente el Monto de Pago de Interés correspondiente a dicha Fecha de Pago; o
(il)que en la Fecha de Vencimiento, no se pague integramente el saldo insoluto de principal mas los intereses devengados hasta
esa fecha de los Certificados Bursatiles Fiduciarios; o
(ii))que el Fideicomitente incumpla con cualquier otra obligacion bajo el Contrato, el Contrato de Cesion o cualquier otro
convenio, contrato o documento previsto en los mismos, si dicho incumplimiento tiene un efecto adverso significativo en el
Patrimonio del Fideicomiso o en la capacidad del Fiduciario o del Fideicomitente de cumplir con sus obligaciones bajo el
Contrato, el Contrato de Cesion o cualquier otro convenio, contrato o documento previsto en los mismos, y que dicho
incumplimiento no sea subsanado por el Fideicomitente en un plazo de 90 (noventa) Dias Habiles contados a partir de la
fecha en que tenga conocimiento o se le notifique por escrito de que se ha presentado dicho incumplimiento; o
(iv)que se inicie cualquier acciéon o procedimiento bajo cualquier ley o reglamento aplicable en virtud del cual se cuestione la
existencia, validez o exigibilidad de la cesion y transmision del Patrimonio del Fideicomiso al Fiduciario o del Contrato o
del Contrato de Cesion, o la titularidad del Fiduciario sobre el Patrimonio del Fideicomiso para los fines previstos en el
Contrato, y que dicha accion o procedimiento no sea definitivamente y favorablemente resuelto, desechado o sobreseido
dentro de los 90 (noventa) Dias Habiles siguientes a la fecha en que haya iniciado, salvo que si no se desechd, se demuestre
a satisfaccion del Representante Comtin que se trata de un procedimiento frivolo; o
(v)que ocurra algin incumplimiento de pago bajo la Cobertura SHF; o
(vi)que el Fiduciario dejare, en cualquier momento y por cualquier causa, de ser el Gnico y legitimo propietario de los Créditos
Hipotecarios y demas derechos, bienes y activos que formen parte o deban de formar parte del Patrimonio del Fideicomiso,
libre de cualesquier gravamenes o limitaciones de dominio, en los términos previstos y de conformidad con el Contrato y el
Contrato de Cesion; o
(vii)que cualquier autoridad gubernamental, mediante uno o mas actos relacionados, confiscare, expropiare, embargare o
asumiera la custodia o el control o creara algiin gravamen o limitaciéon de dominio sobre el Patrimonio del Fideicomiso o
cualquier parte del mismo y lo anterior no sea definitiva y favorablemente resuelto a favor del Fiduciario, desechado o
sobreseido dentro de los 30 (treinta) dias siguientes a la fecha en que haya iniciado.
“Certificados Bursatiles Fiduciarios” significa, conjuntamente, los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A y los Certificados
Bursatiles Fiduciarios Serie B.
“Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A” significa, los titulos de crédito que sean colocados entre el gran publico inversionista
por el Fiduciario, con un valor nominal de 100 (cien) UDIs cada uno, emitidos por el Fiduciario con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso, de conformidad con los articulos 61, 62, 63 y 64 de la LMV.
“Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie B” significa, los titulos de crédito que sean colocados entre el gran publico inversionista
por el Fiduciario, con un valor nominal de 100 (cien) UDIs cada uno, emitidos por el Fiduciario con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso, de conformidad con los articulos 61, 62, 63 y 64 de la LMV, los cuales se encuentran subordinados a los Certificados
Bursatiles Fiduciarios Serie A en cuanto al derecho y prioridad para recibir pago de principal e intereses en términos de la clausula
Décimo Segunda del Contrato.
“CNBV” significa, la Comision Nacional Bancaria y de Valores.
"Cobertura de Pagos en SMGV" significa, con respecto a los Créditos Hipotecarios HCC y los Créditos Hipotecarios HSC, el
convenio por medio del cual HCC y HSC, respectivamente, acordaron con el Deudor Hipotecario respectivo, acreditar en forma
mensual contra el saldo de dicho crédito un monto en UDIs igual a la diferencia que pueda existir entre el monto del pago efectuado
por el Deudor Hipotecario respectivo (indexado al aumento del Salario Minimo) y el pago programado bajo dicho crédito
(denominado en UDIs) y el Deudor Hipotecario se comprometié a pagar una contraprestacion por el monto que se especifica en
dicho convenio.
“Cobertura SHF” significa, respecto de los Créditos Hipotecarios HCC y los Créditos Hipotecarios HSC, el contrato de intercambio
de flujos en la forma del Anexo “A” del Contrato de Fideicomiso celebrado entre la Sociedad Hipotecaria Federal y el Fiduciario en
la Fecha de Cierre.
“Cobranza” significa, con respecto a los Créditos Hipotecarios el monto total de las Cantidades Incluidas que sean efectivamente
cobradas por o a cuenta del Administrador respectivo en un Periodo de Cobranza “Comisién por Administracion” significa, la
contraprestacion que cada Administrador tiene derecho a percibir en términos del Contrato de Administracion respectivo.
“Comision por Supervision de Administradores™ Significa, una comisiéon mensual pagadera al Supervisor de Administradores por
sus servicios bajo el Contrato de Supervision de Administradores, de acuerdo a como se muestra en el siguiente cuadro:
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Cakculo Comisidn Supend Administradons

Estatus oe la
Cartera de ‘Saldo Inicial de
Créditos Principal de los
Hipatecaros Crddinns. % Comigan |[Monto de Comisicn UDIS

Estoes igual a: % de Comision/12*5alda linscluto de
Al Corrlante 5 029 Prircipal de los Créditos *1. 16

Estoes igual a: % de Comisitn/ LZ%5alda linsslulo de
|D 1 & Hrdias i 0255 | Principal de los Créditos *1.16

Estoes gual a: % de Comisidn 1E"Saldo linsolulo de
Doz 31 & 60 dins 7 0255 | Prircipal de los Créditos *1.16

Estoes igual a: % de Comisidn/12*Salda linsoluto de
ll,'h- 61 & % dias 5 0355 | Principal de los Créditos *1.16

Estoes igual a: % de Comisidn/12*5alda linsoluto de
D 31 & 120dias # 0185 | Prircipal de los Créditos *1.16

s Estoes igual a: % de Comisidn 12*5sldo linsoluto de

De 121 2 150 dias O 18% | Principal de los Creditos *1.16

Estoas igual a: % de Comisian12*Sada linscluto de
I'..e' 151 & 180dias 5 0 18% | Prircipal de los Créditos *1.16

Estoes igual a: % de Comisian12*Sada linscluto de
Mias de 1B0das 5 0 15% | Prircipal de los Créditos *1.16
TOTALLS -]

“Constancias” significan, las constancias de derechos al remanente del Patrimonio del Fideicomiso por la cantidad total al momento
de su emision de 975,114.20 (novecientos setenta y cinco mil ciento catorce punto veinte) UDIs, suscritas por el Fiduciario en los
términos de la clausula Quinta del Fideicomiso y sustancialmente en la forma del Anexo “B” del Contrato de Fideicomiso.
“Contrato” significa, el Contrato de Fideicomiso Irrevocable y sus Anexos, junto con las modificaciones que sean acordadas en el
futuro de acuerdo a la clausula Vigésima Novena.

“Contratos de Administracion” significan, conjuntamente el Contrato de Administracion Adamantine y los Contratos de
Administracion Patrimonio, o cualquier Contrato de Administracion que substituya a los mencionados.

“Contrato de Administracion Adamantine” significa, el contrato de administracion y cobranza que celebro el Fiduciario y el
Administrador Maestro con Adamantine, para que éste como Administrador lleve a cabo la administracion y cobranza de los
Créditos Hipotecarios Adamantine y los Seguros, bajo la supervision y vigilancia del Administrador Maestro y mediante una
comision mercantil del Fiduciario en términos del Anexo “C-1"del Contrato de Fideicomiso.

“Contrato de Administracion Patrimonio” significa, el contrato de administracion y cobranza que celebrd el Fiduciario y el
Administrador Maestro con Patrimonio, para que éste como Administrador lleve a cabo la administracion y cobranza de los Créditos
Hipotecarios HCC, los Créditos Hipotecarios HSC, los Seguros y la Cobertura SHF, bajo la supervision y vigilancia del
Administrador Maestro y mediante una comision mercantil del Fiduciario en términos del Anexo “C-2” del Contrato de
Fideicomiso.

“Contrato de Administracién Maestra” significa, el contrato de supervision de servicios de administracion y cobranza que celebrara
el Fiduciario y el Administrador Maestro, en términos del Anexo “D” del Contrato de Fideicomiso.

“Contrato de Cesion” significa, el contrato de cesion irrevocable, en términos del Anexo “E” del Contrato de Fideicomiso,
celebrado en escritura publica entre el Fiduciario de Garantia I, el Fiduciario de Garantia II y GMAC actualmente denominado
Adamantine, como cedentes, y el Fiduciario, como cesionario, por medio del cual el Fiduciario de Garantia I, por instrucciones de
GMAC actualmente denominado Adamantine y con la autorizacion previa y por escrito del Agente Administrativo, el Fiduciario de
Garantia II, por instrucciones de GMAC actualmente denominado Adamantine y con la autorizacion previa y por escrito del IFC y
GMAC actualmente denominado Adamantine ceden a favor del Fiduciario, para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso, los
derechos sobre los Créditos Hipotecarios, y sus accesorios, incluyendo, segiin corresponda, los Seguros y la Cobertura de Pagos en
SMGV.

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

“Contrato de Fideicomiso de Garantia I” significa, el contrato de fideicomiso de garantia niimero F/00158 de fecha 18 de marzo de
2005, celebrado entre Adamantine, como fideicomitente y fideicomisario en segundo lugar, el Fiduciario de Garantia I, como
fiduciario, y el Agente Administrativo, como fideicomisario en primer lugar.

“Contrato de Fideicomiso de Garantia II” significa el contrato de fideicomiso de garantia numero F/00323 de fecha 30 de marzo de
2006, celebrado entre Adamantine como fideicomitente y fideicomisario en segundo lugar, el Fiduciario de Garantia II, como
fiduciario, y el IFC como fideicomisario en primer lugar.

“Crédito Cobrado” significa, el Crédito Hipotecario con respecto del cual ya se finalizo la venta del Inmueble Adjudicado respectivo
y se aplico el Producto Neto de Liquidacion al saldo del mismo.
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“Créditos Hipotecarios” significa, conjuntamente los Créditos Hipotecarios Adamantine, los Créditos Hipotecarios HCC, los
Créditos Hipotecarios HSC y aquellos que los sustituyan en términos del Contrato de Cesion y del Contrato de Cesiones Adicionales
y que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso.

"Créditos Hipotecarios Adamantine" o “Créditos Hipotecarios GMAC”, significan, los créditos con garantia hipotecaria y sus
accesorios, incluyendo los Seguros originados por distintas sociedades financieras de objeto multiple y administrado por
Adamantine, que se listan en el Anexo "G-1" del Contrato y que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso.

"Créditos Hipotecarios HCC", significan, los créditos con garantia hipotecaria y sus accesorios, incluyendo los Seguros y la
Cobertura de Pagos en SMGV correspondientes a cada uno de dichos créditos originados por HCC, cedidos al Fideicomiso por
Adamantine, mismos que se listan en el Anexo "G-2" del Contrato y que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso.

“Créditos Hipotecarios HSC”, significan, conjuntamente los Créditos Hipotecarios HSC-1, los Créditos Hipotecarios HSC-2 y los
Créditos Hipotecarios HSC-3.

"Créditos Hipotecarios HSC-1", significan, los créditos con garantia hipotecaria y sus accesorios, incluyendo los Seguros y la
Cobertura de Pagos en SMGV correspondientes a cada uno de dichos créditos, originados por HSC, cedidos al Fideicomiso por el
Fiduciario de Garantia I, mismos que se listan en el Anexo "G-3" del Contrato y que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso.
"Créditos Hipotecarios HSC-2", significa, los créditos con garantia hipotecaria y sus accesorios, incluyendo los Seguros y la
Cobertura de Pagos en SMGV correspondientes a cada uno de dichos créditos, originados por HSC, cedidos al Fideicomiso por el
Fiduciario de Garantia II, mismos que se listan en el Anexo ""G-4" del Contrato y que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso.
"Créditos Hipotecarios HSC-3", significan, los créditos con garantia hipotecaria y sus accesorios, incluyendo los Seguros y la
Cobertura de Pagos en SMGV Correspondientes a dichos créditos, originados por HSC, cedidos al Fideicomiso por Adamantine,
mismos que se listan en el Anexo "G-5" del Contrato y que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso.

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

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

“Crédito no Elegible” significa, un Crédito Hipotecario con respecto del cual una o mas de las declaraciones hechas por GMAC
actualmente denominado Adamantine, en términos de la cldusula Quinta del Contrato de Cesion respecto a dicho crédito, sea total o
parcialmente incorrecta (independientemente del desconocimiento por parte de GMAC actualmente denominado Adamantine
respecto de la sustancia de dicha declaracion) y, por lo tanto, (i) se afecte la validez o exigibilidad de los derechos del Fiduciario con
respecto de dicho Crédito Hipotecario (incluyendo, sin limitacion, que el Deudor Hipotecario respectivo tenga, por la circunstancia
que hace que la o las declaraciones no sean correctas, defensas legales que afecten la exigibilidad de los contratos que documentan
dicho Crédito Hipotecario), 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 Hipotecario en la forma que corresponderia si esa o esas declaraciones
hubieran sido correctas.

“Cuentas de Cobranza” significan, las cuentas referenciadas a nombre del Fideicomiso, en la que todos los Deudores Hipotecarios
deberan depositar las cantidades en efectivo derivadas del cumplimiento de los Créditos Hipotecarios, las cuales operardn segun se
establece en la clausula Octava inciso (a) del Contrato de Fideicomiso.

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

“Cuenta General” significa, la cuenta a nombre del Fiduciario y manejada por éste que operara segun se establece en la clausula
Octava inciso (b) del Contrato de Fideicomiso.

“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 cualquier otro motivo.

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

“Distribuciones” significa, los pagos que el Fiduciario deba de efectuar en una Fecha de Pago de conformidad con la clausula
Décima Segunda del Contrato de Fideicomiso.
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“Documentos Adicionales” significa, cualquier documento, titulo, o instrumento distinto de los que deben integrar un Expediente de
Crédito, que corresponda a un Crédito Hipotecario y que se encuentre en posesion de los Administradores y/o del Administrador
Maestro, incluyendo, por ejemplo, (i) la solicitud de Crédito Hipotecario; (ii) la caratula de resolucion; (iii) la autorizacion para
investigacion y monitoreo en materia de crédito por una sociedad de informacion crediticia; (iv) todos los avaluos disponibles con
respecto al Inmueble sobre el cual se constituyd la Hipoteca; (v) el acta de nacimiento y fotocopia de identificacion del Deudor
Hipotecario; (vi) la carta de comprobacion de ingresos del Deudor Hipotecario; (vii) la carta de constancia de empleo otorgada por
el patron del Deudor Hipotecario; (viii) certificado de 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 adquisicion de inmuebles,
en su caso, y (xii) aviso a la tesoreria local en relacion con el impuesto predial y derechos por servicio de agua relativo a cada
Inmueble.

“Emision” significa, la emision de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

“Evento de Cartera Vencida” significa que en cualquier Fecha de Pago que ocurra en cualquiera de los meses de la Emision, el
porcentaje que resulte de dividir (A) el saldo insoluto total de principal de todos los Créditos Hipotecarios que tengan mas de 180
dias calendarios con pagos vencidos al final del Periodo de Cobranza inmediato anterior entre (B) el saldo insoluto total de principal
de todos los Créditos Hipotecarios al final de ese mismo Periodo de Cobranza, sea mayor que el porcentaje maximo que corresponda
a dicho mes de la Emision seglin se indica a continuacion:

| "Mesas a partir de la Facha da Emision Porcantaje Maxima
0-38 5.0%
37 -48 7.0%
45 - B4 13.0%
85 - 120 18,0%
| 121 - hasta la Fecha \Vencimienio 20.0% |

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

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

Mezes a partir de [a Fecha de Emisidn Porceniaje Maxima
0-34 2.5%
a7 - 48 3.5%
48 — B4 5.75%
85 -120 10.0%
121 = hasta la Fecha Vencimiento 12.0%

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

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

“Expediente de Crédito” significa, con respecto a cada Crédito Hipotecario, el expediente que contiene, como minimo, (i) el
testimonio de la escritura publica en la que consta el Crédito Hipotecario y la Hipoteca,

con la evidencia de su registro en el Registro Publico de la Propiedad correspondiente; (ii) en aquellos casos en que la Cobertura de
Pagos en SMGV esté documentada en forma independiente, un ejemplar firmado de dicho contrato; y (iii) con respecto a los
Créditos Hipotecarios GMAC actualmente denominado Adamantine, los originales de todos los pagarés suscritos por el Deudor
Hipotecario respectivo y copia de los contratos celebrados con las Operadoras de Fondos de Inversion, con respecto al Deudor
Hipotecario correspondiente, incluyendo copia de las cartas de instruccion que autorizan al Fiduciario y a GMAC actualmente
denominado Adamantine, como Administrador, a entregar instrucciones a y solicitar informacion de las Operadoras de Fondos de
Inversion con respecto a los fondos correspondientes al Deudor Hipotecario respectivo.
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“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, la cual en ninglin caso excedera del 31 de diciembre de 2006.

