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Clave de Cotizacion: BRHCCB Fecha: 2020-12-31

Numero de fideicomiso:

247545

Datos relativos al contrato de fideicomiso:

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

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

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

3. la comparecencia de Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Miltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario (en lo
sucesivo el “Representante Comun) como representante comun de los tenedores de los certificados bursatiles
fiduciarios, fideicomisarios en primer y segundo lugar, para aceptar en todos sus términos los derechos y obligaciones

que se le confieren en el presente contrato, representado por Ricardo Calderén Arroyo y Luis Fernando Turcott Rios.
Cesion de derechos de crédito, derechos litigiosos, derechos Fideicomitentes y Fideicomisarios y todos aquellos que
pertenezcan o sean propios de los créditos y/o garantias, asi como de las constancias residuales sobre Fideicomisos de
emisiones bursatiles de fecha 03 de diciembre de 2019 que celebran:

1.Hipotecaria Su Casita, S.A. de C.V. Sociedad Financiera de Objeto Multiple E.N.R (Cedente), representada por
Ernesto Andres Linares Lomeli y

2.Valor Residual S.A. Promotora de Inversion de C.V. (Cesionario), representada por Bernardo Jimenez Santos y Mario
Alberto Fernandez Lozano.

Nombre del fiduciario:

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

Fideicomitente:

Valor Residual, Sociedad Anénima Promotora de Inversion de Capital Variable.

2de73



Clave de Cotizacion: BRHCCB

Clave de cotizacion:

BRHCCB

Fideicomisarios en primer lugar:

TENEDORES DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS SERIE A

Fideicomisarios en segundo lugar:

TENEDORES DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS SERIE B

Fideicomisarios en tercer lugar:

TENEDORES DE LAS CONSTANCIAS

Otros Fideicomisarios:

NO APLICA

Administrador del patrimonio del fideicomiso:

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

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

fideicomitir:
Saldo Insoluto $197,188,623
Numero de Créditos activos 1,251
Saldo Promedio $157,625
Tasa de Interés (Promedio 12.1%

Fecha:

2020-12-31

3de73



Clave de Cotizacion: BRHCCB Fecha: 2020-12-31

Ponderado)
LTV Actual (Promedio
30.5%
Ponderado) °
Plazo Actual (Promedio 80.5
Ponderado) )
Estados con mayor concentracion
Estado de México 23.7%
Distrito Federal 7.6%
Nuevo Leoén 6.6%
APR (Promedio Ponderado) 14.4%

Cifras al 31 de diciembre del 2020.

Intereses / Rendimiento procedimiento del calculo:

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

El interés que devengaran los Certificados Bursatiles Fiduciarios, en sus respectivas series, se computa a partir de su
Fecha de Emision, y los calculos para determinar las tasas y los intereses a pagar, deben comprender los dias naturales
de que efectivamente consten los periodos respectivos. Los célculos se efectiian cerrdndose a centésimas. Los intereses
que devenguen los Certificados Bursatiles Fiduciarios se liquidan en la forma indicada en esta seccion. Para determinar
el monto de los intereses a pagar el Representante Comun utiliza la siguiente formula:

I = SZE’iE' .‘\'L]
| 360

En donde:
IDi = Monto de Pago de Interés que corresponda a esa Fecha de Pago

SIP = Saldo Insoluto de Principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, en sus respectivas series, al inicio del
Periodo de Intereses respectivo

TB = Tasa de Interés correspondiente a cada serie de Certificados Bursatiles Fiduciarios
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Clave de Cotizacion: BRHCCB Fecha: 2020-12-31

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

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

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

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

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

SIP=SIP.-AM

En donde:

SIP = Saldo Insoluto de Principal de todos los Certificados Bursatiles Fiduciarios en de la Serie correspondiente.

SIP.,.= Saldo Insoluto de Principal de todos los Certificados Bursatiles Fiduciarios en de la Serie correspondiente en la
Fecha de Pago inmediata anterior.

AM = Monto de la Amortizacion Anticipada.

Para determinar el Saldo Insoluto de Principal de cada Certificado Bursatil de la Serie correspondiente, el Representante
Comn utilizara la siguiente formula:

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

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

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

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

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

Toda vez que el Indeval, en términos del articulo doscientos ochenta y dos de la Ley del Mercado de Valores, tendra la
custodia y la administracion de los Titulos que amparan la presente Emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios, tanto
el reembolso del saldo insoluto como el pago de intereses se efectiia en esta Ciudad de México, Distrito Federal, en
Paseo de la Reforma No. 255, 3er. Piso, Col. Cuauhtémoc, C.P. 06500. El Fiduciario entrega al Representante Comun
via electronica, el dia habil anterior al que deba efectuar dichos pagos a mas tardar a las 11:00 horas el importe a pagar
correspondiente a los Certificados Bursatiles Fiduciarios en circulacion.
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Clave de Cotizacion: BRHCCB Fecha: 2020-12-31

En su caso, rendimiento minimo:

La Emision no contempla el pago de rendimiento minimo, el pago de Intereses y amortizaciones parciales de Principal
se realizara conforme al procedimiento descrito en el titulo de la Emision atendiendo en todo momento la prelacion de
pagos establecidas en el Fideicomiso.

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

Toda vez que el Indeval, en términos del articulo doscientos ochenta y dos de la Ley del Mercado de Valores, tendra la
custodia y la administracion de los Titulos que amparan la presente Emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios, tanto
el reembolso del saldo insoluto como el pago de las amortizaciones se efectiia en esta Ciudad de México, Distrito
Federal, en Paseo de la Reforma No. 255, 3er. Piso, Col. Cuauhtémoc, C.P. 06500. El Fiduciario entrega al
Representante Comun via electronica, el dia habil anterior al que deba efectuar dichos pagos a mas tardar a las 11:00
horas el importe a pagar correspondiente a los Certificados Bursatiles Fiduciarios en circulacion.

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

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

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

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

Periodicidad y forma de pago de rendimientos:

Toda vez que el Indeval, en términos del articulo doscientos ochenta y dos de la Ley del Mercado de Valores, tendra la

6de73



Clave de Cotizacion: BRHCCB Fecha: 2020-12-31

custodia y la administracion de los Titulos que amparan la presente Emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios, tanto
el reembolso del saldo insoluto como el pago de intereses se efectiia en esta Ciudad de México, Distrito Federal, en
Paseo de la Reforma No. 255, 3er. Piso, Col. Cuauhtémoc, C.P. 06500. El Fiduciario entrega al Representante Comun
via electronica, el dia héabil anterior al que deba efectuar dichos pagos a mas tardar a las 11:00 horas el importe a pagar
correspondiente a los Certificados Bursatiles Fiduciarios en circulacion.