“Fecha de Corte” significa, el 1° de octubre de 2006.

“Fecha de Determinacion” significa, en relacion a cada Fecha de Pago, el cuarto (4) Dia Habil siguiente a la Fecha de Transferencia
que corresponda a dicha Fecha de Pago.

“Fecha de Pago” significa, el dia 25 (veinticinco) cada mes calendario de cada afio en que el Fideicomiso este vigente, y en caso de
que cualquiera de dichas fechas no sea un Dia Habil, el Dia Habil inmediato posterior, en el entendido que la primera Fecha de Pago
sera el 25 de noviembre de 2006.

“Fecha de Transferencia” significa, en relacion a una Fecha de Pago, el dia que ocurra diez (10) Dias Hébiles después del tltimo 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 enero de 2035.

“Fideicomiso” significa, el Contrato de Fideicomiso Irrevocable numero F/232017, junto con las modificaciones que sean acordadas
en el futuro de acuerdo a la clausula Vigésima Novena del Contrato de Fideicomiso.

“Fideicomitente” significa, Adamantine.

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

“Fideicomisarios en Segundo Lugar” significa, los Tenedores Serie B.

“Fideicomisarios en Tercer Lugar”, significa, los tenedores de las Constancias.

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

“Fiduciario de Garantia I” significa, Banco J.P. Morgan, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, J.P. Morgan Grupo Financiero,
Division Fiduciaria en su caracter de fiduciario bajo el Contrato de Fideicomiso de Garantia I.

“Fiduciario de Garantia II” significa, Banco J.P. Morgan, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, J.P. Morgan Grupo Financiero,
Division Fiduciaria, en su caracter de fiduciario bajo el Contrato de Fideicomiso de Garantia II.

“Fondos de Inversion” significan, con respecto a los Deudores Hipotecarios de los Créditos Hipotecarios GMAC actualmente
Adamantine, las cantidades invertidas por dichos deudores en los fondos de inversion administrados por las Operadoras de Fondos
de Inversion, con respecto de los cuales dichos deudores han suscrito instrucciones irrevocables a favor del Fiduciario y
Adamantine, como Administrador, que les permiten a éstas instruir a las Operadoras de Fondos de Inversion a efectuar cargos en
contra de las cantidades invertidas para efectuar oportunamente los pagos adeudados por dichos deudores bajo esos créditos y
obtener informacion sobre los saldos de las cantidades invertidas.

“Gastos de Cobranza” tienen el significado que se le atribuye en el inciso (a) de la clausula 3.4 de cada uno de los Contratos de
Administracion.

“Gastos Mensuales” significa los gastos correspondientes a un Periodo de Cobranza, pagaderos en el orden que se indica, en funcion
de las cantidades disponibles en la Cuenta General:

(i)la Comision por Supervision de Administradores,

(i)la Comision por Administracion, asi como los gastos de cobranza, incluyendo las primas de seguros correspondientes y la
cobertura hipotecaria, seglin aplique,

(iii)los honorarios del Fiduciario,

(iv)los honorarios del Representante Comun,

(v)los gastos directos, indispensables y necesarios para cumplir con las disposiciones legales aplicables, para mantener el
registro de los Certificados Bursatiles Fiduciarios en el RNV y su listado en la BMV, y aquellos derivados de cualquier
publicacion y aquellos derivados de los honorarios del auditor independiente que elabore el dictamen anual sobre el
patrimonio del fideicomiso en el mes que corresponda, y

(vi)los honorarios de las Agencias Calificadoras (salvo en el caso de que no existan en una Fecha de Pago fondos suficientes en
las cuentas del Fideicomiso para el pago integro en esa Fecha de Pago de las Distribuciones descritas en los incisos (1) a (9)
de la clausula Décima Segunda inciso (b) del Fideicomiso, en cuyo caso el monto de dichos honorarios no se considerara
un Gasto Mensual).

“Hipoteca” significa, cada uno de los contratos de hipoteca por medio del cual cada Deudor Hipotecario ha constituido 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.

“HCC”, significa, Hipotecaria Crédito y Casa, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado.

“HSC”, significa Hipotecaria Su Casita, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado.

“IFC”, significa el International Finance Corporation.
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“Indeval” significa, la S.D. Indeval, S.A. de C.V., Institucion para el Deposito de Valores.

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

“Inmueble Adjudicado” significa, cualquier Inmueble que llegue a ser propiedad del Fiduciario por cuenta del Fideicomiso por
adjudicacion judicial o por acuerdo entre alguno de los Administradores y el Deudor Hipotecario respectivo, con el consentimiento
del Administrador Maestro.

“INPC” significa, el Indice Nacional de Precios al Consumidor anunciado de tiempo en tiempo por Banco de México o, en caso de
que el mismo no sea anunciado, el indice equivalente que el Banco de México anuncie como su substituto.

“Institucion Depositaria” significa una institucion de crédito mexicana de reconocido prestigio a nivel nacional o que sea filial de
una institucién financiera internacional de reconocido prestigio, que tenga un capital social no menor al equivalente en pesos
moneda nacional de E.U.A. $10, 000,000.00 (diez Millones de Délares de los Estados Unidos de América 00/100) determinado con
base en sus estados financieros de mas reciente publicacion.

“Intermediario Colocador” significa, Casa de Bolsa Credit Suisse (México), S.A. de C.V., Grupo Financiero Credit Suisse (M¢éxico).
“Inversiones Permitidas”, significa la inversion a un dia (overnight) en: (i) valores gubernamentales denominados en Pesos o UDIs,
emitidos o garantizados por el Gobierno Federal de México; (ii) reportos sobre dichos valores gubernamentales; (iii) depoésitos a la
vista con instituciones de banca multiple con calificacion crediticia de "mxA-1+" o mejor (en la Escala Nacional CaVal de
Calificaciones de Corto Plazo de Standard & Poor’s o su equivalente), o "MX-1" o mejor (en la Escala Nacional de Calificaciones
de Corto Plazo de Moody's o su equivalente); o (iv) certificados de 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 o
su equivalente), o "MX-1" o mejor (en la Escala Nacional de Calificaciones de Corto Plazo de Moody's o su equivalente).

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

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

“LMV?” significa, la Ley del Mercado de Valores.

“México” significa, los Estados Unidos Mexicanos.

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

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

“Monto Neto” significa, el monto en UDIs que resulte de restar a los recursos disponibles en la Cuenta General en una Fecha de
Determinacion, el monto total de las Distribuciones correspondientes a los pagos identificados en los incisos (1) a (13) de la clausula
Décima Segunda inciso (b) del presente que corresponden a la siguiente Fecha de Pago.

"Notificacion de Requerimiento de Pago" tiene el significado que se indica en el inciso (b) de la clausula Décimo Primera del
Contrato de Fideicomiso.

“Operadoras de Fondos de Inversion” significan, conjuntamente Actinver y Valorum.

“Patrimonio”, significa, Patrimonio, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado.

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

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

“Pesos” significa, la moneda de curso legal de los Estados Unidos Mexicanos.

“Producto de Liquidacion” significa, el monto total de las cantidades recibidas por la liquidacion de un Crédito Hipotecario Vencido
o la enajenacion de un Inmueble Adjudicado, ya sea que ésta se obtenga a través de la enajenacion extrajudicial, judicial,
indemnizaciones de Seguros, u otro tipo de indemnizaciones.

“Producto Neto de Liquidacion” significa, el monto total del Producto de Liquidacion cobrado por los Administradores después de
descontar los Gastos de Cobranza correspondientes al proceso de cobranza del Crédito Hipotecario respectivo de conformidad con
los Contratos de Administracion.

17 de 65



Clave de Cotizacion: MXMACFW Fecha: 2019-12-31

“Reporte de Cobranza” significa, el reporte en la forma del Anexo “F” de los Contratos de Administracion, en el cual cada
Administrador detallara la Cobranza obtenida durante un Periodo de Cobranza al Administrador Maestro.

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

“Reporte de Distribuciones” significa, el reporte en la forma del Anexo “H”, que el Representante Comtn debera entregar al
Fiduciario y a los tenedores de las Constancias de conformidad con la clausula Décima

Primera del Contrato de Fideicomiso.

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

“RNV” significa, el Registro Nacional de Valores.

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

“Saldo de la Cartera Hipotecaria Vigente” significa el monto insoluto total de principal de todos los Créditos Hipotecarios Vigentes.
“Seguros” significa, en forma conjunta los Seguros de Dafios y los Seguros de Vida e Incapacidad.

“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 inundacién, incendio, terremoto y explosion) de
conformidad con los requisitos establecidos en los Contratos de Administracion.

“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 los Contratos de Administracion.
“Sociedad Hipotecaria Federal” significa, la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., Institucion de Banca de Desarrollo.

“Tenedores” significa, conjuntamente, los Tenedores Serie A y los Tenedores Serie B.

“Tenedores Serie A” significa, los tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A.

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

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

INPC, inmediato anterior a cada uno de esos periodos de calculo se distribuira entre el nimero de dias calendario comprendido en el
periodo de célculo de que se trate de manera que la variacion porcentual del valor de la unidad substituta en cada uno de esos dias
sea uniforme.

“Valorum” significa, Valorum, S.A. de C.V., Sociedad Operadora de Fondos de Inversion.

Resumen ejecutivo:

El propésito de la presente emision fue bursatilizar los Créditos Hipotecarios mediante la oferta publica de 1, 940,366 (Un millon
novecientos cuarenta mil trescientos sesenta y seis) Certificados Bursatiles Fiduciarios, mismos que son emitidos por el Fiduciario.
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Para estos efectos y en términos del Programa, GMAC actualmente denominada Adamantine adquirié de distintas SOFOLES
diversos portafolios de Créditos Hipotecarios para bursatilizarlos, en algunos GMAC actualmente denominada Adamantine utilizé
lineas de crédito otorgadas por ciertas instituciones financieras. En términos de los contratos de crédito antes mencionado y para
garantizar el pago a la institucion financiera respectiva, GMAC actualmente denominada Adamantine cedio a los Vehiculos de
Fondeo el portafolio de Créditos Hipotecarios adquiridos con la linea de crédito, seglin corresponda. Previo a la adquisicion de
dichos portafolios de los Créditos Hipotecarios, GMAC actualmente denominada Adamantine llevé a cabo un proceso riguroso de
seleccion y evaluacion de dichos portafolios. (Ver apartado “II1.2. Criterios de Elegibilidad de los Créditos Hipotecarios™)

Para la realizacion de la Emision, GMAC actualmente denominada Adamantine, como Fideicomitente, celebré un contrato de
fideicomiso irrevocable con HSBC México, S. A. Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria, en
su caracter de Fiduciario, FGIC como otorgante de la Pdliza y fideicomisario en segundo lugar y con Monex Casa de Bolsa, S.A. de
C.V., Monex Grupo Financiero, en su caracter de Representante Comun de los Tenedores.

Partes
Las partes principales de la transaccion se encuentran descritas a continuacion:
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La Operacion

Para la realizacion de la Emision, GMAC actualmente denominada Adamantine, como Fideicomitente, celebré6 un contrato de
fideicomiso irrevocable con HSBC México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria, en
su caracter de Fiduciario y con Monex Casa de Bolsa, S. A. de C. V., Monex Grupo Financiero, en su caracter de Representante
Comun de los Tenedores. Por medio del Contrato de Cesion, GMAC actualmente denominada Adamantine (directamente y a través
de los Vehiculos de Fondeo) cedid los Créditos Hipotecarios a favor del Fiduciario, para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso.
Por lo anterior, de los recursos que se obtuvieron del ptblico inversionista por la oferta y colocacion de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios, el Fiduciario distribuy6 a los Vehiculos de Fondeo las cantidades adeudadas a las instituciones financieras otorgantes de
las lineas de crédito para la adquisicion de los Créditos Hipotecarios y entrego el remanente a GMAC actualmente denominada
Adamantine, en los términos del Contrato de Cesion y del Contrato de Fideicomiso.

Una vez realizado lo anterior, el Patrimonio del Fideicomiso consiste principalmente de Créditos Hipotecarios y de la Cobranza

derivada de los mismos. La cesion de los Créditos Hipotecarios al Fideicomiso se hizo con apego a la legislacion aplicable a la
jurisdiccion correspondiente a cada inmueble objeto de los Créditos Hipotecarios. (Ver apartado “XVII. Contrato de Cesion”).
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Asimismo, el Fiduciario emitié 8 (ocho) Constancias, cada una a nombre del Fideicomitente. Las Constancias subsecuentes seran
emitidas a los cesionarios del Fideicomitente, conforme a lo previsto en la Clausula Quinta del Contrato de Fideicomiso. Las
Constancias no son titulos de crédito y solo acreditaran a sus tenedores como titulares de los derechos de Fideicomisario en Cuarto
Lugar bajo el Contrato de Fideicomiso. El Fiduciario conserva la propiedad de los Créditos Hipotecarios que le fueron cedidos
mediante el Contrato de Cesion para que, con el flujo de la Cobranza de dichos créditos, se liquiden las cantidades que se adeuden a
los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Los Créditos Hipotecarios aportados al Fideicomiso retinen ciertos criterios de elegibilidad establecidos en el Contrato de Cesion.
Para el caso en que alguno de los Créditos Hipotecarios no reuna los criterios mencionados, GMAC actualmente denominada
Adamantine estd obligado a substituirlo por otro Crédito Hipotecario que cumpla con las caracteristicas establecidas en dicho
Contrato de Cesion o a readquirirlo del Fiduciario.

En el Contrato de Fideicomiso se establece que el Fiduciario puede, de conformidad con la LMV, emitir Certificados Bursatiles
Fiduciarios los cuales seran ofrecidos al ptblico inversionista, asi como emitir las Constancias.

El Fiduciario y el Administrador Maestro celebraron el Contrato de Administracion Maestra mediante el cual el Fiduciario contrata
al Administrador Maestro para que éste supervise y vigile las funciones de cada Administrador. Para llevar a cabo la administracion
de los Créditos Hipotecarios, cada Administrador celebro un Contrato de Administracion con el Fiduciario y el Administrador
Maestro mediante el cual dichos Administradores contintan con la administracién y cobranza de los Créditos Hipotecarios, segiin
corresponda, que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso. (Ver apartado “XIX. Extracto de los Contratos de Administracion”).
Adicionalmente, en los supuestos descritos en los Contratos de Administracion y bajo el procedimiento de substitucion del
Administrador previsto en dichos contratos, el Administrador Maestro, conforme a las instrucciones del Fideicomisario Controlador,
puede sustituir de su cargo a los Administradores con otra institucién que retina ciertos requisitos establecidos en los mismos. De la
misma forma el Administrador Maestro puede ser reemplazado de su cargo en los supuestos descritos en el Contrato de
Administracion Maestra con otra institucion que designe para tales efectos el Fiduciario, conforme a las instrucciones del
Fideicomisario Controlador.

En el caso de los Créditos Hipotecarios Tipo 2, la administracion de los mismos fue asumida por GMAC actualmente denominada
Adamantine en términos del Contrato de Administraciéon respectivo. Para llevar a cabo la cesion y en términos del Contrato de
Cesion, a la Fecha de Emision ha sido cumplida diligentemente con la legislacion aplicable y debido a que las SOFOLES que los
originaron dejaron de llevar a cabo la administracion de los Créditos Hipotecarios Tipo 2, se notifico a cada uno de los Deudores
Hipotecarios de la cesion y cuando la legislacion aplicable lo requeria, se inscribido dicha cesion en el registro publico de la
propiedad correspondiente.

Los Deudores Hipotecarios bajo los Créditos Hipotecarios, a través de cada Administrador, pagan al Fiduciario el principal e
intereses que adeudan bajo dichos Créditos Hipotecarios, de la forma en que los Administradores les indican, quienes a su vez
depositan los recursos provenientes de la cobranza en la Cuenta de Cobranza respectiva.

Respecto de los Créditos Hipotecarios Tipo 2, GMAC actualmente denominada Adamantine instruye a las Operadoras de Fondos de
Inversion para que las cantidades depositadas en los Fondos de Inversion sean depositadas directamente en la Cuenta de Cobranza
respectiva, en virtud de que GMAC actualmente denominada Adamantine asume la administraciéon de dichos Créditos Hipotecarios
Tipo 2. (Ver apartado “II1.4 Caracteristicas de los Créditos Hipotecarios™).

De conformidad con una comunicacion emitida por la SHF de fecha 20 de octubre de 2006, los Certificados Bursatiles Fiduciarios
Serie A materia del suplemento califican como instrumentos conocidos como “BORHIS”, de conformidad con los lineamientos que
al efecto ha emitido la SHF. Por consecuencia, dichos Certificados Bursatiles Fiduciarios tienen como caracteristicas:

a)Se emiten en oferta ptblica con base en la afectacion en fideicomiso de los Créditos Hipotecarios.

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

c)Los pagos de interés y principal de los Créditos Hipotecarios se transfieren a través del Fideicomiso a los tenedores de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios, sujeto a la prelacion de flujos que al efecto se establece en el propio Fideicomiso.
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d)Previa a la Emision de los Certificados Bursétiles Fiduciarios se ha designado a un custodio de la documentacion relativa a
los Créditos Hipotecarios.

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

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

a)Los Créditos Hipotecarios han sido destinados exclusivamente para la adquisicién de vivienda nueva o usada o para la
redencion de pasivos asumidos para la adquisicion de vivienda nueva o usada en la Republica Mexicana y respecto de cada
uno existe un seguro de vida y de dafios vigentes, con poélizas validas y exigibles.

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

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

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

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

f)Las obligaciones derivadas de los Créditos Hipotecarios son existentes, legitimas, validas y legalmente exigibles conforme a
sus términos.

g)Las obligaciones del Cedente, derivadas de los Créditos Hipotecarios han sido cumplidas en su totalidad, de manera que no
existe al momento de la cesion obligacion alguna a cargo del cedente pendiente de cumplimiento.

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

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

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

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

El Fiduciario celebro con la Sociedad Hipotecaria Federal la Cobertura SHF mediante la cual la Sociedad Hipotecaria Federal se
obligara a pagar en forma mensual al Fiduciario la diferencia entre el incremento en el SMGDF vy el valor de la UDI con respecto a
los pagos efectuados por los Deudores Hipotecarios bajo los Créditos Hipotecarios Tipo 1. Los Créditos Hipotecarios Tipo 2 no
contaron con la Cobertura SHF debido a que los Créditos Hipotecarios Tipo 2 no fueron otorgados bajo el esquema y garantias de la
Sociedad Hipotecaria Federal sino bajo el producto disefiado por GMAC denominado "Casa: Crédito-Inversion". Adicionalmente, la
Cobertura SHF no se requirio toda vez que los Créditos Hipotecarios Tipo 2 estan denominados en pesos y no en UDIs.

Sujeto a los términos y condiciones del Contrato de Seguro de Garantia Financiera y de la Poliza FGIC otorgd hasta, el 27 de junio
de 2011 mediante acuerdo de Asamblea de Tenedores y las partes celebraron un convenio de terminacion el 8 de noviembre de
2011, un seguro de garantia financiera respecto de los Certificados Bursatiles Serie A que cubre, en caso de que los recursos del
Fideicomiso fueran insuficientes, las cantidades faltantes para el pago (i) en cada Fecha de Pago, el 100% de los intereses adeudados
bajo los Certificados Bursatiles Serie A y (ii) en la Fecha de Vencimiento, del principal adeudado bajo los Certificados Bursatiles
Serie A, en uno y otro caso en los términos previstos en la Poliza.
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Derivado de la situacion hipotecaria nacional y econémica mundial los flujos de Cobranza disminuyeron dando como consecuencia
que el flujo que entraria al Fideicomiso se utilizara para pagar los Cascada de Pagos, aunado a esto la situacion financiera de la
Aseguradora no representaba ninguna garantia frente a la estructura.

Asimismo, existe la mecanica de amortizacion de principal, misma que tiene dos componentes. El primero es la obligacion
contractual de pagar, de conformidad con los titulos que amparan la Emision de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A y
Serie B, el monto insoluto de principal bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios que deben efectuarse en la Fecha de Vencimiento
con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y hasta donde éste alcance. Por lo tanto, el Emisor s6lo puede incurrir en incumplimiento
de pago de principal si en la Fecha de Vencimiento no cubri6é integramente el saldo insoluto de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios. Adicionalmente, en cada Fecha de Pago, el Emisor puede efectuar amortizaciones parciales anticipadas de principal
bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

El importe de la amortizacion anticipada de principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios no constituye una obligacion y esta
directamente relacionado con el monto de las cantidades cobradas por concepto de principal bajo los Créditos Hipotecarios en cada
Periodo de Cobranza.

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

Los pagos antes mencionados de intereses y principal bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios se encuentran sujetos a la
prelacion establecida en la Clausula Décima Segunda del Convenio Modificatorio al Contrato de Fideicomiso y a los titulos que
amparan la Emision, es decir, los pagos bajo los Certificados Bursatiles Serie B se encuentran subordinados a los pagos bajo los
Certificados Bursatiles Serie A.

En ningin caso puede el Fiduciario, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, otorgar crédito a GMAC actualmente denominada
Adamantine ni entregar recursos del Patrimonio del Fideicomiso, con la excepcion del valor nominal por la cesion de Créditos
Hipotecarios Tipo 2 y las cantidades a que tenga derecho a recibir conforme a las Constancias de las cuales es titular. (Ver apartado
“XVI. Extracto del Contrato de Fideicomiso™).

Factores de riesgo:

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 situaciéon econdmica, 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 Fiduciarios.

Documentos de caracter publico:
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Los inversionistas que asi lo deseen podran consultar los documentos de caracter publico que han sido entregados a la CNBV y a la
BMYV como parte de la solicitud de inscripcion y sus anexos correspondientes de los certificados bursatiles fiduciarios en el RNV y
de su listado ante la BMV. Esta informacion 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, colonia Cuauhtémoc, C.P. 06500, México, Ciudad de
México, asi como en la pagina de Internet de la BMV en www.bmv.com.mx Adicionalmente, el inversionista podra consultar el
presente reporte anual en la pagina de Internet del Fiduciario en la siguiente direccion: http://fiduciario.cibanco.com/, en la pagina
de la BMV: www.bmv.com.mx y en la pagina de Internet de la CNBV, en la siguiente direccion: www.cnbv.gob.mx

Asimismo, Fiduciario estard obligado a divulgar informacion acerca de la situaciéon financiera y resultados del Patrimonio del
Fideicomiso y del Fideicomitente, asi como de ciertos eventos relevantes por medio de la BMV, en cumplimiento de lo dispuesto en
la LMV y las disposiciones legales aplicables, la cual estara disponible en ese mismo Centro de Informacion.

En caso de requerir copias del presente reporte, favor de comunicarse a los siguientes datos de contacto:

Administrador:

Proyectos Adamantine S.A. de C.V. SOFOM E.R.

Corporativo Prisma Av. Insurgentes Sur 1647 piso 5, Col. San José Insurgentes C.P. 03900, Ciudad de México.
Francisco Avila Morales: fiavila@adamantine.com.mx (55) 5447-8343

Fiduciario:

HSBC México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria
Av. Paseo de la Reforma No. 347, piso 3, Col. Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de México.
Gabriela Yanez: Gabriela.yanez@hsbc.com.mx (55) 5721-2979

Karla Jurado: Karla.jurado@hsbc.com.mx (55)5721-4112

Representante Comiin:

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

Av. Paseo de la Reforma No. 284, piso 9, Col Juarez, C.P. 11000, Ciudad de México.
Alejandra Tapia Jiménez: altapia@monex.com.mx (55) 5231-0161

César David Hernandez: cdhernandez@monex.com.mx (55) 5230-0296

Otros valores emitidos por el fideicomiso:

A la fecha de presentacion de este reporte anual el Fideicomiso no tiene otros valores emitidos.

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

A la fecha de presentacion de este reporte anual el Fideicomiso no se han realizado cambios a los derechos de los valores inscritos
en el registro.
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[415000-NBIS1] Operacién de bursatilizacién

Comité Técnico: No

Patrimonio del fideicomiso:

Fecha:

2019-12-31

La informacion estadistica que se incluye en este reporte anual relativa al conjunto de Créditos Hipotecarios que integran el
Patrimonio del Fideicomiso se basa en la informacion disponible al 31 de diciembre de 2019.

Evolucion de los activos fideicomitidos, incluyendo sus ingresos:

Cartera
Vi it
eIgen 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
190,954,323.9 | 165,227,156.1 128,297,546.7 | 91,378,024.5 | 63,798,936.5 | 43,814,5632.2 | 32,013,044.7 | 25,068,703.7 19,189,456.2 14,490,672.4 10,962,763.1 8,889,693.3 6,722,957.1 5,469,244.9
Monto 4 4 8 5 7 4 6 8 7 8 6 1 6 0
% 98.41% 90.94% 83.81% 69.01% 55.18% 42.20% 32.28% 26.63% 21.77% 17.58% 15.43% 14.56% 13.07% 13.89%
Evolucion Cartera Vigente
200.00 r 110.00%
180.00 F100.00%
160.00 [ 90.00%
140.00 1% - 80.00%
- 70.00%
120.00 —
o : - 60.00%
S100.00
w F50,00%
@ 30,00
i - 40.00%
%,
§0.00 2077% F 30.00%
40.00 I "5.43%14.56% 3 17913 89%. 20 00%
20,00 I ?l F 10.00%
7 1.9 1 1 672 547 [ 10
PR W ST |
- 0.00%
2006 2007 2008 2008 2000 2011 w IZH 5 2046 2047 2018 2019
Cartera
Vencid
a 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
3,077,088.8 16,463,810.2 | 24,790,803.9 | 41,025,466.8 | 51,811,842.2 | 60,007,872.1 67,158,683.1 69,073,330.3 | 68,937,529.8 | 67,931,480.0 | 60,067,571.4 | 52,159,167.1 44,696,216.3 | 33,896,987.5
Monto 3 4 3 6 8 0 5 6 8 3 0 7 3 4
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| % | 1.59% 9.06% 16.19% 30.99% 44.82% 57.80% 67.72% 73.37% 78.23% 82.42% 84.57% 85.44% 86.93% 86.11% |

Evolucion CarleraVencida
80.00 100, 00%
69.07 68.94 6793
70.00 67.16 57% 90,00%
07 55.44986.93%6.41% 80.00%
60,00 52 16
- 70.00%
50.00 470 60.00%
4]
S 40.00 33.90 50.00%
wm
= 30.00%
= 20,00
20.00%
10.00 10.00%
- 0.00%
tbf& 2007 2008 2009 2010 201 15 2016 2017 2018 2019
e _* 1
EVOLUCION DE LOS ACTIVOS FIDEICOMITIDOS DE CREDITOS REESTRUCTURADOS - PESOS
Cartera Vigente 2018 2019
Wl anto 1,171,202 31 4 32023287
% 100. 00% 100.00%
Evolucion Cartera Vigente
100.00980.00%
200.00 T ——* 100.00%
180.00 90.00%
160.00 80.00%
140,00 70.00%
2 42000
50,009 _
100,00 =
z 50.009
E 80,00
60.00 40.00%
40.00 30.00%
=}
2000 1447 a3 20.00%
———— 10.00%
2018 2019
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Fecha:

2019-12-31
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'90+ Delinquencies MXMACFW-06U
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Tasa Prepago MXMACFW-06U

101
105
102
113
117
1
1%
12
133
137
141
145
145
153
157

Prepag 2006 2007

o Total

2008 2009

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

2018 2019

Prepago

total

Prepago
parcial

206,561.5
3

389,036.2
7

6,393,913.12

1,046,745.10

9,347,154.19

1,154,030.79

4,737,130.99

1,407,457.79

2,637,831.99 3,363,664.97 2,444,847.71 2,344,341.90 2,662,629.31 1,996,441.29 3,503,469.73 3,503,469.73 2,9

750,127.73 625,625.29 444,478.94 435,030.43 412,649.38 294,724.29 588,691.54 4,082,401.34

234,115.70

90,552.06  1,974,050.52

126,632.57

Prepago
Total

595,597.8
0

7,440,658.22

10,501,184.98

6,144,588.78

3,387,959.72  3,989,290.26  2,889,326.65 2,779,372.33 3,075,278.69 2,291,165.58 4,092,161.27 7,585,871.07

3,224,667.76  2,100,583.09

27 de 65



Clave de Cotizacion: MXMACFW Fecha: 2019-12-31

Frepage Tetal

12.00
10.00

a.00

.00
4.00
. st

2006 2007 2008 2009 2010 2011 202 2013 2014 215 2016 2017 2018 2018

1 Prerr m ] e e |

Millones UDIS

=

Cartera Reestructurada (Pesos)

Prepago Total 2018 2019
Prepago total -
Prepago parcial 200,655.42 239,150.69
Prepago Total 200,655.42 239,150.69
Frepago Total
0.30
0.25
020
oW
=]
2 015
5]
s
E oo
0.05
2018 2019

Desempeiio de los activos
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DESEMPEIOQ DE LOS VALORES EMITIDOS

CONCEPTO TOTAL EJERCICIO 2013
Pagos de Principal Programados/ Scheduled Principal 1,196,936 .48
Pre-pagos de Principal / Prepayme nts 2,100,582.09
Principal Producto Neto de Liguidacione s/ Profit from 5ale of REC's 517.218.98
Menos: Quitas Reverso sRemoves of Capital 1.011,330.42
Monto Total de Aplicaciones de Principal 2,913,208 54
Intere ses Ordinarios / 5cheduled Intere st 2,489 582.09
Intere ses Moratorios / Pa st due | nte rest 0.00
Comision por Administracion / Servicing Fee 171,094,568
Penalizacion por Prepagos / Penalty for Prepayment 0.00
Prima de Cobertura Swap SHF Cobrada en Periodo / Swap Prem ium 145,380.04
Seguro de vida aplicado / Life Insurance 481,983 57
Excedentes en Liquidacion / Excess cash flow paid by the borrower 21,6883 58
Cargo por Cobranza / Collection Costs 144 243 87
Cuota de Mantenimiento /! Maintenance Fee 0.00
Cuota de Conservacion / Consernation Fee 300.00
Montos Recibidos por Aplicar / Amounts pending to be applied 357.010.03
Bonificaciones 710.218.63
menos. Bonificaciones, Condonaciones, Quitasy Valorizacion de Udi's 1.454 387 .27
Total de Aplicaciones del Pericdo 4 BE43 972 47

DESEMPENO DE LOS VALORES EMITIDOS DE CREDITOS REESTRUCTURADOS - PESOS

CONCEPTO TOTAL EJERCICIOD 2019
Pagos de Principal Programados/ Scheduled Principal 349 614.33
Prepagosde Principal / Prepayments 239 15065
Prncipal Producto Neto de Liguidaciones | Profit from Sale of RE 0.00
Meno=z Quitas ReversosRemovesof Capital 0.00
Monto Total de Aplicaciones de Principal 588 765.02
Intereses Ordinarios/ Scheduled Interest 446,835.08
Intereses Moratorios /| Pastdue Interest 0.00
Comisidn por Adminisiracion / Servicing Fee 0.00
Penalizacion por Prepagos / Penalty for Prepayment 0.00
Prima de Cobertura Swap SHF Cobrada en Perodo | Swap Pren 0.00
Seguro de vida aplicado / Life Insurance 36,211.63
Excedentes en Liguidacion | Excess cash flow paid by the bormmoy 0.00
Cargo por Cobranza / Collection Costs 15,085.62
Cuota de Mantenimiento / Maintenance Fee 0.00
Cuota de Conservacion / Conservation Fee 0.00
Montos Recibidos por Aplicar / Amounts pending to be applied 21,213.63
Bonificaciones 3,910.00
menos Bonificaciones, Condonaciones, Quitas y Valorizacion de 6,852.95
Total de Aplicaciones del Perodo 1,127, 322.03