Subordinacion de los titulos, en su caso:

Certificados bursatiles serie B, son titulos de crédito que fueron colocados entre el gran publico inversionista por el
Fiduciario, con un valor nominal cada uno de $100.00 (Cien Pesos 00/100 M.N.) emitidos por el Fiduciario con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso, de conformidad con los articulos 61, 62, 63 y 64 de la LMYV, los cuales se encuentran
subordinados a los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A, en cuanto al derecho y prioridad para recibir pago de
principal e intereses del Fideicomiso.

Lugar y forma de pago:

Toda vez que el Indeval, en términos del articulo doscientos ochenta y dos de la Ley del Mercado de Valores, tendra la
custodia y la administracion de los Titulos que amparan la presente Emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios, tanto
el reembolso del saldo insoluto como el pago de intereses se efectiia en esta Ciudad de México, Distrito Federal, en
Paseo de la Reforma No. 255, 3er. Piso, Col. Cuauhtémoc, C.P. 06500. El Fiduciario entrega al Representante Comun
via electronica, el dia habil anterior al que deba efectuar dichos pagos a mas tardar a las 11:00 horas el importe a pagar
correspondiente a los Certificados Bursatiles Fiduciarios en circulacion

Denominacion del representante comun de los tenedores de los titulos:

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

Depositario:

S.D. Indeval Institucion para el Depdsito de Valores, S.A. de C.V. (“Indeval’).

Régimen fiscal:

La tasa de retencién aplicable respecto a los intereses pagados conforme a los Certificados Bursatiles Fiduciarios, se encuentra sujeta (i) para las
personas fisicas y morales residentes en México para efectos fiscales, a lo previsto en el articulo 153, 135 y 54 de la Ley del Impuesto Sobre la
Renta vigente, y (ii) para las personas fisicas y morales residentes en el extranjero para efectos fiscales, a lo previsto en el articulo 166 de la Ley del
Impuesto Sobre la Renta vigente. El régimen fiscal vigente puede modificarse a lo largo de la vigencia de cada una de las Emisiones. Los posibles
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Clave de Cotizacion: BRHCCB Fecha: 2020-12-31

adquirentes de los Certificados Bursatiles Fiduciarios deben consultar con sus asesores, las consecuencias fiscales resultantes de la compra, el
mantenimiento o la venta de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, incluyendo la aplicacion de reglas especificas respecto de su situacion particular.

En su caso, dictamen valuatorio:

No aplica para la emision.

Serie [Eje] serie serie2

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

Clase Certificados Bursatiles Certificados Bursatiles
Serie 07 07
Tipo 97 97
Clave de pizarra BRHCCB 07-2 BRHCCB 07-3
Monto total 745,899,000 223,012,000
NUmero de valores 7,458,990 2,230,120
\Valor nominal 100; 100;
Bolsas donde estan registrados Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.
9,622 dias contados a partir de la Fecha de Emision, que 9,622 dias contados a partir de la Fecha de Emision, que
Plazo lequivalen a 321 meses, es decir, 26.7 afios aproximadamente lequivalen a 321 meses, es decir, 26.7 afios aproximadamente
contados a partir de la Fecha de Emision. contados a partir de la Fecha de Emision.
Fecha de vencimiento 2034-04-25 2034-04-25
En su caso, nimero de emisién correspondiente Segunda Tercera
Observaciones

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

Los titulos se encuentran inscritos en el Registro Nacional de Valores

Leyenda articulo 86 de la LMV:

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

Leyenda Reporte Anual CUE:

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

Periodo que se presenta:

DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
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Clave de Cotizacion: BRHCCB Fecha: 2020-12-31

[413000-NBIS1] Informacion general

Glosario de términos y definiciones:

a) Glosario de términos y definiciones.

Administrador Significa, Pendulum S. de R.L. de C.V., en su caracter de administrador de los Créditos
Hipotecarios, o cualquier Administrador Substituto de conformidad con los términos del
Contrato de Administracion.

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

Aforo Inicial Significa, un Porcentaje de Aforo de 1.75% (uno punto setenta y cinco por ciento).

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

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

Anexos Significa el conjunto de Anexos del Contrato de Fideicomiso que se incluyen al presente 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 que el Administrador,
decida el cambio de Aseguradora en el futuro, la institucion de seguros que contrate el
Administrador para suscribir las polizas de los Seguros. Dichas instituciones de seguros
deberan ser algunas de las listadas en el Anexo “A” 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.

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

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

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

Cantidades Incluidas Significa, (a) cualquier cantidad devengada (sin importar cuando ésta sea efectivamente
cobrada por el Administrador) con respecto a los Créditos Hipotecarios en o en cualquier
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Clave de Cotizacion: BRHCCB Fecha: 2020-12-31

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

Causa de Incumplimiento Significa, que en cualquier momento durante la vigencia de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios, en una Fecha de Pago de la Serie A o el Monto de Pago de Interés de
la Serie B no se pague integramente el Monto de Pago de Interés correspondiente a dicha
Fecha de Pago o que, en la Fecha de Vencimiento, no se pague integramente el saldo insoluto
de principal mas los intereses devengados hasta esa fecha de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios.

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

Cedente Significa HSC.

Certificados Bursatiles Fiduciarios Significan en forma conjunta los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie
A, y los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie B emitidos por el Fiduciario con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso de conformidad con los articulos 61, 62, 63 y 64 de la LMV.

Certificados Bursatiles Fiduciarios

Serie A Significan, conjuntamente los Certificados Bursatiles Serie Al y los Certificados Bursatiles
Fiduciarios Serie A2.

Certificados Bursatiles Fiduciarios

Serie Al Significan, los titulos de crédito que sean colocados entre el gran publico inversionista por el
Fiduciario, con un valor nominal cada uno de $100.00 (Cien Pesos 00/100 M.N.), emitidos
por el Fiduciario con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, de conformidad con los articulos
61,62,63y 64 dela LMV.

Certificados Bursatiles Fiduciarios

Serie A2 Significan, los titulos de crédito que sean colocados entre el gran publico inversionista por el
Fiduciario, con un valor nominal cada uno de $100.00 (Cien Pesos 00/100 M.N.), emitidos
por el Fiduciario con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, de conformidad con los articulos
61,62,63y 64 dela LMV.

Certificados Bursatiles Fiduciarios

Serie B Significan, los titulos de crédito que sean colocados entre el gran publico inversionista por el
Fiduciario, con un valor nominal cada uno de $100.00 (Cien Pesos 00/100 M.N.) emitidos por
el Fiduciario con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, de conformidad con los articulos 61,
62, 63 y 64 de la LMV, los cuales se encuentran subordinados a los Certificados Bursatiles
Fiduciarios Serie A, en cuanto al derecho y prioridad para recibir pago de principal e intereses
del Fideicomiso.

CNBYV Significa, la Comision Nacional Bancaria y de Valores.