Composicioén de la totalidad de los activos al cierre del periodo
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COMPOSICION DE LA TOTALIDAD DE LOS ACTIVOS AL CIERRE DEL PERIODO

Resumen

Saldo Principal Inicial: 28,305,232
Mimero de Créaditos : 450
Salde Irs olute Promedio: 25,579
Taotal Original Principal: 2,413,245
Promedio Fonderado de Cupdn: 1027 %
Fromedio Ponderado del Importe del Crédito al Inmueble: FE.E0%
Fromedio Ponderado del Senicio de 1a Deuda en Ingres os 19.60%

Estados con mavor ndmera de oréditas:

BAJA CALUFORNLA NORTE 2632
QUINTANA ROD 16.29%
JeLIsco 11.12%

COMPOSICION DE LA TOTALIDAD DE LOS ACTIVOS REESTRUCTURADO S (PESOS) AL CIERRE DEL PERIODO

Resumen creditos Reestructum dos - Pesos

Saldo Frinzipal Inicial: 4,320,233
Mdmero de Créditos: 12
Saldo Ire oluto Promedio: 290,013
Tatal Original FPrincipal: 4,257 415
Fromedio Ponderada de Cupdn: 1242 %
FPromedio Fonderado del Importe dal Cradito al Inmueble: 0.7 %
Fromedic Ponderado del Senicio de 1a Deuda en Ingres oz 0000 %

Estados con mayor ndmero de cradites:

BALA CALIFORMLA HORTE aATEIN
QUINTAMA ROO 28.09%
ESTADDO DE MEXICO 12.99%

Crédiio s Hipotecarles a grupada s por arkginador | & dminl strador

Mombe del ol ate adm i trador Mime o de crédhos Sako heono WD alal - Fore iile del 53k

de Dkkm bre ol )
Fircaza Hpokcark ADAMANTINE SERVIEOS 1 153 4118 15 o
Hpokcara Cedioy Casa Patrim o b 6 2,479 55 27 %
Hpokcam MExko ADANMANTINE SERVICIOS 1 163362 55 1%
Hpokcara Nackal ADAMANTINE SERVICIOS 1l 1560130 .74 T
Hpokcam 51 Casha Aatrn o b o ASE0R T aEn
Hpok caa W itk ADANMANTINE SERVICIOS 1 157 343,14 o
Total 50 39,386,232 100

Créditos Hipots carlo s agrupa dos por originador | a dministrador (Créditos Reastructurado s-Paso g

Sddo nsoluto UOIS a Pomentge del

Mambre del clleme Adminstador Mimem de cr2ditos 31 de Dlclambre Salds Totl (%)
Hpotecada Crsdito v C353 Patmimana 2 a0z 10%
Hpotecala Su Casta Patnmonio 16 3,871,144 05 a0%
Tatal i 4,320,213 W
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Creditos Hipotecanios agrupados por Estado enel gue se ubica el inmueble sobre el gue se e stable ciola garantia lpotecaria

Saldo Insoluta UDIS al 31 de

Estado Himero de Créditos Parcertaje del Salda Total (%)

Lriciern bre
BALA CAUFORNLS HORTE 157 149,321,362 26.25%
QUINTANA ROO a1 6,411,878 16.29%
JaLlsco =9 4,200,504 11.18%
ESTADO DE MEACO 59 3,995,274 8.75%
GlUANAIUATO 15 1,725,990 4.20%
SONORA 16 1,511 565 2.89%
SAMN LIS POTOS 3 1,252 542 A5
SINALOA 12 1,106,637 281%
Tl CH CWAC AN 13 j==Spcins 251%
COaHUILA 5 725,023 1.87%
BAlA CALUFORNL SUR 4 955,155 1.18%
NUEYD LEON 2 451,180 1AT%
CHIHUAHUA 7 2 5T 107 %
TAMALULUPAS G 14,550 1.05%
OAxACA 5 275,852 0.95%
FUEB LA G 25,504 0.53%
LISTRITO FEDERAL 4 215,990 0.81%
QUERETARD 2 HEAT2 0.523%
FUCATAN 3 rrrgu =<l 0.55%
AGUASCALIENTES 1 4,254 O11%
HIDALGD 1 28,023 0.10%
Total 460 39, 366,232 100%%

Crédion Hipolesason agrupados por Eclado on ol qub 68 ubiza ol Fmustis cobre of que &e sclatiela s gasantia hipolesania (Cetdilos Ressirusiuradon P eao6)
E3ds Feduks UD E A 31de Porcenie del Saido

=] L] WOm ero de G nddl ks
Dldembre Tol (%)

BA.A CALIFORN KB NO RTE a 1,821,171 i

QU NTANA RO 5 1,252 051 ZEEEE

EETAID D EMEACD z 551272 125

WUEWD LEON 1 255516 54T

3l ANAIL ATD 1 rd i L%

SINALD A 1 IEE13 + T

ARG R 1 170D LT

Tola 12 3,120,101 100%

Creditos Hipotecarios agrupados por Saldo Inicial

S aldo Inicial Mimers de Crédites Saldalnsolte UDIS al 31 de o tdie del S aldo Total (%)
Driciembre

=30000 22 25E.652.73 0.53%
F0000-40000 7 283137 0.54%
000050000 28 1,311,651 jeRc o)
S0000HE0000 a0 2802802 T.12%
E0000-70000 T2 630,242 11.76%
FO00-20000 =] 6,571,602 16.69%
E0000-20000 54 4561,534 11.59%
S0000- 00000 33 3,133,223 E= =)
00000110000 17 1,768,182 4.98%
110000120000 21 2,413,029 5.13%
120000120000 14 1,746,180 .45
1300001490000 =] 1,073,537 2.79%
40000 150000 o] 1,309,611 3E3%
150000160000 12 2,002,567 5.09%
16 0000 170000 4 550,595 1.52%
A7 0000120000 3 528,370 1.2349%
120000120000 il 010,752 2.21%
210000220000 1 213,589 0.54%
22000022300 2 490,601 1.19%
230000240000 2 2322 1.20%
240000250000 1 246,369 OLE3%
=300000 5 2,052 500 5. 16%
Taotal 460 0,366,232 100.00%

En la fecha de corte el salda inicial promedio de los créditas del fideicomizos era de 85,630.97 UDIS
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Creditos Hipotecarios agrupados por Salde Inicial (Creditos Reestructumados-Pesos)

Fecha: 2019-12-31

5 alda Iniial Nimera de Créditas Saldo Insu:ulf.rt.n UL IS al31 de Porcentaje del Saldo
Cricien bre Tatal (%)
120000-2200300 g 1.580,368.85 25.09%
Z30000-3300$00 g 2,120,818 98 .09%
=230000 2 540,046 14 52 %
Total 1B 4, %20,233 100.00%

En la fecha de corte el saldo inicial promedio de los crédites del fideicomisos era de 242072632 Pesos

Creditos Hipotecarios agrupados por 5aldo Insoluto

Saldo Ins o luta

Himero de Créditos

Saldo Insoluta UDIS al 31 de

Farcentaje del 5 alda Total (%)

Lriciern bre
10000 11 4,510 0.11%
000020000 4 95,475 OA2%
000030000 7 177712 0.45%
000040000 o] 292 581 0.7%
000050000 28 1,272,107 3E3%
AO000-G0000 a1 2,552,145 T2T%
E0000- 0000 T2 4590, 752 11.79%
FOOO0-20000 a7 6,501,745 16.52%
E0000-90000 54 4551 5534 11.59%
20000100000 33 3133223 FO5%
00000 190000 17 1,768,182 4.2
11 0000 120000 21 2,413,028 G.123%
120000 120000 14 1,796,160 4. 9%
120000 1490000 o] 1,079,537 279
0000 150000 o] 1,208,511 2E3%
150000 160000 13 2,002 567 5.09%
AG0000- 170000 4 50, 555 1.53%
A7 0000 120000 3 528,370 1.39%
120000 1290000 ] 210,752 2%
210000220000 1 213,508 0.59%
220000230000 2 498,501 1. 19%
230000240000 2 23T 1.20%
240000250000 1 245,368 OLE3%
= 270000 5 2,052,500 5.16%
Total 460 39,366,232 100.00%

En lafecha de corte el saldo insoluto promedio de los crédites del fideicomis o era de 37.572.77 UDIS

Creditos Hipotecarios agrupados por 5alde Insoluto [Créditos Reestructurados-Pesos)

Saldo Ins oluta

HNiamero de Créditos

Saldo Insolata UDIS al 31 de

Forcentaje del Saldo

Lriciemnbre Tatal (%)
AG0000- 170000 1 165 632 3.E3%
17 0000- 1230000 1 170,034 3.99%
120000- 190000 1 182,999 437 %
200000-2100300 4 219,373 18.97%
210000-Z200300 1 215,31 4.909%
240000- 250000 2 T3z,080 16.94%
260000-270000 1 266 616 6. 17 %
270000 G 1,762,133 A0.79%
Total 18 A4, 520 233 100,00%:

En la fecha de corte el salda inzolute promedio de los créditos del fideicomiso era de 242,012 .89 Pesos

Creditos Hipotecarios agrupados por Tasa de Interes

Tasa de Interes

Himero de Créditos

Saldo Insoluta UDIS al 34 de

FParcentaje del 5 alda Total (%)

Diciernbre
<85 12 1,147,240 2.82%
29.5-10.5 121 20,024,151 S0.ET%
05115 206 18,025,220 A5.82%
M.E5125 1 157 242 0.90%
Total 460 39,366,232 100.00%

En lafecha de corte el promedio ponderado del cupon de les creditos del fideicomiso era de 10.27%

32 de 65



Clave de Cotizacion: MXMACFW Fecha: 2019-12-31

Creditos Hipotecarios agrupados por Tasa de |ntere s [Creditos Ree structura dos-Pe sos)
Saldo Insoluta UDIS al31 de FPorcentaje del Saldo

Tasa de Interes HNiamero de Créditos

Cricien bre Tatal (%)
0751175 1 242,090 5 60%
M. TH1275 14 3,351 962 T7 8%
13751475 2 725 68 165 .52 %
Total 1B 4, %20,233 100.00%

En la fecha de corte el promedio ponderado del cupdn de los créditos del fideicomiza era de 12.12%

Por Plazoe Orginal de los Créditos Hipotecarios

Saldo Insoluta UDIS al 34 de

Flazo Original Nimero de Créditos . Farcentaje del 5 alda Total (%)
Lriciern bre
& 2 23985 0.05%
120 3 250,131 0.54%
150 24 1,222 555 235%
240 45 5,495, 5652 13.84%
=00 Jc i) 2,246,160 TE.I0%
50 15 1,105,742 281 %
Total 460 39 366,232 100,00 %

En lafecha de corte el promedio pond erade del plazo original de los crédites del fideicomis o era de 25306 meses

Por Plaze Original de los Creditos Hipote carios (Creditos Ree structuradosPe sos)
Saldo Insolute UDIS al31 de Porcentaje del Saldo

Plaza Original HNiamero de Créditos Dricsierm bre Total (%)
=1} 2 jeaSfi= o) 2.31%
120 14 2409114 2. %
152 1 200,025 4 53%
180 1 2370 5 .53%
Total 18 4,520,233 100.00%

En la fecha de corte el promedio ponderado del plaza original de los créditos del fideicomis o era de 120498 meses

Por Plazo Restante de los Creditos Hipotecarios

Salda Insoluto UDNS al 31 de

Plazo Restante Nimero de Créditos . Porcentaje del Salds Total (%)
Diciarmnbre
=100 2a FE3E 097 19.90%
100108 15 1,092, 554 2.79%
T3-118 16 1,282,415 3.18%
120128 55 5,494,585 13.83%
130128 269 23,279,761 59, 14%
140198 g 97 ikl 1. 15%
Total A60 39, 366,232 100.00%

En lafecha de corte el promedio panderado del plazo remanerte de los créditos del fideicomizo era de 115,595 meses

Por Plazo Restante de los Créditos Hipotecarios [Créditos Reestructurados-Pesos)
Saldo Insolgta UDIS al31 de Porcentaje del Salda

Flzzo Restante Mamera de Creditas Driiem bre Total (%)
=100 ) 728,428 16 .25%
100109 L) 1,098 502 29.29%
110113 Q 2,332 118 53.21%
130129 1 200,095 453 %
Total 18 4,320,233 100,00 %

En la fecha de corte el promedio ponderado del plazo remanerte de los créditos del fideicomis o era de 10565 meses
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Antigiiedad de los Créditos Hipotecarios

Saldo Insoluta UDIS al 31 de

Auritigliedad Himero de Créditos o Farcentaje del 5 alda Total (%)
Diciemnbre
=100 7 53,200 1.13%
160168 Zrn 23,435,995 G9.53%
1704732 105 2,259,937 21.30%
180-128 21 2.812.597 TG
190123 19 1,967 502 5.00%
20208 G 455,260 1.16%
210219 G L =Fir =} 1.26%
220Fa 12 25 E2 205%
jecinyec | 4 233,128 0.59%
240298 2 a0,102 0.13%
202 2 129,765 0.423%
280300 3 55,770 0. 19%
Total 460 9,366,232 100.00%

En la fecha de corte el promedio ponderado de |a antigliedad de los creditos del fideicomiso era de 172.50 meses

Antiguedad de los Creditos Hipotecarios (Creditos Ree sructuradosPe sos)
Saldo Insolute UDIS al31 de Porcentaje del Salda

Antigiedad M de Crédit
iglieda mera de Creditos Diclembre Total (%]
=100 s 4,320,233 A00.00%
Total 1B 4,520,233 100,00 %

En la fecha de corte el promedie pondzrade de la antiglied ad de los créditos del fideicomiso era de 10.29 mes e

Importe del Crédite respecto al Valor del Inmueble
Imparte del Crédite al Walor del

Saldo Insoluta UDIS al 34 de

Himero de Créditos . Porcertaje del Salda Total (%)
Inmue ble Diciernbre
=20 T 53,290 1.13%
A0-30 1 153,419 0.29%
0-50 1 29,780 022 %,
a0-60 3 193,116 0.8 %
5a-70 B 251,252 0.54%
Fa-20 21 2,356, 5655 5.90%
20-20 423 35,918,790 91.29%
Total 460 19,366,232 100.00%

En lafecha de Carte, el promedio ponderad o del Imparte del Cradito al Inmueble era de 75,29 %

Importe del Crédito respecto al Valor del Inmueble [Creditos Ree stuctumdos-Pe sos)
Saldo Insolute UDIS al 31 de Porcentaje del Saldo

I rte del Cradito al Walar del | bl il da Crédit

mporte del Crédito al Walor del Inmuehle umera de Creditos Diclembre Total (%)
=20 13 4,320,233 100.00%
Total 1B 4,520,233 100.00%

En la fecha de Corte, el promedio ponderado del Impaorte del Crédito al Inmueble era de 75 %

Razon de Pago - Ingresa (PTI}

Saldo Insoluta UDIS al 3 de

FT Nimero de Créditos . Forcertaje del Salda Total (%)
Diciemnbra
0005 16 20 003 2.52%
00501 19 1,555,045 <4 20%
0.1-0.15 Gig 5,723,373 155 %
01502 105 2.5 G614 21.71%
0.2-0.25 1284 16,2593, 100 41.29%
=025 [af] 5 193003 15,51 %
Total 460 38,366,232 100,00 %

En la fecha de Corte, el promedio ponderado del Page contra el Ingrese era de 19,60 %
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Razon de Pago - Ingreso (PTI} (Cre ditos Reestructurados-Pesos)

Saldo Insoluta UDIS al31 de FPorcentaje del Saldo

3 Nimera de Crédit
Hmere 08 Lrednes Diciem bre Total (%)
0.5 E d0 2 00.00%
Total 18 4,320,233 100.00%

En la fecha de Corte, &l promedio ponderado del Pago contra el Ingreso era de 0.00 %

Variacion en saldo y en numero de activos

VARIACION EN SALDO Y NUMERO DE ACTIVOS

# Créditos Saldo UDIS
Saldo Inicial Ejercicio 2018 A52 51419173
Craditos Liguidados 30 2537 785
Prepagos 1] 2,100 533
Amortizacion de Capital 1] 1,195 936
Créditos Liquidados por el originador 0 0
Inmuebles Adjudicados a0 8014 022
Créditos Reestructurados 13 280,195
Reversos de Pagos 1 137 795
Saldo Final Ejercicio 2018 450 39 3RE 232

Flujo de Hectivo
“Yenta de Inmuebles 15 1,289,876.87

VARIACION EN SALDO Y NUMERO DE ACTIVOS DE CREDITOS REESTRUCTURADOS

# Créditos Saldo PESOS
Saldo Inicial Ejercicio 2017 a 1,171,203
Créditos Liquidados a 0
Prepagos parciales a 239,151
Amaortizacion de Capital 0 349 R14
Créditos Liquidados por el originador 0 0
Inmuebles Adjudicados a a
Créditos Reestructurados 13 3,737 796
Reversos de Pagos a a
Saldo Final Ejercicio 2017 15 4 320,233

Flujo de Efectivo
“enta de lnmuebles 1] -

35 de 65



Clave de Cotizacion: MXMACFW Fecha: 2019-12-31

Estado de los activos por grado o nivel de cumplimiento

Crédites con pagos venoidos por nOmero de meses

Sddolnsoluto UDIS & 1° de Parcentaje del Saldo Total

Mimero de Mezes Morosos mumero oe Créditos
Enero (%]
Al Cortiente &5 4 5.5 BEY 11.49%
1 & 30 diaz 10 493 920 1.25%
3 a 60 das T 419 4441 1.07 %
B1 590 das 2 3215 0.05%
+ 90 das ¥ 355 T 33,896 055 86.11%
P roceso Jdicial 320 29 560,047 7o.85%
Total 480 39 365 232 100%

Crédites reestructuradoes con pagoes venoidos por nimero de meses

Sddolnsoluto UDIS & 1° de Parcentaje del Saldo Total

Mimero de Mezes Morosos mumero oe Créditos
Enero (%]
Al Cortiente 16 38354149 85, 75%
1 & 30 diaz 0 - 0.00%:
3 agldas 2 434 514 11.209%
B1 290 das 0 - 0.00%:
+ 90 dias ¥ " - 0.00%
P roceszo Judicial 4 9% 679 23, 02%
Total 18 4 340,233 100.00%

Garantias sobre los activos

Los cambios importantes que hayan ocurrido durante el periodo que se reporta en las garantias sobre los bienes, derechos o valores
fideicomitidos, o cualquier obligacion de pago que éstos tengan.