Cobranza Significa, con respecto a los Créditos Hipotecarios el monto total de las Cantidades Incluidas que
sean efectivamente cobradas por o a cuenta del Administrador en un Periodo de Cobranza
menos (i) el monto de la Comision por Administracion que le corresponda al Administrador
durante dicho periodo y (ii) las cantidades que de conformidad con el Contrato de
Administracion, no deban de ser depositadas en la Cuenta General, incluyendo sin limitacion,
los Gastos de Cobranza y las primas de Seguros, asi como las cantidades que se identifiquen
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como Montos Recibidos Por Aplicar.

Comision por Administracion Significa, la contraprestacion que el Administrador tiene derecho a percibir en
términos del Contrato de Administracion.

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

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

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

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

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

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

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

Contrato de Seguro de Crédito

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

Contrato Normativo de

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

Créditos Garantizados Significan, los Créditos Hipotecarios que se encuentran garantizados en términos del

Contrato Normativo de Garantia y del Contrato de Seguro de Crédito a la Vivienda
Genworth.

Créditos Hipotecarios Significa, los créditos con garantia hipotecaria y sus accesorios, incluyendo los

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

Creditos Hipotecarios

Cofinanciados Significa, conjuntamente, los créditos con garantia hipotecaria otorgados de manera simultanea

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

Crédito Hipotecario Vencido o Cartera Vencida Significa, un Crédito Hipotecario con respecto del cual mas

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

Crédito Hipotecario Vigente o Cartera Vigente Significa, un Crédito Hipotecario con respecto del cual no

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

Crédito no Elegible Significa, (a) un Crédito Hipotecario con respecto del cual una o mas de las declaraciones

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

Criterios de Eligibilidad de los

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

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

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

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

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

Deudor Hipotecario Significa, la persona fisica que con caracter de acreditada es parte de un Crédito
Hipotecario, conjuntamente con cualquier otra persona que se encuentre obligada en relacion
con dicho Crédito Hipotecario como fiadora, avalista, obligada solidaria o de cualquier otra
forma.

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

Distribuciones Significa, los pagos que el Fiduciario, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, deba de
efectuar en una Fecha de Pago de conformidad con la cldusula Décima Segunda del Contrato
de Fideicomiso.

Documentos Adicionales Significa, cualquier documento, titulo, o instrumento distinto de los que deben
integrar un Expediente de Crédito, que corresponda a un Crédito Hipotecario y que se
encuentre en posesion del Fideicomitente, por ejemplo, (i) la solicitud de Crédito Hipotecario;
(i1) la caratula de resolucion; (iii) la autorizacion para investigacion y monitoreo en materia de
crédito por una sociedad de informacion crediticia; (iv) todos los avaltuos disponibles con
respecto al Inmueble sobre el cual se constituyé 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) en su caso, certificado de zonificacion para uso de suelo relativo al
Inmueble objeto de la Hipoteca; (ix) la tabla de amortizacion del Crédito Hipotecario; (x) el
documento emitido por la Asociacion Mexicana de Sofoles en el que se explica a los
acreditados las caracteristicas generales de los créditos con garantia hipotecaria; (xi) oficio de
subsidio al impuesto sobre adquisicién de inmuebles, en su caso; y (xii) los contratos
celebrados con la Sociedad Hipotecaria Federal en relacion con los Créditos Hipotecarios.

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

Emision Significa, la emision de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.
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Emisor Significa, HSBC México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division
Fiduciaria actuando en su calidad de Fiduciario bajo el Fideicomiso.

Expediente de Crédito Significa, con respecto a cada Crédito Hipotecario, el expediente que contiene, como
minimo, el testimonio de la escritura publica en la que consta el Crédito Hipotecario y la
Hipoteca, con la evidencia de su registro en el Registro Publico de la Propiedad
correspondiente o en su defecto copia de la boleta de entrada en el Registro Publico de la
Propiedad o una certificacion del notario publico ante el que se otorg6 la escritura publica por
virtud de la cual certifique que el testimonio se encuentra en tramite de inscripcidon ante el
Registro Publico de la Propiedad correspondiente.

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

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

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

Fecha de Emision Significa el 21 de diciembre de 2007.

Fecha de Pago Significa, el dia 25 de cada mes calendario de cada afio en que el Fideicomiso esté vigente, y en

caso de que cualquiera de dichas fechas no sea un Dia Habil, el Dia Habil inmediato
posterior, en el entendido que la primera Fecha de Pago fue el 25 de enero de 2008.

Fecha de Substitucion del

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

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

Fecha de Vencimiento Significa, el 25 de abril de 2034.

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

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

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

Fideicomitente Significa, Valor Residual, Sociedad Anonima Promotora de Inversion de Capital Variable.

Fideicomisarios en Primer Lugar Significa, los Tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A.
Fideicomisario en Segundo Lugar Significa, los Tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie B.
Fideicomisario en Tercer Lugar Significa, los tenedores de las Constancias

Fiduciario Significa, HSBC México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division
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Fiduciaria o la institucién que lo sustituya de conformidad con el Fideicomiso.
Fondeadores Significan conjuntamente IFC, FMO, SHF y HSC.

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

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

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

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

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

(1)los honorarios del Fiduciario,
(i1)los honorarios del Representante Comun,

(iii)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,

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

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

Genworth Significa, Genworth Mortgage Insurance Corporation.

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

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

IFC Significa International Finance Corporation.

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

Infonavit Significa, el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores.

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 el Administrador y el Deudor
Hipotecario respectivo.

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

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

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

LMYV Significa, la Ley del Mercado de Valores.

México Significa, los Estados Unidos Mexicanos.

Monto de Amortizacion Anticipada

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

Monto de Amortizacion Anticipada

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

Monto de Amortizacion Anticipada

de Principal para la Serie A2 Significa, para una Fecha de Pago, el Monto de Amortizaciéon Anticipada de
Principal para la Serie A menos el Monto de Amortizaciéon Anticipada de Principal para la
Serie Al.
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Monto de Amortizacion Anticipada

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

Monto de Pago de Interés de

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

Monto de Pago de Interés de

la Serie A1l Significa, el monto en Pesos que corresponda a los intereses pagaderos con respecto a los
Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie Al en una Fecha de Pago, que se determinard de
conformidad con los términos y condiciones establecidos en el titulo que documente dichos
Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie Al.

Monto de Pago de Interés de

la Serie A2 Significa, el monto en Pesos que corresponda a los intereses pagaderos con respecto a los
Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A2 en una Fecha de Pago, que se determinard de
conformidad con los términos y condiciones establecidos en el titulo que documente dichos
Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A2.

Monto de Pago de Interés de la

Serie B Significa, el monto en Pesos que corresponda a los intereses pagaderos con respecto a los Certificados
Bursatiles Fiduciarios Serie B en una Fecha de Pago que se determinara de conformidad con
los términos y condiciones establecidos en el titulo que documente dichos Certificados
Bursatiles Fiduciarios Serie B.

Monto de Pago en Garantia

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

Monto de Pago en Garantia

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

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

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

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

Patrimonio del Fideicomiso Significa, los bienes y derechos que han sido o sean cedidos o de cualquier otra
forma transmitidos al Fiduciario en beneficio del Fideicomiso durante la vigencia del
Contrato de Fideicomiso, junto con todos sus frutos, productos y accesorios. Ver Apartado 11
— “Caracteristicas de la Oferta y su Calendarizacion” de este Suplemento.

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

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

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

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

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

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

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

100-[SIP/CHV]*100

En donde:

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

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

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

Producto Neto de

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

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

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

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

Reporte de Cobranza Significa, el reporte en la forma del Anexo “H” que el Administrador debera preparar y
entregar al Fiduciario en términos del Contrato de Fideicomiso, en el cual se detallara la

Cobranza y los Montos Recibidos por Aplicar obtenidos durante un Periodo de Cobranza. El
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Reporte de Cobranza detallara cualquier Crédito Hipotecario que hubiera sido substituido
durante el Periodo de Cobranza.

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

Representante Comun Significa, Banco Invex, S.A., Instituciéon de Banca Miltiple, Invex Grupo Financiero,
Fiduciario en su caracter de representante comun de los Tenedores de conformidad con el
titulo que ampare los Certificados Bursatiles Fiduciarios o quien lo substituya en su caso, de
acuerdo a lo dispuesto en dichos titulos.

RNV Significa, el Registro Nacional de Valores.

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

Saldo Insoluto de Principal

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

SIP = SIPI-1 - AM
En donde:

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

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

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

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

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

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

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

Seguro de Daiios Significa, con respecto de cada Inmueble, el seguro contra dafios contratados para cubrir
cualquier dafio o menoscabo que pueda sufrir dicho Inmueble (incluyendo dafios derivados de
incendio, terremoto, inundacion y explosion) de conformidad con los requisitos establecidos
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en el Contrato de Administracion y en los Créditos Hipotecarios.

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

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

Sociedad Hipotecaria Federal, o

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

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

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

Solicitud de Ejercicio de

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

Solicitud de Ejercicio de

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

Suplemento Significa, el presente Suplemento.

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

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

Tenedores Serie A Significa, conjuntamente los Tenedores Serie Al y los Tenedores Serie A2.
Tenedores Serie A1 Significa, los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie Al.
Tenedores Serie A2 Significa, los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A2.
Tenedores Serie B Significa, los tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie B.

Venta del Inmueble Significa, la venta del Inmueble transmitiendo la propiedad del propietario original a un
nuevo acreditado, en términos del Contrato Normativo de Garantia y del Contrato de Seguro
de Crédito a la Vivienda Genworth.

Resumen ejecutivo:
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Participante Nombre :zpl:ﬁmﬂg;nar
-~ Criginador,
ﬁH Hipotecaria Su Casita, S.A, de CV., Fideicomitente y
Casitats Sociedad Financiera de Objelo Fideicomisaro en Tercer
FT—— Miilliple E.N.R Lugar
HSBC México, 5.4 Insfitucion de L
HS B C <X’ Banca Miltiple, Grupo Financiero Fiduciario
HSBC, Division Fiduciaria
‘EIN ALILLIN Fendulum 5. de R.L.de C.W Administrador

CREDIT SUISSE

Casa de Bolsa Credit Suisse
(Mexico), 5.4, de CV., Gupo
Financiere Credit Suisse (México)

Intermediaric Colecador

L] " .
Banco Imex, 54, Institucion De Representante Comun
INVEX Banco Banca Miltiple, Invex Grupo de los Tenedores
Financiers, Fiduciario.
'ﬂ'-ﬂ7 Avacco Auditor del Portafolio de
-9 Y Créditos Hipotecarios
N
IS
h Genworth Mortgage Insurance Garante
Genworth Corporation

Finarncia

Sociedad Hipolecara Federal,
S MN.C., Institucien de Banca de Garante
Desarrello

La Operacion

El proposito de la presente Emision fue realizar la bursatilizacion de Créditos Hipotecarios originados por Su Casita
mediante la oferta publica al amparo de un programa de 8,570,000 (ocho millones quinientos setenta mil) certificados
Bursatiles Fiduciarios Serie A1, que corresponden al 46.11% (cuarenta y seis punto once por ciento) del saldo insoluto
de todos los Créditos Hipotecarios Vigentes, 7,458,990 (siete millones cuatrocientos cincuenta y ocho mil novecientos
noventa) certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A2, que corresponden al 40.14% (cuarenta punto catorce por ciento)
del saldo insoluto de todos los Créditos Hipotecarios Vigentes y 2,230,120 (dos millones doscientos treinta mil ciento
veinte) Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie B que corresponden al 12% (doce por ciento) del saldo insoluto de
todos los Créditos Hipotecarios Vigentes, mismos que son emitidos a través del Fideicomiso. Derivado de lo anterior,
Su Casita cedi6 al Fiduciario del Fideicomiso base de la Emision un conjunto de Créditos Hipotecarios otorgados a los
Deudores Hipotecarios, a cambio de una contraprestacion que el propio Fiduciario pagd por los citados créditos con los
recursos que se obtuvieron del publico inversionista por la oferta y colocacion de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.
Asimismo, el Fiduciario emitié a favor de Su Casita la Constancia, la cual otorga al tenedor de ésta ciertos derechos que
se describen mas adelante. El Fiduciario conserva la propiedad de los Créditos Hipotecarios que le fueron aportados por
Su Casita para que, con el flujo de la cobranza de dichos créditos se liquiden las cantidades que se adeuden a los
Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.
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Para la realizacion de la presente Emision, Su Casita como Fideicomitente y Fideicomisario en tercer lugar, celebré un
contrato de Fideicomiso Irrevocable con HSBC México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC,
Division Fiduciaria en su caracter de Fiduciario Emisor. (Ver Apartado XIII “Extracto del Contrato de Fideicomiso™).

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

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

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

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

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

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

Para llevar a cabo la administracion de los Créditos Hipotecarios, ING Hipotecaria celebré6 un Contrato de
Administracion con el Fiduciario del Fideicomiso, mediante el cual asume la obligacién de administrar los Créditos
Hipotecarios que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso. En ciertos casos especificos, el Fiduciario, y el
Representante Comun estan, facultados para nombrar un Administrador Sustituto que realice la administracion de los
Créditos Hipotecarios en sustitucion de Su Casita. (Ver Apartado XV “Extracto del Contrato de Administracion”).
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Algunos Créditos Hipotecarios cuentan con la Garantia SHF y la Garantia Genworth a favor del Fideicomitente. Los
derechos del Fideicomitente de tal garantia han sido cedidos al Fiduciario. Ver “Capitulo III, Descripcion de los
Créditos Hipotecarios que forman parte del Patrimonio Del Fideicomiso®.

Factores de riesgo:

Situacion Financiera de Su Casita.