Sujeto a los términos y condiciones del Contrato de Seguro de Garantia Financiera y de la Péliza FGIC otorgd hasta, el 27 de junio
de 2011 mediante acuerdo de Asamblea de Tenedores y las partes celebraron un convenio de terminacion el 8 de noviembre de
2011, un seguro de garantia financiera respecto de los Certificados Bursatiles Serie A que cubre, en caso de que los recursos del
Fideicomiso fueran insuficientes, las cantidades faltantes para el pago (i) en cada Fecha de Pago, el 100% de los intereses adeudados
bajo los Certificados Bursatiles Serie A y (ii) en la Fecha de Vencimiento, del principal adeudado bajo los Certificados Bursatiles
Serie A, en uno y otro caso en los términos previstos en la Pdliza.

Derivado de la situacion hipotecaria nacional y econdmica mundial los flujos de Cobranza disminuyeron dando como consecuencia

que el flujo que entraria al Fideicomiso se utilizara para pagar los Cascada de Pagos, aunado a esto la situacion financiera de la
Aseguradora no representaba ninguna garantia frente a la estructura.
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Emisiones de valores

Durante el periodo reportado no se realiz6 ninguna emision de valores respaldados por los mismos bienes.

Desempeiio de los valores emitidos

Respecto del pago a los tenedores, desde la fecha de emisidn hasta la fecha de presentacion del presente reporte, los pagos de
intereses y, en su caso, principal, se han realizado en tiempo y forma. Dichos pagos fueron calculados de conformidad con las
féormulas y procedimientos que mencionan en la portada y glosario del presente reporte, especificamente en las secciones:
“Rendimiento y Procedimiento de Calculo”, “Periodicidad y Forma de Amortizacién” y “Periodicidad y Forma de Pago de
Rendimientos”.

A continuacion se presenta una tabla con el detalle del pago en el periodo 2019 de las emisiones:

Tabla correspondiente a la emision MXMACFW 06U Serie A:

Monito Moto Moo Moo Monito Moo . : | Vitor Nomireil | Valor Norrinl
Qupdin Faccha de ol dingadode | devengado de | pagado de | dvengach de | pagado die | pagade de | Saldo lisdulo tiudos en | Ajustach Iricid | Ajustach Final
Pago Irdpesey Irtereey Inbaresey Intepy Prindpal | Prineipal enlOI5 Giulacién|  por fitvio por fulo
&n UDIS enPESOS | enUDS | en PESOS | enUDNS |en PESOS
[ aA0ama ) B 1010 | F AFE| 010106 | R - ¥ - | AT LD 164,767 | 006512 LDE | 2006312 LDE
K [ A0ema ) B RTI0E | F S| &7 I0E | F 51690 - | 1457 LD 164,767 | B006512 L0E | 200618 LDE
B [ A0aMY ) BT RTI0E |F STA )| ¥ D6 | R - ¥ 14574 LD 164,757 | 2006515 L0E | 2006515 LDE
He [ 50409 ) JRIPARY MAEILDE | F 4 - | - - | 146747 LDE 164,767 | 2006512 L0E | 200635128 L0E
K[ Fosama | B s I0E 1§ SHE| RA0E | F 0 - ¥ 14674 LD 164,767 | 006518 LDE | S9.06515 LDE
| B0G0 | HeRE 20010 | A& - | ¥ - | ¥ 1457473 DB 164,767 | S0GRS1E LD | 20063513 LD
K [ A0Rama ) R 20 | F S - % - % 1457472 LDE 164,767 | 20062512 LDk | 2006512 LDE
H [ S05ama | s J00E 1§ Sk - | - | 14574 LD 164,767 | 006518 LDE | S006515 LDE
B | B0 | s BTI0s | il - ¥ - - ¥ 1457473 DB 16767 | SRNG5S LDs | S0U063513 LD
L B ey e Y o e e g S04 B I0E | T A - 1% 1457 LDE 164,067 | 2006512 L0 | 2006512 LDE
B | AN | A SI00s [F 015 - 1% - - 1% 146747 LD 164,767 | S0.06513 L0E | 20063515 LDE
B [SA20 ) By 270 |F M| &7 06 | 400 - | 145747 DG 164,767 | 006512 LDk | 200615 LDE
Mats: Cad rep artdsdan milid, 520 excapadn dal vabards 13D, &l Ma, Tindb ool Valar Marmral Auitds parTaula

Tabla correspondiente a la emision MXMACFW 06-2U Serie B:
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Monto Mointo Monio Monto Manto Monto Nimero Wal or Mominal Valor Nominal
Cupén Fechade ol tevengado de | devergadn | pacado de | devengado de | pagadode | pagado de | 5al do Insolube Hhalos Ajustado Ajustadn
Pago Intereses  (ck Inereses] Intereses Inereses | Principal | Principal | en UDIS Circudagifn Ini[?iai por Hr_ui por
enUDS | enPESOS| enUDIS | enPESOS | enUDIS [en PESOS o titulo
& | 20raie | BaE| seIDE | F SRR ¥ i 13,5004 15601 | 10000 D& | 10000 D&
143 | A9 | s S67IDE | FOSHE b % 15,6040 1560M| 1000 D& | 10000 D&
14| Aaa | B I0E | F SMa0 b b 15,60040 1560M | 10000 LD | 10000 LDk
190 | Arae | XA G67I0E | FOSEHES b i 13,6004 1560M| 10000 D& | 10000 LDk
19| A | BATA| B0 | F SEHAR b i 13,6004 1560M | 1000 D& | 10000 D&
192 | 269 | BaseEl| sefIDE | F S ¥ i 13,5004 15601 | 10000 D& | 10000 D&
123 | 009 | B SAIWE |FOSEH b % 15,6040 1560M| 1000 D& | 10000 D&
159 | A9 | BB B36FIDE | B OS5FAD b b 15,60040 1560M | 10000 LD | 10000 LDk
15 | 209 | B SBEWDE [OOSR b i 13,6004 1560M| 10000 D& | 10000 LDk
196 | 203 | Baks| SH51W0E |F 5414 b i 13,6004 1560M | 1000 D& | 10000 D&
197 | 2raa | | sEefI0E | F 6 ¥ i 13,5004 15601 | 10000 D& | 10000 D&
15| W9 | B &R1DE | FOSEE b % 15,6040 1560M| 1000 D& | 10000 D&
Mota: Cifras repartadas en miles, con escepadn del valor de la Ui, &l Mo, Titulas el valar Naminal ajustada par Teula

Informacién relevante del periodo

Eventos Relevantes
Eventos Relevantes del Emisor
30 de mayo de 2019: Transcripcion del Dictamen 2018

13 de marzo de 2019: Designacion del auditor externo Mancera, S.C. para el ejercicio 2018

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

Derivado de la terminacion del contrato de seguro con FGIC mencionados anteriormente, no existen obligados solidarios.
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[425000-NBIS1] Informacion financiera del fideicomiso

Informacion financiera seleccionada del fideicomiso:

El patrimonio esta constituido por las aportaciones del Fideicomitente ante la institucion financiera que ejerce la funcion de
Fiduciario, asi como por los ingresos netos acumulados no distribuidos, cuyo movimiento de aumento o disminucion del afio se
determina en el estado de resultados.

Balance y resultados del fideicomiso

ESTADOS DE POSICION FINANCIERA
AL 51 0E DRCIENISRE DF 2019, 2018y 2017
|EN MILES DE PESDS)

WAV
NOTA 2019 2018 2017 2019w 2018 2018w 2017
Bectivo
Aetive droulants
Efectvoen bancas e inversianes 1 3 8384 3 2733 5 10,291 5 11.414) 3 1433)
Oftras cuentas por cobrar 22524 - - 22,524 -
Tatal sctrvacinculante 30308 9738 13291 21,113 1493
2 81771 25268 51,350 38,505 126,714
3 #4170 Faadd 81418 2885 11554
Tata ] 185854 3 10835 3 125588 3 75,438 3 115,333
Pasivo y patrimonio
Pairea cirguls it
bcreedares diversas 1 = 5 1344 5 145 5 11.844] & 1.801
Parddneireulante de laemisidnde certdicada _
. 4
bursatiles 54018 58708 35872 25 512 21 834
Total del pastaciroulants 54018 60650 37015 23,358 23,835
Emisian de certificadas bursdtiles 3 langa plaza 4 723734 42357 571203 13,437 33,032
Total del pasive 87752 THABE7 Maile 42,855 55559
Defigenda en &l patrimanio:
Defigt scumulada 1655.531) |583.459) 1497953 173.0682) 185,515
Resultado del &jercicio 35633 173,062 {86,576 108,835 15,514
Tatal de deficiencia dzl patrimanio (620,838 (8568531 (584529) 55,833 (72,002
Taty & 18851 & 10855 & 125885 & JR ARy % 115, 555
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[ESTADS DE RESULTADDE
AL 31 CE CICIENSRE DE 2013, 2018 Y 2017
1!"! DVILES: DE PESO5)
VAR LGN
MOTA friai- riah g 2037 DS wEI01E DOIE v BT
‘argen de operaddn
Fgradad IR AR08 fdd : * inEd 5 490 % b & B8 L {35 78]
e SR AnaE rl & (L3R H (X 1] R0 i1 20| o |
Margen de opemcidn =T g ] 127, 761) 1184 17684 {25.523)
e o Sep el Sel rtd uitada
orres ingresas 3 5131 13,363 2501 (34a2] (18 23%)
Rérd daen ventade Heres adud cadas (18,811 {33,420 (11,628 (%21) 08
Zirrlauc'-ndedemwdedmmdeoc-bm'rb-lenuad_udmd\:-: Z 116 357 32448 -:I['E"!.E-I H4Es 3084
s ] Ty -:1’9_6-6-64 -:4._-_0'94| -: E=ET) IT&Es -:LE. 7]
o gas ol a2 132 455 {3.032] [§L=1= 1] 65334
Total de oims conospias 43 Tid 143 801 (&7, Ta0)] 23001 41 432
Sesultada del ejerd 9o 5 eI 5 {73.062) & {56.376] 3 105 &3 3 13, M4
Origen y aplicacién de recursos
ESTADOS DE CAMBIOS EN LA DEFICIENCIA DEL PATRIMOMNIO
POR LOS ANOS QUE TERMINARON EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019, 2018 ¥ 2017
(EN MILES DE PESOS)
Deficit
Deficienciaen
Acumulados Ejercicio . .
el patrimonio
Saldos al 31 de diciembre de 2016 5 (448 981) & (48,972) & (497 953)
Aplicacian de resultados acumuladaos (48,972] 48,972
Resultado del ejercicio (86,576) (86,576)
Saldos al 31 de diciembre de 2017 (497953) (86,576) (584,529)
Aplicacion de resultadosacumulados [86,576) 86,576
Efecto por adopcidn de NIIF 9 1,060 - 1,060
Resultado del ejercicio (73,062) (73,062)
Saldos al 31 de diciembre de 2018 (583,469 (73,082) [656,531)
Aplicacion de resultados acumulados (73,062) 73,062 -
Resultado del ejercicio - a5 633 a5 633
Saldos al 31 de diciembre de 2012 (B5A,531) 5 35,633 5 (620, 898)

2019-12-31
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ESTADOS DE FUUID DEEFECTIVO
PO LS A HOS CLVE TERRVIN RO EL 51 DE NCIERSREDE 2019, 2018 ¥ 2017
[EN MILES DEPESDS)

Fecha: 2019-12-31

ViR DDNES
NOTA 2019 2018 2017 A019W' 5 2018 318 VS 2017
Actrwidades de operadan:
Rezuhado delejeraca 5 35633 5 (73062 5 {B5.575) 5 108535 5 13514
Bartid o ool mos and a1 s st prde 1 de Ly speresdn
Estimadon de deteriom de demchas al wbroy bienes adjudicadas 2 1115587 E E 1115 587 E
180959 | 73052 {85.575] |\ 7.832) 13514
AEa A pRvane el da cabrol da carters 80081 art AL LER o) 112011)
Okras cuzntas por abrar 2 22.524) - 12873 {22.524) (12.879)
Diis v nucsdn de bisnes adjudicad os ] 1 20.883) 111874 125,859 19.009) 11485
Flupm nemade eteanos de wrdsdes de opemadn (280 - L ey 12882 jla]
Betividades de financiamienta:
Amartizacan de certficadas bursstiles & imemses 4 42 855 55550 54 152 113833 17.483)
Efectivo utiliad o en actividades de financamie o 42 555 55553 84 152 1138335 {7483
Diis manugian neta de =fe g 11414 1435) 6,881 1921) 7574
Efectivaen bancas e inversiones al iniaa dell periada 9,748 10231 5,410 CH| G881
Efscfivo=n banoos = inwarsiones al final d=l p=roda ] B384 & 9798 & w2l 5 11414) 5 1433)
Movimientos en las cuentas para el manejo de efectivo
1. Efectivo en bancos e inversiones
Al 31 de diciembre de 2019, 2018 y 2017, este rubro se integra de la siguiente forma:
2019 2018 2017
Depositos bancarios $ 600 $ 3,991 $ 1,970
Inversiones de corto plazo (menores a 3 meses) 7,784 5,807 8,321
Total equivalentes de efectivo $ 8,384 $ 9,798 $ 10,291

Al 31 de diciembre de 2019, 2018 y 2017 las inversiones de corto plazo representadas por Colocaciones Del Gobierno Federal
(GOBFED) se integran por inversiones de gran liquidez y sujetas a riesgos poco significativos en cambios en su valor razonable.
Los GOBFED devengan intereses diariamente a una tasa anual nominal ponderada del 6.53% 7.50% y 5.95% respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2019 ,2018 y 2017, los intereses devengados registrados en resultados ascienden a $594, $815 y 533

respectivamente.
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2. Derechos al cobro

Fecha: 2019-12-31

La cartera estd 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; el plazo promedio de los créditos es de 13 afios.

La cartera de créditos se presenta en el estado de situacion financiera como activo circulante por aquellas partidas cuya exigibilidad

€s menor a un afo.