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

Solvencia de los Deudores Hipotecarios.

La capacidad de los Deudores Hipotecarios de efectuar en forma oportuna y completa el pago de las cantidades que
adeuden bajo los Créditos Hipotecarios depende a su vez de diversos factores incluyendo su situacion 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.

Tendran que ser los productos autorizados a finales de diciembre de 2016, los que nos permitan mitigar la pérdida de
poder adquisitivo de los deudores, ante situaciones de desempleo, los que nos ayuden a mantener un flujo para la
estructura, asi como las propias reestructuras de la deuda ampliando el plazo actual que tienen.

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

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

Deterioro del valor de las garantias.

Como resultado de factores que se encuentran fuera del control de los Deudores Hipotecarios, del Fiduciario y del
Administrador, como, por ejemplo, una severa desaceleracion econémica, puede haber una afectacion sustancial en el
valor de los Inmuebles adquiridos por los Deudores Hipotecarios con los Créditos Hipotecarios. Esta afectacion trae
como resultado que el valor de las garantias otorgadas bajo dichos Créditos Hipotecarios ha disminuido. Como
consecuencia, los Deudores Hipotecario afectados es necesario ejecutar dichas garantias, es posible que el Patrimonio
del Fideicomiso cuente con menos recursos liquidos de los esperados y esto afecte en forma negativa la capacidad de
pagar las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios. Si dichas garantias fueran canceladas el
efecto podria ser adverso en ambas situaciones.
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De igual forma que en el punto anterior, hoy los duefos de la cartera estan conscientes de que las viviendas a lo largo
del tiempo han sufrido un deterioro importante de tal suerte que hoy en dia los productos autorizados a finales de
diciembre 2016 estan contemplando justamente el que se determinen los valores de cualquier negociacion en funcion del
monto menor entre los adeudos y los valores actualizados de las garantias, a valor mercado.

Durante el 2018 se realiz6 la venta de once bienes adjudicados (5.072 MMDP) para terminar con un inventario de
cincuenta tres casos, asi como también la resolucion de 160 créditos vencidos de los cuales ciento seis han sido
liquidaciones (28.498 MMDP) ya sea con el deudor o bien la venta de cesiones de derecho litigioso con lo cual se vio
interrumpido el proceso juridico y el llegar a una adjudicacién de la vivienda logrando monetizar el portafolio.

Ejecucion de Garantias.

La cobranza de Créditos Hipotecarios indica que pueden existir retrasos considerables en los procedimientos judiciales
que se inician para la ejecucion de la garantia respectiva. Inclusive, en algunos casos, la ejecucion de las garantias se ha
visto obstaculizada por problemas de procedimiento fuera del control de las partes de la Emision. En procesos
prolongados, existe también el riesgo de que los costos involucrados sean cuantiosos en comparacion con el valor de los
inmuebles. En términos del Contrato de Administracion, el Administrador o el Administrador Substituto esta obligado a
pagar los gastos necesarios para la cobranza de Créditos Hipotecarios vencidos y éstos le seran reembolsados so6lo en la
medida en que dichos Créditos Hipotecarios vencidos efectivamente sean recuperados. El Fiduciario, por lo tanto, s6lo
tiene derecho a retener el monto de la cobranza de los Créditos Hipotecarios neto de los gastos en que incurra el
Administrador en casos de que sea necesario iniciar procedimientos judiciales. Estos gastos incluyen los gastos de
abogados, gestores, notarios publicos, mantenimiento, corretaje de inmuebles y registro, entre otros. Todo lo anterior ha
traido como resultado que el Patrimonio del Fideicomiso cuente con menos recursos liquidos y esto afecte en forma
negativa la capacidad de pagar las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

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

Pandemia de Coronavirus (COVID-19)

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 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 extendi6 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 ultimas 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 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 aprobacion de los tenedores productos de solucion para los acreditados, ante la
situacion de emergencia sanitaria presente.
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Documentos de caracter publico:

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

También podran obtenerse a peticion de cualquier inversionista mediante una solicitud al Representante Comun al
nimero +52 (55) 5355-3333 y/o 5350-3109 contacto Freya Vite Asensio, a las direccion de correo electronico,
REPCOMUN@invex.com, fvite@invex.com, en sus oficina ubicadas en Torre Esmeralda I, Blvd. Manuel Avila
Camacho No. 40 Piso 9, Lomas de Chapultepec, C.P. 11000, Ciudad de México, o bien con el Fiduciario Emisor al
teléfono +52 (55) 5721 2184, a la direccion de correo electronico mauricio.hernandezm@hsbc.com.mx, y/o

gabriela.yanez@hsbc.com.mx o acudir directamente a sus oficinas ubicadas en Avenida Paseo de la Reforma 347, piso
19, Col. Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de México.

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

Otros valores emitidos por el fideicomiso:

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

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

No existen cambios en los valores inscritos en el registro.
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[415000-NBIS1] Operacién de bursatilizacién

Comité Técnico: No

Patrimonio del fideicomiso:

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

Evolucion de los activos fideicomitidos, incluyendo sus ingresos:

A continuacion, se presenta la evolucion que ha tenido el saldo de la cartera de crédito fideicomitida desde el inicio de la
emision, dividida en cartera vigente y cartera vencida con producto de solucion. El Reporte se presenta de la siguiente
manera:

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

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

EVOLUCION DEL SALDO DE LA CARTERA FIDEICOMITIDA
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El marcado deterioro de los activos financieros de Sofoles/Sofomes en México durante 2010-2011 como consecuencia
de la debilidad en el perfil de los acreditados al momento de la originacion de los mismos resultados de problemas como
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el desempleo, el fuerte incremento en cartera vencida en zonas turisticas y/o fronterizas del pais, asi como la menor
liquidez del mercado; todo esto ha venido a afectar el desempeno de la cartera vencida del portafolio.

Es importante senalar que se aprecia un incremento de la cartera vencida de 4% (diciembre 2019 teniamos 49 % y en
diciembre 2020 con 53.3 %) cabe mencionar que del 49% de diciembre 2019, el 22.0% corresponde a cartera vencida de
créditos que estan en cura (pago sostenido) mientras que del 53.3% el 29.0% corresponde a cartera vencida de créditos
que estan en cura (pago sostenido).

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

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

EVOLUCION DEL PORCENTAJE DE CARTERA VENCIDA
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Después de tener un conocimiento del perfil de los acreditados, y con la finalidad de poder sembrar los esquemas que
nos permitan incrementar flujos de cartera y buscar ahorros importantes en los procesos juridicos; Estos son los
esquemas que se estan ofreciendo en Call Center, Moras tempranas, D2D y Legal:

1. Liquidacién de pago unico con quita
Se tomard como base el monto menor entre:
1) el Avaluo u Opinion de valor y,

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

Se aplicara una determinada quita que puede llegar hasta el 50%, revisando el proceso legal.
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2. Reduccion temporal de la mensualidad (Regularizacion)

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

Ademas de que se podrd ofrecer la opcion de reducir temporalmente la mensualidad, de acuerdo con lo
siguiente:

ler. afio = 30%

2do. afio =25%

3er. ano = 20%

4to. afio = 15%

Sto. afio = 10%

3. Reestructura misma moneda

Se tomara como base el monto menor entre:

1) el Avalio u Opinion de valor y,

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

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

4. Venta de Cesiones

Se tomara como base el monto menor entre:

1) el Avaltio u Opinién de valor v,

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

Se aplicara quita del 30% (venta aislada) y del 60% (venta de 2 o mas créditos o derechos litigiosos)

5. Daciones en Pago con entrega de llaves
Se permitira la entrega de hasta $15 mil pesos por mudanza con la finalidad de negociar la firma y posesion de
la casa mediante una Dacion de pago notaria o judicial.

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

Pandemia Sars CoV2 (COVID19)

Para atender la Pandemia Sars CoV2 conocida como COVID19, en Abril 2020 se tuvo una autorizacion especial de la
Asamblea para tener disponible un apoyo a los acreditados vigentes (0-3 Moras Vencidas), en base a los lineamientos
descritos en el comunicado 16/2020 del 25 de Marzo del afio 2020, emitido por la Comision Nacional Bancaria y de
Valores (CNVB) mediante el cual inform6 las medidas contables especiales, aplicables a instituciones de crédito, frente
a la contingencia derivada del COVID 19, dicho apoyo consistié en un diferimiento de 4 meses con la opcion de
solicitar 2 meses adicionales.

Los resultados de este apoyo fueron los siguientes:

Reglas para su implementacion
Vigencia: para solicitar el producto Tres meses a partir de su autorizacion
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Universo: susceptible Acreditados que al corte de 28 de Febrero 2020 se encuentre clasificado como Vigente (menor a
91 dias sin pago), es decir 1 061 créditos

Accion: Diferimiento parcial o total de los pagos de capital o intereses hasta por 4 meses con posibilidad de extenderlo
2 meses mas, solo a solicitud del acreditado

Accesorios: No generara intereses ni comisiones de cobranza y se condonaran las comisiones de cobranza y/o
moratorios de las mensualidades vencidas al momento de la aplicacion

Comunicacion del producto: Estado de cuenta de los acreditados susceptibles del programa

Solicitud del producto: El acreditado debera solicitarlo via telefonica y/o correo electronico al Administrador sefialando
como motivo el impacto personal del COVID 19

Resultados

De un universo susceptible de 1 061 créditos, solo 62 acreditados (6%) solicitaron y cumplieron con los requisitos del
programa

De los 999 créditos restantes que eran susceptibles y no solicitaron el producto, se tiene

*2 Clientes rechazaron el programa

*43 Créditos liquidaron

+897 créditos, se mantienen al corriente en sus pagos (0 Meses Vencidos)

57 créditos, NO logran mantenerse al corriente e incumplen sus pagos

Conclusiones

Si bien es cierto el producto apoy6 y durante el periodo apoyo a contener la migracion, la estructura sufre, pues se
dejaron de tener ingresos por 4 3 mlls (apoyos COVID y Créditos que dejaron de pagar y no se adhirieron al programa)
es decir no logramos resolver de fondo el problema de los Acreditados

Al cierre del 2020 habia 244 créditos con producto solucion realizando pago sostenido, por un monto de $ 77,636,959
pesos, lo cual representa un 19.5 % del nimero de créditos y un 29% del saldo total de la emision respectivamente

EVOLUCION DEL SALDO Y NUMERO DE CREDITOS CON PRODUCTO DE SOLUCION
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La estrategia de Productos Solucion se ha basado en un seguimiento y tratamiento continuo donde después de analizar
sus mensualidades vencidas y su comportamiento historico se les da un rastreo especial para detectar el pago sostenido
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del acuerdo o el incumplimiento en el mismo y turnarlo a cobranza juridica, para el 2020 se tuvo un comportamiento
atipico provocado por la pandemia COVID19.

El porcentaje de prepago anualizado no tiene una tendencia estable, a lo largo de la vida del portafolio este indicador ha

sido muy volatil. El prepago 2020 se ve afectado en promedio por 15 liquidaciones mensualmente. Se puede observar
que en el mes de marzo y diciembre se dispar6 el porcentaje de prepago llegando como resultado de 35 liquidaciones.

EVOLUCION PORCENTAJE DE PREPAGO ANUALIZADO
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El aforo de esta emision se calcula de acuerdo a la siguiente formula:
100-[SIP/CHV]*100

En donde:

SIP = Monto de Principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie Al, los Certificados Bursatiles Fiduciarios
Serie A2 y los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie B en la Fecha de Pago para la que se haga el calculo después de
efectuar las Distribuciones que correspondan a dicha Fecha de Pago.

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

El aforo objetivo de la emision es del 4.0%. En un inicio el aforo tuvo una tendencia a la alza, sin embargo a partir de
los incrementos en cartera vencida que se dieron a partir del 2009, y la nueva clasificacion de la cartera a raiz de la
aplicacion de los productos de solucion en el 2010 sin embargo, a partir de abril de 2007, el fuerte incremento en cartera
vencida, provocd que la tendencia del aforo fuera a la baja sin embargo al 31 de diciembre del 2020, el Porcentaje de
Aforo de la emision es del 38.4 incrementando gradualmente mes por mes.

AFORO
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Afora Objetive

Desempeno de los activos

La siguiente grafica muestra la evolucion que ha tenido el flujo de entrada de principal al fideicomiso durante el periodo
de Enero a Diciembre de 2020. En promedio el pago de principal programado ha representado un 75.6% del pago total
de principal del mes, mientras que el prepago de principal ha representado en promedio un 24.4% del total, sin embargo,
en el monto de prepagos se pueden observar incrementos y decrementos significativos, esto se debe al ntimero de
créditos que se prepaguen en el mes y del saldo de los mismos. En los meses de enero a marzo 2020 el monto de
prepago de principal fue los mas altos del afio (en promedio $1.05 millones de pesos).

PREPAGO DE PRINCIPAL VS. PRINCIPAL PROGRAMADO
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Fecha: 2020-12-31

Como se puede ver en la siguiente grafica, los ingresos por intereses del fideicomiso han tenido un comportamiento mas
estable durante la mitad del periodo reportado, mientras que el flujo efectivo de pago de principal (neto de daciones y
adjudicaciones, es decir lo que en realidad recibi6 el fideicomiso en el mes) experimentd variaciones importantes por el

prepago de los créditos. A partir de marzo se ve disminuyendo el ingreso por el prepago siendo los meses de agosto y
septiembre 2020 la baja significativa en el nivel de prepago de principal el cual afecto el del principal.