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

Cartera vigente:
Créditos hipotecarios individuales

Cartera vencida:
Créditos hipotecarios individuales

Accesorios devengados no cobrados
Estimacion para cuentas incobrables
Cartera de crédito - Neto

Cartera vigente:
Créditos hipotecarios individuales

Cartera vencida:
Créditos hipotecarios individuales

Accesorios devengados no cobrados
Estimacion para cuentas incobrables
Cartera de crédito - neto

Cartera vigente:
Créditos hipotecarios individuales

Cartera vencida:
Creéditos hipotecarios individuales

Accesorios devengados no cobrados
Estimacion para cuentas incobrables
Cartera de crédito - neto

31 de diciembre de 2019

Mensualidad

Saldo insoluto devengada Total cartera
$ 39,318 $ 195 $ 39,513
216,907 145,774 362,681
$ 256,225  § 145,969 402,194
76,770
(417,193)
$ 61,771

31 de diciembre de 2018

Mensualidad

Saldo insoluto devengada Total cartera
$ 41,861 $ 357 $ 42,218
278,307 175,492 453,799
$ 320,168 § 175,849 496,017
72,231
(542,982)
$ 25,266

31 de diciembre de 2017

Mensualidad

Saldo insoluto devengada Total cartera
$ 52,756 $ 309 $ 53,065
309,542 199,062 508,604
$ 362,298  § 199,371 561,669
66,502
(576,191)
$ 51,980
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Al 31 de diciembre de 2019, 2018 y 2017, la antigiiedad del capital de la cartera de crédito se muestra a continuacion:
2019

Mensualidades vencidas:

Hasta 1 2 3 4 5 6 0 mas Total
Saldo de cartera 35,937 3,169 213 1,053 272 215,582 256,225
2018
Mensualidades vencidas:
Hasta 1 2 3 4 5 6 0 mas Total
Saldo de cartera 36,575 3,753 1,534 1,481 485 276,340 320,168
2017
Mensualidades vencidas:
Hasta 1 2 3 4 5 6 0 mas Total
Saldo de cartera 47,234 3,835 1,688 985 1,744 306,812 362,298

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

2019 2018 2017
Saldos al inicio del afio (542,982) (576,191) (525,275)
Reconocimiento inicial por deterioro NIIF 9 - (2,451)
Aplicaciones a la reserva 756 -
Movimientos del periodo 125,033 35,660 (50,916)
Saldos al final del afio (417,193) (542,982) (576,191)

3. Bienes adjudicados

Al 31 de diciembre de 2019,2018 y 2017 los bienes adjudicados o recibidos mediante dacién en pago se integran
como sigue:

2019 2018 2017
Inmuebles adjudicados $ 142,764 $ 113435 $ 98,823
Estimacion de bienes adjudicados (48,589) (40,143) (37,405)
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$

94,175 $ 73292 $

El movimiento del saldo de bienes adjudicados al 31 de diciembre de 2019, 2018 y 2017 se presenta a continuacion:

Saldos al inicio del afio
Altas de bienes adjudicados
Bajas de bienes adjudicados
Saldos al final del afio

Estimacion de bienes adjudicados

Total de bienes adjudicados

4. Emision de certificados bursatiles

2019 2018
$ 113,435 $ 98,823
35,677 22,610
(6.348) (7.998)
142,764 113,435
(48,589) (40,143)
$ 94.175 $ 73,292

Fecha: 2019-12-31
61,418
2017
$ 76,199
35,472
(12,848)
98,823
(37,405)
$ 61,418

El 26 de octubre de 2006 el Fideicomiso efectia la emision de certificados bursatiles representados por 1,784,457 serie A 'y 156,009
serie B correspondientes a la emision MXMACFW 06U y MXMACFW 06-2U para cada serie, respectivamente, dichos certificados
bursatiles tienen como fecha de vencimiento el dia 25 de enero de 2035. Asimismo, en tanto no sean amortizados, devengaran
intereses a una tasa anual del 4.40% y 6.60%, respectivamente. Dicha tasa de interés se mantendra fija durante la vigencia de la

emision.

El importe de los intereses devengados por pagar durante 2019, 2018 y 2017 ascendiéo a $33,931, $32,671 y $ 32,505

respectivamente.

Durante los ejercicios 2019,2018 y 2017 el Fideicomiso no realizo amortizaciones de capital de los certificados bursatiles.

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

Tipo de Clave de Valor de
Serie cotizacion la emision
. MXMACFW
Serie A 06U $623,904
. MXMACFW
Seric B 062U 99,830

Porcion circulante

Total pasivo bursatil

Tasa de
Moneda B ,
interés
MXN 4.40%
MXN 6.60%

Fecha de Fecha de Saldos
emision vencimiento 2019 2018 2017
26/10/2006 25/01/2035 $707,922 $652,333 $615,491
26/10/2006 25/01/2035 99.830 110,610 92.584
807,752 762,943 708,075
-84.018 -58.706 -41,458
$723.734 $704.237 $666.617
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5.- Otros ingresos
Los otros ingresos se integran como sigue:
2019 2018 2017
Seguros, comisiones y accesorios, neto $ $ $

7,557 12,748 32,268
Ingresos por intereses de inversiones

wn
\O
N~
o]
—
(W)}
W
(O8]

Total de otros ingresos

len
lea
s

8,151 13,563 32.801

6. Administraciéon 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.

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 depositos 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:

2019 2018 2017

Calidad crediticia:
AAA (mex) $8,384 $9,798 $10,291

A continuacidén, se presenta la clasificacion del saldo insoluto de la cartera de crédito en funcién a su calidad
crediticia:

2019 2018 2017
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Tipo de riesgo: Antigiiedad Total % Total % Total %
Normal 0 a 60 dias $34,785 13.58 $40,327 12.55 $51,069 14.1
Potencial 61 a 120 dias 1,266 0.49 3,016 0.94 2,672 0.74
Real 121 a 150 dias 272 0.11 485 0.15 1,745 0.48
Alto riesgo 15:1a 180 dias 580 0.23 1,148 0.36 1,016 0.28
Irrecuperable Mas de 180 dias 215,002 83.91 275,192 85.64 305,796 84.4
Reestructura 4,320 1.69 1.171 0.36 - -
$256.,225 100 $321.339 100 362,298 100

La clasificacion por tipo de riesgo se realiza en funcion a la antigiiedad de la cartera.

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 Administracion del Fideicomiso realizo un andlisis de sensibilidad al 31 de diciembre de 2019 para determinar su exposicion al
riesgo de tasa de interés para el pasivo bursatil vigente. El andlisis de sensibilidad se realizé aplicando cambios en el valor de la tasa
de interés con variaciones del 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 $853.

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

La tabla siguiente muestra los vencimientos contractuales remanentes de los pasivos financieros del Fideicomiso:
2019 Menos de 1 afio Dela3 afios De3aSafios MasdeS5 anos Total

Pasivo bursatil $ $ - $ - $ $
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84,01 723, 807
8 734 , 752
Intereses no devengados 34,608 69,027 69,121 215,685 388.441
$ $ $ $ $
118.6 69, 69 939, 1,1
26 027 121 419 96.193
2018 Menos de 1 aiio Dela3 afios De3a5aiios Masde5 anos Total
$ $ $
58,70 704, 762
Pasivo bursatil 6 $ - $ - 237 ,943
32,67 65, 65, 359, 522
Intereses no devengados 1 342 342 384 ,739
1.9
Otras cuentas por pagar 1,944 - - - 44
$ $ $ $ $
93,32 65 65 1,06 1,2
1 342 342 3,621 87.626
2017 Menos de 1 aiio Dela3afios De3a5aiios MasdeS5 anos Total
$ $ $
36,87 671, 708
Pasivo bursatil 2 $ - $ - 203 ,075
32,50 65, 65, 390, 552
Intereses no devengados 5 010 010 060 ,585
Otras cuentas por pagar 143 - - - 143
$ $ $ $ $
69,52 65 65 1,06 1.2
0 010 010 1,263 60,803

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.

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;

Estimacién por deterioro de la cartera de créditos

Como se describid 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

47 de 65



Clave de Cotizacion: MXMACFW Fecha: 2019-12-31

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 estimacion, 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 econdmicas actuales.

Tomando en cuenta los flujos de recuperacion obtenidos en 2019 y 2018 se determine para el presente ejercicio, una severidad
promedio de perdida de acuerdo a los historiales de incumplimiento de acuerdo a lo siguiente:

% de % de pérdida
incumplimiento estimada
Fase 1 18% 16%
Fase 2 59% 57%
Fase 3 100% 90%

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 2019.

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 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 créditos.

El Fideicomiso registro la estimacion por deterioro de su cartera de créditos con base en el indice historico 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 préximos doce meses por créditos irrecuperables, ya que debido a la cantidad
de acreditados no resulta practico realizar un andlisis individual, habiéndose realizado una segmentacion considerando el numero de
acreditados activos, y aplicando indices con base en los historiales de pérdidas y recuperaciones de la cartera de crédito.

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 ¢1 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 Administracion en la determinacion del valor razonable de los instrumentos
financieros:

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

Considerando la clasificacion en jerarquias o niveles, de acuerdo con el origen de los precios de mercado utilizados o de los factores
utilizados para construir tales precios de mercado, se establecen 3 niveles para clasificar, Nivel 1 es para inversiones con precios en
el mercado, Nivel 2 para determinar el valor razonable se utilizan inputs observables en el mercado de instrumentos similares y
Nivel 3 no hay un mercado activo por lo que debe determinar el valor razonable mediante un modelo interno. Atendiendo a esta
clasificacion las inversiones de corto plazo que tiene el Fideicomiso y derivado a que estan cotizadas en un mercado activo, se
clasifican en el Nivel 1, al 31 de diciembre de 2019 y 2018.

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 clasificacion en jerarquias o niveles, de acuerdo con el origen de los precios de mercado utilizados o de los factores
utilizados para construir tales precios de mercado, se establecen 3 niveles para clasificar, Nivel 1 es para inversiones con precios en
el mercado, Nivel 2 para determinar el valor razonable se utilizan inputs observables en el mercado de instrumentos similares y
Nivel 3 no hay un mercado activo por lo que debe determinar el valor razonable mediante un modelo interno. En caso de los pasivos
bursatiles que 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:

2019 2018 2017
Valor en Valor Valor en Valor Valor en Valor
libros razonable libros razonable libros razonable
Activo:
Efectivo 'y equivalentes — de 8,384 8,384 9,798 9,798 10,291 10,291
efectivo
Cartera de crédito, neto de
ti i6n de deterioro d
estmacion de deteioro €e 61,771 61,771 25,266 25,266 51,980 51,980
cartera
70,155 70,155 35,064 35,064 62,271 62,271
Pasivo bursatil 807,753 18,821 762,943 32,160 708,075 35,440

7. Politicas contables

A continuacidn, se resumen las politicas contables mas significativas utilizadas para la elaboracioén 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
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El efectivo en bancos e inversiones, incluye principalmente depositos bancarios en cuentas de cheques e inversion 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 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 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 e| precid 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 amortizaciéon 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.

Meétodo 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 distribucion 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, duracion,
opciones de compra y similares), pero no tendra en cuenta las perdidas crediticias esperadas. El célculo 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
transaccion 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 estimacion 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 periddicos parciales de principales intereses, y presentan 90 o mads dias
naturales de vencidos.
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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 afo 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

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 caus6 ejecutoria el auto aprobatorio del remate
mediante el cual se decret6 la adjudicacion, los bienes recibidos mediante dacion en pago se registran, por su parte, en la fecha en la
que se firma la escritura de dacion, o se da formalidad a la transmision dé la propiedad del bien.

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.

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.

1) 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
informacion 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
economicos, analistas financieros, organismos gubernamentales, grupos de expertos pertinentes y otras organizaciones similares, asi
como la consideracion de varias fuentes externas de informacion real e informaciéon 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;
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. 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 obligacion 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 evaluacion 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:

€8 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 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 inversion” de acuerdo a la definicion globalmente aceptada, o en caso de que no haya una calificacion externa
disponible, que el activo tenga una calificacion interna “realizable”. Realizable significa que la contraparte tiene una fuerte posicion
financiera y no hay montos pasados pendientes.

(i) Definicion de incumplimiento

El Fideicomiso considera que lo siguiente constituye un evento de incumplimiento para fines de administracion de riesgo de crédito
interno, ya que la experiencia historica 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.

(1i1) 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:
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(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);
(©) Los prestamistas del deudor, por razones econdmicas o contractuales relacionadas con la dificultad financiera del deudor, le

otorgan al deudor una concesion que los prestamistas no considerarian de otra manera;

(d Es cada vez mas probable que el deudor entre en bancarrota o alguna otra reorganizacion financiera; o
(e) la extincion 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 informacioén 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 liquidacion
o0 ha entrado en un proceso de quicbra, 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 alin 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.

) Medicion 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 exposicién en el incumplimiento. La
evaluacion de la probabilidad de incumplimiento y la pérdida dada por defecto se basa en datos historicos ajustados por informacion
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 histérica, 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.

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 estimacion 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 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.
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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 transaccion directamente atribuibles. Los préstamos y
obligaciones financieras se valuan 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 duracion del préstamo, utilizando el método de tasa de interés
efectiva.

g. Patrimonio

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

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
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.

i 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.

] 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.

Hechos posteriores al periodo en el que se informa

El 11 de marzo de 2020, la organizaciéon mundial de la salud declaro el brote del virus SARS-COV2 como una pandemia global,
adicionalmente el 31 de marzo de 2020 se publico en el diario oficial de la federacion (DOF) el acuerdo porque el que se establecen
las acciones extraordinarias para atender la emergencia sanitaria generada, que determina la suspension de actividades no esenciales
hasta el 30 de abril 2020 y el cual se extendio hasta el 30 de mayo de 2020 mediante acuerdo publicado en el DOF el 21 de abril de
2020.

Derivado de lo anterior, en las tultimas semanas los mercados financieros han mostrado incertidumbres econdémicas y en
consecuencia se han presentado ajustes en el valor de los activos y pasivos financieros derivados de la volatilidad de los precios,
tasas de interés y entre otros indicadores economicos.

A la fecha de emision de los estados financieros no se ha proyectado, ni reflejado un posible impacto financiero derivado de la
pandemia global en las cifras financieras al 31 de diciembre del 2019, por lo que la afectacion financiera del fideicomiso se pudiera
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calcular, en caso de existir, para la presentacion de las cifras financieras del ejercicio 2020, ya que a la fecha del presente han sido
publicadas las convocatorias para la celebracion de asambleas de tenedores, en la que los administradores someteran a aprobacion de
los tenedores productos de solucion para los acreditados, ante la situacion de emergencia sanitaria presente.

indices y razones financieras

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

Auditores externos de la administracion:

Para el afio 2019 se designé nuevamente a Mancera S.C. (EY México) como el nuevo auditor externo del fideicomiso.

Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés:

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

Asambleas de tenedores, en su caso

En el periodo comprendido del 1° de enero al 31 de diciembre de 2019 se llevaron a cabo las siguientes asambleas
generales de tenedores:

ASAMBLEA GENERAL DE TENEDORES DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS SERIE
A IDENTIFICADOS CON CLAVE DE PIZARRA "MXMACFW 06U", CELEBRADA EL 12 DE
NOVIEMBRE DE 2019.

Orden del dia.

L Propuesta, discusion y, en su caso, aprobacion para celebrar la Asamblea de forma conjunta con la asamblea de
los tenedores de los certificados bursatiles fiduciarios identificados con clave de pizarra MXMACFW 06-2U.

II. Informe del Fiduciario respecto a la situacion que guarda el Patrimonio del Fideicomiso de acuerdo al guion de
seguimiento que contiene informacion al cierre del mes de agosto de 2019, particularmente la validacion y conciliacion
de gastos conforme a los contratos vigentes de la emision y los controles implementados para ello, la validacion y el
desglose del pago de la comision de administracion conforme a los Contratos de Administracion asi como el analisis y
validacion de las causas del rechazo del seguro de crédito a la vivienda SCV y GPI conforme a los contratos. Acciones y
resoluciones al respecto.
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I11. Informe de los Administradores, en lo que a cada uno corresponda, respecto al estado que guarda la
administracion del Patrimonio del Fideicomiso, las gestiones realizadas y resultados obtenidos para procurar la cobranza
de los créditos que lo integran, los avances en los procesos judiciales y extrajudiciales iniciados o por iniciarse, la
aplicacion de soluciones, el tratamiento que se le da a los Inmuebles, la gestion de seguros y garantias, incluyendo otros
temas relativos a la administracion del Patrimonio del Fideicomiso, asi como el andlisis y las conclusiones sobre
avances de gestion de metas planteadas en las cédulas de indicadores, con base en el guion de seguimiento y la cédula
de indicadores. Acciones y resoluciones al respecto.

IV. Informe de Patrimonio, S.A. de C.V., S.O.F.O.M., EN.R.,, de su politica para la venta de derechos
adjudicatarios. Acciones y resoluciones al respecto.

V. Propuesta, discusion y, en su caso, aprobacion para que Patrimonio, S.A. de C.V., S.O.F.O.M., EN.R., en su
caracter de administrador, implemente distintas opciones de apoyo, identificadas como productos de solucion, mismas
que, en su caso, seran dirigidas a los distintos acreditados de los Créditos Hipotecarios fideicomitidos. Acciones y
resoluciones al respecto.

VL Designacion de delegados, que en su caso formalicen y den cumplimiento a las resoluciones que sean adoptadas
en la asamblea de Tenedores.

Resoluciones.

PRIMERO. Se toma conocimiento del informe presentado por el Fiduciario respecto a la situacion que guarda el
Patrimonio del Fideicomiso de acuerdo al guion de seguimiento que contiene informacion al cierre del mes de agosto de
2019, en los términos en que fue presentado por el Fiduciario a la Asamblea y de conformidad con lo establecido en el
cuerpo del acta y las manifestaciones y solicitudes realizadas por los Tenedores, en los términos y plazos que fueron
indicados en la Asamblea.

SEGUNDO. Se toma conocimiento del informe presentado por los Administradores, en lo que a cada uno corresponde,
respecto al estado que guarda la administraciéon del Patrimonio del Fideicomiso, las gestiones realizadas y resultados
obtenidos para procurar la cobranza de los créditos que lo integran, los avances en los procesos judiciales y
extrajudiciales iniciados o por iniciarse, la aplicacion de soluciones, el tratamiento que se le da a los Inmuebles,
incluyendo otros temas relativos a la administracion del Patrimonio del Fideicomiso, asi como el analisis y las
conclusiones sobre avances de gestion de metas planteadas en las cédulas de indicadores, con base en el guion de
seguimiento y la cédula de indicadores. Lo anterior de conformidad con lo establecido en el cuerpo del acta y las
manifestaciones y solicitudes realizadas por los Tenedores, en los términos y plazos que fueron indicados en la
Asamblea.

TERCERO. Se toma conocimiento del informe presentado por Patrimonio, S.A. de C.V., S.O.F.0O.M., ENN.R,, de su
politica para la venta de derechos adjudicatarios como parte de la politica de venta de Inmuebles Adjudicados.

CUARTO. Se designan como delegados especiales de la Asamblea a Fernando José Vizcaya Ramos, Claudia Beatriz
Zermeio Inclan, Elena Rodriguez Moreno, Alejandra Tapia Jiménez, José Luis Urrea Sauceda, José Daniel Hernandez
Torres, Lucila Adriana Arredondo Gastelum, César David Hernandez Sanchez, Lothar Milen Najera Hanssen, o
cualquier apoderado del Representante Comun, para que, de manera conjunta o separada, realicen todos los actos y/o
tramites que sean necesarios o convenientes que, en su caso, se requieran para dar cabal cumplimiento a los acuerdos
adoptados en la presente Asamblea, incluyendo, sin limitar, acudir ante el fedatario publico de su eleccion, de ser
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necesario o conveniente, para protocolizar la presente acta en su totalidad o en lo conducente, de requerirse, presentar
los avisos y notificaciones que resulten aplicables, asi como, realizar los tramites que, en su caso, se requieran ante la
Comision Nacional Bancaria y de Valores, la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V., S.D. Indeval Institucion para
el Deposito de Valores, S.A. de C.V., y cualquier autoridad o tercero.

ASAMBLEA DESIERTA DE LOS TENEDORES DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS

SERIE B IDENTIFICADOS CON CLAVE DE PIZARRA “MXMACFW 06-2U”, CONVOCADA EL 1° DE
NOVIEMBRE DE 2019 PARA SU CELEBRACION EL 12 DE NOVIEMBRE DE 2019.

58 de 65



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, 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
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 recibié del administrador u operador relativa a la cobranza de dichos
bienes, derechos o valores. Asimismo, manifiesta que, dentro del alcance de las actividades
para las que fue contratada, no tiene conocimiento de informacion relevante que haya sido
omitida o falseada en este reporte anual o que el mismo contenga informacion que pudiera
inducir a error a los inversionistas.

Gabrielab’éﬁez Sanabri
Delegado Fiduciario
HSBC México, S.A., Institucion de Banca Multiple
Grupo Financiero HSBC Division Fiduciaria,
Actuando como Fiduciario del Fideicomiso Num. 232017

La presente hoja de firmas pertenece al Reporte Anual que se presenta de acuerdo con las
disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y otros participantes
del mercado del Fideicomiso Nam. 232017 del periodo correspondiente al aino terminado el
31 de diciembre de 2019,






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

“El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
representante comun, 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, correspondiente al
ejercicio 2019, la cual a su leal saber y entender, refleja razonablemente su situacion.”

Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero en su caracter de Representante
Comin de los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios con clave de pizarra:

MXMACFW 06U y MXMACFW 06-2U, F/232017

Lic. Jacqgueline Nayeli Parra Mota
Apoderado



Ciudad de México, 15 de junio de 2020

Al Comité del Fideicomiso Irrevocable Nimero F232017 para la Emisidn de Certificados Bursatiles

Estimados Sefiores:

Los suscritos manifestamos, bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros del Fideicomiso
Irrevocable Nimero F232017 para la Emisién de Certificados Bursatiles HSBC México, S. A., Institucién de
Banca Muiltiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria al 31 de diciembre de 2019 y 2018, y por los
afios que terminaron en esas fechas, contenidos en el Anexo “Estados Financieros (Dictaminados)” del
presente reporte anual, fueron dictaminados con fecha 5 de junio de 2020, 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 informacion que se incluye y cuya fuente provenga de los estados financieros dictaminados, sefialados
en el parrafo anterior, ni de informacién que haya sido omitida o falseada en este reporte anual, o que el
mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas,

No obstante, los suscritos no fuimos contratados para realizar, y no realizamos, procedimientos adicionales
con el objeto de expresar una opinidn respecto de la otra informacién contenida en el reporte anual que no
provenga de los estados financieros dictaminados.

Atentamente,
- [ 3
C.P.C. EriK Padilla Curiel C.P.C. Rafd@ Mbtar Oloarte
Representante Legal Auditor Externo
Socio de Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C. Socio de Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C.

Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited




Al Comité del Fideicomiso Irrevocable NUmero F232017 para la Emisién de Certificados Bursatiles

En los términos del Articulo 39 de las Disposiciones de caracter general aplicables a las Entidades
supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (la “"Comisidn”) que contraten servicios de
auditoria externa de estados financieros basicos publicadas en el Diario Oficial de la Federacion (*"DOF") del
26 de abril de 2018 y sus modificaciones posteriores (las “Disposiciones™) vy del Articulo 84 Bis de las
Disposiciones de cardcter general aplicables a las emisoras de valores y otros participantes del mercado de
valores publicadas en el DOF del 19 de marzo de 2003 y sus modificaciones posteriores (la “Circular Unica de
Emisoras”), en nuestro cardcter de auditores externos independientes de los estados financieros por el afio
que termind el 31 de diciembre de 2019 del Fideicomiso Irrevocable NUmero F232017 para la Emision de
Certificados Bursatiles HSBC México, S, A., Instituciéon de Banca Mltiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién
Fiduciaria (la “Emisora”), manifestamos lo siguiente:

I. Que expresamos nuestro consentimiento para que la Emisora incluya en el reporte anual, el Informe
de Auditoria Externa que al efecto emitimos.

II. Que la informacién financiera comprendida en el reporte anual coincide con la informacién financiera
auditada.
Atentamente

C.P.C. Rafael Mdlar Oloarte

Socio de Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C.

15 de junio de 2020
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[432000-NBIS1] Anexos

Estados Financieros (Dictaminados):

Informacién adicional, en su caso, estados
financieros de fideicomitente u originador de los
activos fideicomitidos, administrador u operador de
los activos fideicomitidos, otros terceros obligados
con el fideicomiso o los tenedores de los valores
tales como avales, garantes, contrapartes en
operaciones financieras derivadas o de cobertura,
apoyos crediticios, entre otros, o cualquier deudor
relevante:
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EL REPRESENTANTE COMUN
Monex, Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero

“El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caréacter 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, correspondiente al
ejercicio 2019, la cual a su leal saber y entender, refleja razonablemente su situacion.”

Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero en su caracter de Representante
Comun de los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios con clave de pizarra:

MXMACFW 06U y MXMACFW 06-2U, F/232017

Lic. Jacqueline Nayeli Parra Mota
Apoderado



Ciudad de México, 15 de junio de 2020

Al Comité del Fideicomiso Irrevocable Nimero F232017 para la Emision de Certificados Bursatiles

Estimados Sefores:

Los suscritos manifestamos, bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros del Fideicomiso
Irrevocable NUmero F232017 para la Emision de Certificados Bursatiles HSBC México, S. A., Institucion de
Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisidn Fiduciaria al 31 de diciembre de 2019 y 2018, y por los
afios que terminaron en esas fechas, contenidos en el Anexo “Estados Financieros (Dictaminados)” del
presente reporte anual, fueron dictaminados con fecha 5 de junio de 2020, 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, sefalados
en el parrafo anterior, ni de informacidon que haya sido omitida o falseada en este reporte anual, o que el
mismo contenga informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.

No obstante, los suscritos no fuimos contratados para realizar, y no realizamos, procedimientos adicionales
con el objeto de expresar una opinion respecto de la otra informacion contenida en el reporte anual que no
provenga de los estados financieros dictaminados.

Atentamente,
. .
C.P.C. EriK Padilla Curiel C.P.C.R Mbfar Oloarte
Representante Legal Auditor Externo
Socio de Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C. Socio de Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C.

Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited




Al Comité del Fideicomiso Irrevocable Niumero F232017 para la Emision de Certificados Bursatiles

En los términos del Articulo 39 de las Disposiciones de caracter general aplicables a las Entidades
supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores (la “Comision”) que contraten servicios de
auditoria externa de estados financieros basicos publicadas en el Diario Oficial de la Federacion ("DOF”) del
26 de abril de 2018 y sus modificaciones posteriores (las “Disposiciones”) y del Articulo 84 Bis de las
Disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y otros participantes del mercado de
valores publicadas en el DOF del 19 de marzo de 2003 y sus modificaciones posteriores (la “Circular Unica de
Emisoras”), en nuestro caracter de auditores externos independientes de los estados financieros por el afio
que terminé el 31 de diciembre de 2019 del Fideicomiso Irrevocable Nimero F232017 para la Emision de
Certificados Bursatiles HSBC México, S, A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division
Fiduciaria (la “Emisora”), manifestamos lo siguiente:

I. Que expresamos nuestro consentimiento para que la Emisora incluya en el reporte anual, el Informe
de Auditoria Externa que al efecto emitimos.

II. Que la informacioén financiera comprendida en el reporte anual coincide con la informacioén financiera
auditada.
Atentamente

Galaz, Yamazaki,
Miembro de Deloitte #ouche ¥ohmaksu Limited

C.P.C. el Mdlar Oloarte
Socio de Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C.

15 de junio de 2020
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Estados Financieros (Dictaminados)




b. Negocio en marcha Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, el Fideicomiso tuvo un incremento de
$35,633 y una disminucion de $73,062, respectivamente y un déficit acumulado de $656,531 y
$583,469, respectivamente. Estas circunstancias generan incertidumbre sobre la capacidad del
Fideicomiso para hacer frente a sus pasivos. Los planes de la Administracion son los siguientes:

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

Con apoyo de las siguientes estrategias de recuperacion;

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

Il. De igual forma se trazaron objetivos y lineamientos mensuales por administrador en el cual se
propondran metas y planes de mejoramiento y continuidad de la cartera.

c. Reclasificaciones Los estados financieros por el afio que terminé el 31 de diciembre de 2018 han
sido reclasificados en ciertos rubros para conformar su presentacion con la utilizada en 2019.

d. Efecto por adopcién de IFRS @A partir del 1 de enero de 2019 el Fideicomiso aplic6 la Norma
Internacional de Informacion Financiera N° 9 — Instrumentos Financieros (IFRS 9), reconociendo un
ajuste por la adopcion por $1,060 miles de pesos.

e. Bases de medicién

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

f. Uso de estimacioes

Las IFRS requieren realizar ciertas estimaciones contables criticas para preparar los estados
financieros. Asimismo, requieren que la Administracion 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.

g. Moneda funcional y de presentacién
El peso mexicano es la moneda funcional y de reporte del Fideicomiso, ya que es la moneda propia del
ambiente econdémico primario para los propésitos del mismo; por lo que, no fue necesario realizar
proceso de conversion alguno.

Politicas contables significativas

A continuacion, 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.
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Efectivoen 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 o 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' transaccidn ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicion. La
mejor evidencia del valor razonable es e| 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 informacidn 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, més 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 distribucion 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, duracion,
opciones de compra y similares), pero no tendra en cuenta las pérdidas crediticias esperadas. El célculo
incluir todas las comisiones y puntos basicos 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 bursétil).

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
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 periodicos parciales de principales intereses, y
presentan 90 o mas dias naturales de vencidos.
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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.

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 causé 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 dacion, 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 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 evaluacién, 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 econémicos, 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
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(i)

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

o 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 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;

. 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 informacién 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 econdmicas 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 sucederé necesariamente.

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

Definicién 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;
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(iii)

(iv)

v)

. La informacidn 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.

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 concesion que los prestamistas
no considerarian de otra manera;

(d)  Escadavez mas probable que el deudor entre en bancarrota o alguna otra reorganizacion
financiera; o

(e) la extincién 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 liquidacion 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 afos, lo que ocurra antes. Los activos financieros dados de baja atin 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.

Medicién y reconocimiento de péidas crediticias esperadas

La medicion de las pérdidas crediticias esperadas es una funcién 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
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 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 funcion de la tendencia
histdrica, la comprension del Fideicomiso de las necesidades financieras especificas de los
deudores, y otra informacion relevante a futuro.
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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.

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 estimacion 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 metodo de la tasa de interés efectiva.

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
gjercicio 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.
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i. 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

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.

Administracion 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 interrupcién 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 2019 2018

AAA (tmex) $ 8384 $ 9,798

A continuacién, se presenta la clasificacion del saldo insoluto de la cartera de crédito en funcién a su
calidad crediticia:

2019 2018
Tipo de riesgo: Antigliedad Total % Total %
Normal 0 a 60 dias $ 34,785 13.58 $ 40,327 12.55
Potencial 61 a 120 dias 1,266 0.49 3,016 0.94
Real 121 a 150 dias 272 0.11 485 0.15
Alto riesgo 15:1a 180 dias 580 0.23 1,148 0.36
Irrecuperable Mas de 180 dias 215,002 83.91 275,192 85.64
Reestructura 4,320 1.69 1,171 0.36
$ 256,225 100 $ 321,339 100
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La clasificacion por tipo de riesgo se realiza en funcion a la antigiiedad de la cartera, como se observa
en la Nota 8.

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 Administracion del Fideicomiso realizo un analisis de sensibilidad al 31 de diciembre de 2019 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 posicién de los intereses del pasivo bursatil se veria impactado el
Fideicomiso desfavorablemente en $853.

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 Administracion del Fideicomiso monitorea continuamente las
proyecciones de flujo de efectivo y los requerimientos de liquidez asegurandose de mantener suficiente
efectivo en inversién 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 Més de 5
2019 afo Dela3afios De 3ab afios anos Total
Pasivo bursatil $ 84018 3 - $ - $ 723734 $ 807,752
Intereses no devengados 34,608 69,027 69,121 215,685 388,441

$ 118626 $ 69,027 $ 69121 $ 939419 $ 1,196,193
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Menos de 1 Mas de 5

2018 afo Dela3afios De 3ab afios anos Total
Pasivo bursatil $ 58,706 $ - $ - $ 704,237 $ 762,943
Intereses no devengados 32,671 65,342 65,342 359,384 522,739
Otras cuentas por pagar 1,944 - - - 1,944

$ 93321 $ 65342 $ 65342 $1,063,621 $1,287,626

Estimaciones y juicios contables de la administracion del fideicomiso

Las estimaciones y juicios utilizados para la elaboracidn 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.

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;

Estimadon por deterioro de la cartera de créditos

Como se describid en la seccion de principales politicas contables, el método para la medicidn 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 histdricas. Estos indices se determinan por calificacién de la
cartera, obteniendo estimaciones de pérdidas por grupos homogéneos de clientes. Los indices histéricos de
pérdidas son actualizados conforme a las condiciones econémicas actuales.

Tomando en cuenta los flujos de recuperacion obtenidos en 2019 y 2018 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

Fase 1 18% 16%
Fase 2 59% 57%
Fase 3 100% 90%

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 estimacién en 2019.