FLUJO DE PRINCIPAL E INTERESES
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La siguiente grafica muestra la evolucion que ha tenido el flujo de entrada de principal al fideicomiso durante el periodo
de enero a diciembre de 2020. El componente mas importante de los ingresos es el principal efectivamente cobrado en el
periodo el cual representdé a diciembre 2020 el 61% de los ingresos totales en el periodo reportado. Los intereses
representan el 31.5 % de los ingresos totales mientras que la comision por administracion represent6 el 7.4% del total.

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

BRHCCB

Fecha:

2020-12-31

Los créditos hipotecarios que formaran parte del patrimonio del fideicomiso son contratos de apertura de crédito con
garantia hipotecaria en primer lugar sobre un inmueble adquirido con las cantidades dispuestas bajo dichos créditos a
una tasa de interés fija. Los inmuebles adquiridos a través de los créditos son inmuebles unifamiliares que en general se
ubican en conjuntos urbanos nuevos en distintas localidades del pais.

Los créditos hipotecarios se encuentran denominados en Pesos pagan intereses y principal en forma mensual. El

fideicomiso es el tinico beneficiario de estos pagos.

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

diciembre de 2020.
Saldo Namero Porcentaje de Saldo al 31 de Porcentaje
Insoluto de Nuimero de Diciembre de  de Saldo
(Cantidades en pesos) Créditos Créditos (%) 2020 Total (%)

0 100,000 504 40.3% 22,901,406 11.6%
100,000 200,000 489 39.1% 71,791,982 36.4%
200,000 300,000 136 10.9% 32,335,314 16.4%
300,000 400,000 43 3.4% 14,887,356 7.5%
400,000 500,000 19 1.5% 8,392,404 4.3%
500,000 600,000 12 1.0% 6,461,890 3.3%
600,000 700,000 15 1.2% 9,889,822 5.0%
700,000 800,000 14 1.1% 10,393,012 5.3%
800,000 900,000 4 0.3% 3,376,455 1.7%
900,000 1,000,000 4 0.3% 3,704,049 1.9%
1,000,000 1,100,000 4 0.3% 4,223,039 2.1%
1,100,000 1,200,000 3 0.2% 3,365,058 1.7%
1,200,000 1,300,000 2 0.2% 2,490,161 1.3%
1,300,000 1,400,000 1 0.1% 1,324,741 0.7%
1,400,000 1,500,000 0 0.0% 0 0.0%
1,500,000 1,600,000 0 0.0% 0 0.0%
1,600,000 1,700,000 1 0.1% 1,651,936 0.8%
1,700,000 Mayor a 0 0.0% 0 0.0%

Total 1,251 100.0% 197,188,623 100.0%
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Numero  Porcentaje de  Saldo al 31 de Porcentaje
Estado de Numero de Diciembre de  de Saldo
Créditos Créditos (%) 2020 Total (%)

MEXICO 336 26.9% 46.772.376.38 23.72%
NUEVO LEON 97 7.8% 12.977.382.28 6.58%
PUEBLA 96 7.7% 15.499.146.06 7.86%
GUERRERO 79 6.3% 16.308,296.56 8.27%
QUERETARO 57 4.6% 9.737.908.37 4.94%
VERACRUZ 53 4.2% 8.475.533.23 4.30%
QUINTANA ROO 39 3.1% 6.748.170.16 3.42%
GUANAJUATO 41 3.3% 7.346,426.37 3.73%
COAHUILA 56 4.5% 10.960.356.98 5.56%
JALISCO 34 2.7% 6.920.892.87 3.51%
MORELOS 41 3.3% 8.113.621.85 4.11%
SINALOA 24 1.9% 3.698.877.66 1.88%
SONORA 22 1.8% 4.914.892.36 2.49%
I]?IgifT]SALIFORNIA 16 1.3% 2,612,707.06 1.32%
TAMAULIPAS 29 2.3% 3.493.132.49 1.77%
MICHOACAN 24 1.9% 3.862.831.90 1.96%
HIDALGO 23 1.8% 3.413.013.13 1.73%
CHIHUAHUA 13 1.0% 2.169.679.84 1.10%
YUCATAN 25 2.0% 3.956.620.34 2.01%
AGUASCALIENTES 11 0.9% 1,023.842.91 0.52%

Fecha:

2020-12-31
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o o
OAXACA 6 0.5% 611,648.38 0.31%
0 2 0
NAYARIT 4 0.3% 497.100.44 0.25%
o o
SAN LUIS POTOSI 5 0.4% 853.800.86 0.43%
o o
DURANGO 4 0.3% 681.813.53 0.35%
BAJA CALIFORNIA o
. 249
SUR 4 0.3% 471,214.34 0-24%
COLIMA 0 0.0% 0.00%
TLAXCALA 0 0.0% 0.00%
CAMPECHE 0 0.0% 0.00% 0.00%
(1) (1)
Total 1,251 100.0% 197,188,623 100.0%
Morosidad Niimero de Porcentaje de Saldo al 31 de  Porcentaje
(OMOesses) gréfiifos Numero de Diciembre de de Saldo
Créditos (%) 2020 Total (%)
0 839 67.1% 119,144,994 60.4%
1 52 4.2% 8,708,735 4.4%
2 22 1.8% 3,918,558 2.0%
3 14 1.1% 3,730,641 1.9%
4 17 1.4% 4,316,390 2.2%
5 10 0.8% 2,029,445 1.0%
6 7 0.6% 2,223,593 1.1%
Mayor a 6 290 23.2% 53,116,268 26.9%
Total 1,251 100.0% 197,188,623 100.0%
Numero Porcentaje de Saldo al 31 de Porcentaje
Plazo Original de Nuimero de Diciembre de  de Saldo
Créditos Créditos (%) 2020 Total (%)
0 60 0 0.0% 0 0.0%
60 120 0 0.0% 0 0.0%
120 180 30 2.4% 3,130 0.0%
180 240 249 19.9% 10,638,924 5.4%
240 300 944 75.5% 169,885,298 86.2%

Fecha:

2020-12-31
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300 360 28 2.2% 16,661,271 8.4%
360 Mayor a 0 0.0% 0 0.0%