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 estimacion para deterioro de la
cartera de créditos cuando se cobra.
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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 créditos.

El Fideicomiso registro la estimacién 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 analisis 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.

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 transaccién 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 Administracion 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 situacién financiera, para tal
efecto, se utiliza el precio que seria recibido por vender un activo o un servicio, o bien pagado por transferir
un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicion,

Considerando la 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. 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 2019 y 2018.

Cartera de créditos. Neta de estimacién 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 bursétil corresponde al valor de mercado de los titulos en circulacion
proporcionado por un proveedor de precios especializado.

Considerando la clasificacion en jerarquias o niveles, de acuerdo con el origen de los precios de mercado
utilizados o de los factores utilizados para construir tales precios de mercado, se establecen 3 niveles para
clasificar, Nivel 1 es para inversiones con precios en el mercado, Nivel 2 para determinar el valor razonable
se utilizan inputs observables en el mercado de instrumentos similares y Nivel 3 no hay un mercado activo
por lo que debe determinar el valor razonable mediante un modelo interno. En caso de los pasivos bursétiles
que tiene el Fideicomiso y derivado a que estan cotizadas en un mercado activo, se clasifican en el Nivel 1,
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Los valores segun libros y los valores razonables de los instrumentos financieros al 31 de diciembre se
indican a continuacion:

2019 2018
Valor En libros Valor razonable Valor en libros Valor razonable
Activo
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 8,384 $ 8,384 $ 9,798 $ 9,798
Cartera de créditos, neto de
estimacion de deterioro de cartera 61,771 61,771 25,266 25,266
$ 70,155 $ 70,155 $ 35,064 $ 35,064
Pasivo bursatil $ 807,752 $ 18821 $ 762,943 $ 32,160

Efectivo y equivalentes de fectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo se integran como

2019 2018

Depdsitos bancarios $ 600 $ 3,991
Inversiones de corto plazo (menores a 3 meses) 7,784 5,807
Total equivalentes de efectivo $ 8,384 $ 9,798

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 las inversiones de corto plazo representadas por Colocaciones del
Gobierno Federal (GOBFED) se integran por inversiones de gran liquidez y sujetas a riesgos poco
significativos en cambios en su valor razonable. Los GOBFED devengan intereses diariamente a una tasa
anual nominal ponderada del 6.53% y 7.50%, respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, los intereses devengados registrados en resultados ascienden a $594 y
$815, 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 13 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 continuacion:

31 de diciembre de2019

Mensualidad
Cartera vigente Saldo insoluto devengada Total cartera

Créditos hipotecarios individuales $ 39,318 $ 195 $ 39,513
Cartera vencida:

Créditos hipotecarios Individuales 216,907 145,774 362,681

256,225 145,969 402,194

Accesorios devengados no cobrados 76,770

Estimacion para cuentas incobrables (417,193)

Cartera de crédito - Neto $ 61,771
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31 de diciembre de2018

Mensualidad
Cartera vigente Saldo insoluto devengada Total cartera

Créditos hipotecarios individuales $ 41,861 $ 357 $ 42,218
Cartera vencida:

Créditos hipotecarios Individuales 278,307 175,492 453,799

320,168 175,849 496,017

Accesorios devengados no cobrados 72,231

Estimacion para cuentas incobrables (542,982)

Cartera de crédito - Neto $ 25,266

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 la antigliedad del saldo insoluto de la cartera de crédito se muestra a
continuacion:

2019
Mensualidades vencidas:

Hasta 1 2 3 4 5 6 0 mas Total

Saldo de cartera 35,937 3,169 213 1,053 272 215,582 256,225
2018
Mensualidades vencidas:

Hasta 1 2 3 4 5 6 0 mas Total

Saldo de cartera 36,575 3,753 1,534 1,481 485 276,340 320,168

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, los intereses devengados registrados en los resultados del ejercicio
ascienden a $33,931 y $32,671.

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

2019 2018
Saldos al inicio del afio $ (542,982) $ (576,191)
Reconocimiento inicial por deterioro IFRS 9 - (2,451)
Aplicaciones a la reserva 756 -
Movimientos del periodo 125,033 35,660
Saldos al final del afio $ (417,193) $ (542,982)

9. Bienes adjudicados

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 los bienes adjudicados o recibidos mediante dacion en pago se integran

como sigue:
2019 2018
Inmuebles adjudicados $ 142,764 $ 113,435
Estimacién de bienes adjudicados (48,589) (40,143)
Saldos al final del afio $ 94,175 $ 73,292
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El movimiento del saldo de bienes adjudicados al 31 de diciembre de 2019 y 2018 se presenta a continuacion:

2019 2018

Saldos al inicio del afio $ 113,435 $ 98,823
Altas de bienes adjudicados 35,677 22,610

Bajas de bienes adjudicados (6,348) (7,998)
Saldos al final del ario 142,764 113,435

Estimacién de bienes adjudicados (48,589) (40,143)

Total de bienes adjudicados $ 94,175 $ 73,292

10. Pasivo bursatil

El 26 de octubre de 2006 el Fideicomiso efectla la emision de certificados bursatiles representados por
1,784,457 serie A 'y 156,009 serie B correspondientes a la emision MXMACFW 06U y MXMACFW 06-2U
para cada serie, respectivamente, dichos certificados burséatiles tienen como fecha de vencimiento el dia 25 de
enero de 2035. Asimismo, en tanto no sean amortizados, devengaran intereses a una tasa anual del 4.40% y
6.60%, respectivamente. Dicha tasa de interés se mantendra fija durante la vigencia de la emision.

El importe de los intereses devengados por pagar durante 2019 y 2018, ascendi6 a $33,931 y $32,671,
respectivamente.

Durante los ejercicios 2019 y 2018, el Fideicomiso no realizo amortizaciones de capital de los certificados
bursatiles.

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

Saldos
Tipo de Serie Clave de cotizacion Valor de la emisién Moneda Tasa de interés Fecha de emision ~ Fecha de vencimiento 2019 2018
Serie A MXMACFW 06U  $ 623,904 MXN 4.40% 26/10/2006 25/01/2035 $ 707,922 $ 652,333
Serie B MXMACFW 06- 99,830 MXN 6.60% 26/10/2006 25/01/2035
2U 99,830 110,610
807,752 762,943
Porcién circulante (84,018) (58,706)
Total pasivo bursatil $ 723,734 $ 704,237

11. Otros ingresos

Los otros ingresos se integran como sigue:

2019 2018

Seguros, comisiones y accesorios, neto $ 7,557 $ 12,748
Ingresos por intereses de inversiones 594 815

Total de otros ingresos $ 8,151 $ 13,563




12.

13.

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 Comun de cada
Emisién en caso de existir cualquier incumplimiento del Contrato de Apertura de Crédito, debera
notificar al Comité Técnico de Ejecucidn 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 dltimo dia del mes anterior, jy) cumplir con todos los requerimientos de presentacion o
divulgacidn de informacién 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.

El Representante Comun de los Tenedores de cada Emision fue designado en cada contrato de
Fideicomiso y podré ser sustituido por la asamblea general de Tenedores de cada Emision. El
Representante Comun de los Tenedores de cada Emisién 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;

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 2019 y 2018, los compromisos antes descritos se han mantenido en cumplimiento por
cada una de las partes indicadas.

Nuevos pronunciamientos contables

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

a.

IFRS promulgadas en 2019

IFRS 16 "Arrendamientos”.

En enero de 2018, el IASB emiti6 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.
La adopcion de la norma no tuvo efectos en la informacidn financiera del Fideicomiso.

IFRS nuevas y revisadas que aln no son efectivas

En la fecha de autorizacion de estos estados financieros, el Fideicomiso no ha aplicado las siguientes
IFRS nuevas y revisadas que se han emitido pero que alin no estan vigentes:

Modificaciones a IAS 1 e IAS 8 Definicion de materialidad
Marco Conceptual Marco Conceptual de las IFRS
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14.

La Administracion no espera que la adopcion de los estandares antes mencionados tenga un impacto
importante en los estados financieros del Fideicomiso en periodos futuros.

Modificaciones a IAS 1 e IAS 8 Definiciobn de materialidad

Las modificaciones tienen el objetivo de simplificar la definicion de materialidad contenida en la IAS
1, haciéndola mas facil de entender y no tienen por objetivo alterar el concepto subyacente de
materialidad en las IFRS. El concepto de oscurecer informacion material con informacion inmaterial se
ha incluido en la nueva definicion.

El limite para la materialidad influyente para los usuarios se ha cambiado de “podrian influir” a
“podria esperarse razonablemente que influyan”.

La definicién de materialidad en la IAS 8 ha sido reemplazada por una referencia a la definicion de
materialidad en la IAS 1. Ademas, el IASB modific6 otras normas y el Marco Conceptual que
contenian una definicion de materialidad o referencia al término materialidad para garantizar la
consistencia.

La modificacién se aplicara prospectivamente para periodos de reporte que comiencen en o despues
del 1 de enero de 2020, con aplicacién anticipada permitida.

Marco Conceptual de las IFRS

Junto con el Marco Conceptual revisado, que entrd en vigor en marzo de 2018, el IASB también emitio
las Modificaciones a las Referencias al Marco Conceptual de las IFRS. EI documento contiene
modificaciones para las IFRS 2, 3, 6, 14, IAS 1, 8, 34, 37, 38, IFRIC 12, 19, 20, 22 y SIC 32.

Sin embargo, no todas las modificaciones actualizan a los pronunciamientos respecto a las referencias
al marco conceptual de manera que se refieran al Marco Conceptual revisado. Algunos
pronunciamientos solo se actualizan para indicar a cual version se refieren (al Marco IASC adoptado
por el IASB en 2001, el Marco IASB de 2010 o el Marco revisado de 2018) o para indicar que las
definiciones en la horma no se han actualizado con nuevas definiciones desarrolladas en el Marco
Conceptual revisado.

Las modificaciones, que en realidad son actualizaciones, son efectivas para periodos anuales que comiencen
en o después del 1 de enero de 2020, con adopcién anticipada permitida.

Hechos posteriores al periodo en el que se informa

El 11 de marzo de 2020, la organizacion mundial de la salud declaro el brote del virus SARS-COV2 como
una pandemia global, adicionalmente el 31 de marzo de 2020 se publicé en el diario oficial de la federacion
(DOF) el acuerdo porque el que se establecen las acciones extraordinarias para atender la emergencia sanitaria
generada, que determina la suspension de actividades no esenciales hasta el 30 de abril 2020 y el cual se
extendid hasta el 30 de mayo de 2020 mediante acuerdo publicado en el DOF el 21 de abril de 2020.

Derivado de lo anterior, en las tltimas semanas los mercados financieros han mostrado incertidumbres
econémicas y en consecuencia se han presentado ajustes en el valor de los activos y pasivos financieros
derivados de la volatilidad de los precios, tasas de interés y entre otros indicadores econémicos.

A la fecha de emision de los estados financieros no se ha proyectado, ni reflejado un posible impacto
financiero derivado de la pandemia global en las cifras financieras al 31 de diciembre del 2019, por lo que la
afectacion financiera del fideicomiso se pudiera calcular, en caso de existir, para la presentacion de las cifras
financieras del ejercicio 2020, ya que a la fecha del presente han sido publicadas las convocatorias para la
celebracion de asambleas de tenedores, en la que los administradores someteran a aprobacidon de los tenedores
productos de solucidn para los acreditados, ante la situacion de emergencia sanitaria presente.

24



15.

Aprobacién de estados financieros

Los estados financieros y las notas a los estados financieros fueron autorizados el dia 15 de junio de 2020, por
Alejandra O. Sanchez Bastida, en su caracter de Delegado Fiduciario de HSBC México, S. A., Institucién de
Banca Miuiltiple, Grupo Financiero HSBC, Divisidn Fiduciaria.

* kK k kKX
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EY

Construyendo un mejor
entorno de negocios

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Fideicomitentes, Fiduciarios y Fideicomisarios
del Fideicomiso F/232017

Administrado por HSBC México, S.A.,

Institucion de Banca Mlltiple, Grupo Financiero HSBC,
Division Fiduciaria

Opinién con salvedades

Hemos auditado los estados financieros adjuntos del Fideicomiso F/232017 (el Fideicomiso)
administrado por Banco HSBC México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC,
Division Fiduciaria (HSBC o Fiduciario), que comprenden el estado de situacién financiera al 31 de
diciembre de 2018, y los estados de resultados integral, de cambios en el patrimonio (déficit) y de
flujos de efectivo, correspondientes al ejercicio terminado en esa fecha, asi como las notas
explicativas de los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas contables
significativas.

En nuestra opinion, excepto por los posibles efectos de la situacion descrita en el parrafo de la
seccién "Fundamentos de la opinién con salvedades”, los estados financieros adjuntos presentan
razonablemente en todos los aspectos materiales, la situacion financiera del Fideicomiso F/232017,
al 31 de diciembre de 2018, asi como sus resultados y sus flujos de efectivo correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera.

Fundamentos de la opinion con salvedades

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el Fideicomiso no cuenta con la documentacion actualizada que
soporte el valor razonable de los bienes adjudicados, por lo tanto, no pudimos satisfacernos a traves
de otros procedimientos de auditoria sobre la razonabilidad del saldo que asciendea$113,334 miles
y $98,824 miles, respectivamente, neto de reservas por §73,292 miles y $61,780 miles,
respectivamente.

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la
seccién "Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros” de
nuestro informe. Somos independientes del Fideicomiso de conformidad con el Cédigo de Etica para
Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores
(Cédigo de Etica del IESBA por sus siglas en inglés) junto con los requerimientos de ética que son
aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros en México por el Cédigo de Etica Profesional
del Instituto Mexicano de Contadores Publicos, y hemos cumplido las demds responsabilidades de
ética de conformidad con esos requerimientos y con el Cédigo de Etica del IESBA.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinion con salvedades.
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6. Efectivo y equivalentes de efectivo

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

2018 2017
Depdsitos bancarios S 3,991 S 1,970
Inversiones de corto plazo (menores a 3 meses) 5,807 8.321
Total de efectivo y equivalentes de efectivo S 9,798 §$ 10,291

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

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, las inversiones de corto plazo representadas por Bonos de
Proteccion al Ahorro (BPAG) se integran por inversiones de gran liguidez y sujetas a riesgos
poco significativos en cambios en su valor razonable. Los BPAG devengan intereses diariamente
a una tasa anual nominal de aproximadamente 7.50% y 5.95%, respectivamente.

7. Cartera de crédito

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

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

2018
Intereses
Capital devengados Total

Cartera vigente:

Créditos hipotecarios individuales S 41,861 $ 357 § 42,218
Cartera deteriorada:

Créditos hipotecarios individuales 278,307 175,492 453,799

S 320,168 S 175,849 496,017

Accesorios devengados no cobrados 72,231
Estimacion de pérdida crediticia esperada ( 542,982)
Cartera de crédito, neta $ 25,266
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Cartera vigente:
Créditos hipotecarios individuales

Cartera deteriorada:
Créditos hipotecarios individuales

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

2017

Intereses

Capital devengados Total
S 52,756 S 309 S 53,065
309,542 199,062 508,604
§ 362,298 S 199,371 561,669
66,502
( 576,191)
S 51,980

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

a continuacion:

2018
6 0 mas
1 cuota 2 cuotas 3 cuotas 4 cuotas 5 cuotas cuotas
Concepto Cero cuotas vencida vencidas vencidas vencidas vencidas vencidas Total
Monto UDIS 5,154 720 603 246 238 78 44,380 51,419
Monto MXN $ 32,094 5 4,481 S 3.753 5 1,534 % 1,481 $ 485 § 276,340 § 320,168
2017
1 cuota 2 cuotas 3 cuotas 4 cuotas 5 cuotas 6 o mds cuctas
Concepto Cero cuotas vencida vencidas vencidas vencidas vencidas vencidas Total
Monto UDIS 7,246 714 646 284 166 294 51,699 61,0439
Monto MXN § 42,995 $ 4,239 5 3,835 5 1,688 § 985 § 1,744 & 306,B12 § 362,298

Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2018 y 2017, los intereses devengados
registrados en los resultados del ejercicio ascienden a $4,910 y $33,699, respectivamente.

Vencimientos

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

2018 2017
Fecha de Fecha de
vencimiento Monto vencimiento Monto

2019 S 37,894 2018 S 41,831
2020 73,314 2019 80,955
2021 109,394 2020 121,063
2022 133,107 2021 113,213
2023 + 142,308 2022 + 201,191

S 496,017 S 558,253