Total 1,251 100.0% 197,188,623 100.0%
Cuotas Creadas Numero Porcentaje de Saldo al 31 de Porcentaje
(meses) de Numero de Diciembre de de Saldo
Créditos Créditos (%) 2020 Total (%)
0 20 18 1.4% 3,076,346 1.6%
20 40 42 3.4% 7,123,832 3.6%
40 60 30 2.4% 3,450,589 1.7%
60 80 0 0.0% 0 0.0%
80 100 0 0.0% 0 0.0%
100 120 0 0.0% 0 0.0%
120 140 0 0.0% 0 0.0%
140 160 0 0.0% 0 0.0%
160 180 1,068 85.4% 173,599,591 88.0%
180 200 93 7.4% 9,938,266 5.0%
200 220 0 0.0% 0 0.0%
220 240 0 0.0% 0 0.0%
240 260 0 0.0% 0 0.0%
260 280 0 0.0% 0 0.0%
280 300 0 0.0% 0 0.0%
300 Mayor a 0 0.0% 0 0.0%
Total 1,251 100.0% 197,188,623 100.0%
Nimero Porcentaje de Saldo al 31 de Porcentaje
LTV Actual de Numero de Diciembre de de Saldo
Créditos Créditos (%) 2017 Total (%)
0% 10% 31 2.5% 184,453 0.1%
10% 20% 159 12.7% 4,697,662 2.4%
20% 30% 194 15.5% 15,585,044 7.9%
30% 40% 216 17.3% 27,701,640 14.0%
40% 50% 197 15.7% 33,678,256 17.1%
50% 60% 217 17.3% 51,078,458 25.9%
60% 70% 76 6.1% 17,185,437 8.7%
70% 80% 65 5.2% 14,872,546 7.5%
80% 90% 58 4.6% 19,996,029 10.1%
90% Mayor a 38 3.0% 12,209,098 6.2%
Total 1,251 100.0% 197,188,623 100.0%
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Nimero Porcentaje de Saldo al 31 de Porcentaje
Tasa de Interés de Nimero de Diciembre de  de Saldo
Créditos Créditos (%) 2017 Total (%)
8% 11.0% 17 1.4% 8,482,312 4.3%
11.0% 11.5% 26 2.1% 962,994 0.5%
11.5% 12.0% 100 8.0% 19,136,736 9.7%
12.0% 12.5% 229 18.3% 29,261,311 14.8%
12.5% 13.0% 805 64.3% 134,743,140 68.3%
13.0% 13.5% 65 5.2% 3,801,690 1.9%
13.5% 14.0% 9 0.7% 800,441 0.4%
14.0% 14.5% 0 0.0% 0 0.0%
14.5% 15.0% 0 0.0% 0 0.0%
15.0% 15.5% 0 0.0% 0 0.0%
16% Mayor a 0 0.0% 0 0.0%
Total 1,251 100.0% 197,188,623 100.0%

Variacion en saldo y en niumero de activos

La siguiente grafica muestra la evolucion que han tenido el ntimero y saldo de la cartera fideicomitida durante el
ejercicio de 2020. Como se puede observar la disminucion en el saldo de la cartera no presenta cambios significativos,
en promedio mensualmente amortiza un 1.2% de la cartera al inicio del periodo. Lo mismo pasa con el niumero de
créditos, mensualmente en promedio se amortiza un 1.1% del nimero de créditos al inicio del periodo.
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DESEMPENO DEL SALDO DE LA CARTERA Y NUMERO DE CREDITOS

Millions
500 7
450 7
400 7
350 1
200
250
200
R & 3 % ® % & % 8’ 8§ 8§ 8§
¢ § ¢ 5 F 2 : § g8 %8 & 2
o 52ldoportafolio Créditos Total

Créditos
- 1,500

- 1,400
- 1,300

- 1,200

- 1,100

1,000

200

800

A continuacion, se puede observar el comportamiento del numero de créditos en el fideicomiso, asi como del nimero de
créditos prepagados, a lo largo del periodo. Durante el ejercicio de 2020 se prepagaron 185 créditos. En promedio se
liquidan 15 créditos al mes lo cual representa en promedio 14.7% del total de los créditos en el fideicomiso en el mes.

NUMERO DE CREDITOS VS CREDITOS PREPAGADOS

Los créditos liquidados por concepto de dacion o adjudicacion representan en promedio el 1 % del total de créditos
liquidados en el periodo, tal como se puede observar en la siguiente grafica. Es importante mencionar que cuando ocurre
una dacion en pago o una adjudicacion, el saldo de la cartera fideicomitida se ve disminuida ya que el fideicomiso no

percibe ese ingreso hasta que la vivienda ha sido vendida.
DACIONES Y ADJUDICADIONES

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

Morosidad Niimero de Porcentaje de Saldo al 31 de  Porcentaje
(Meses) Créditos Nimero de Diciembre de de Saldo
Créditos (%) 2020 Total (%)
0 839 67.1% 119,144,994 60.4%
1 52 4.2% 8,708,735 4.4%
2 22 1.8% 3,918,558 2.0%
3 14 1.1% 3,730,641 1.9%
4 17 1.4% 4,316,390 2.2%
5 10 0.8% 2,029,445 1.0%
6 7 0.6% 2,223,593 1.1%
Mayor a 6 290 23.2% 53,116,268 26.9%
Total 1,251 100.0% 197,188,623 100.0%

Al cierre de 2020 la cartera vencida (tomando como base el saldo hipotecario de los créditos) alcanzo el 35.5%, es
importante mencionar que este porcentaje se compone de 22% de cartera con mas de 3 moras y el 13.51% de cartera a la
que se le ha otorgado producto de solucion, y que independientemente de su mora, estd en su periodo de cura.

Garantias sobre los activos

Garantia Genworth

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

Garantia SHF

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

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

Fecha:

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

Desempeiio de los valores emitidos

Monto pagado de intereses
PESOS

Monto pagado de principal
PESOS

Saldo insoluto de Principal
PESOS

Valor por titulo

Serie A-2 Serie B Serie A2 Serie B SERIE A-2 SERIE B SERIE A-2 SERIE B
25-ene-16 | 2,857,722.50 | 861,375.72 | 10,093,115.63 | 727,313.30 376,666,320.87 | 93,127,184.09 | 50408301 | 41758822
25-feb-16 | 3,081,339.76 | 946,275.67 | 10,674,240.81 0.00 365,992,080.06 | 93,127,184.09 | 49067244 | 41758822
28-mar-16 | 3,090,599.79 | 976,800.69 | 6,557,266.47 338,701.78 359,434,81359 | 92,788,482.31 | 43188135 | 41606946
25-abr-16 | 2,655,823.90 | 851,592.07 | 7,464,060.48 | 2,852,932.18 | 351970,753.11 | 89,935550.13 | 47187455 | 40.327673
25-may-16 | 2,786,435.13 | 884,366.24 | 7,758,505.07 | 5215031.97 | 344,21224804 | 84,720,518.16 | 45147300 | 37.989219
274un-16 | 2,997,514.99 | 916,393.60 | 10,088,410.25 120,441.80 334,123,837.79 | 84,600,076.36 | 44704783 | 37.935213
25-ul-16 | 2,468,803.91 | 776,440.70 | 6,614,93268 | 4,549984.58 | 327,508,905.11 | 80,050,091.78 | 43907943 | 35.894971
25-ago-16 | 2,679,204.79 | 813,397.88 | 3,553,689.35 0.00 323,955,215.76 | 80,050,091.78 | 43431512 | 35.894971
26-sep-16 | 2,735,621.82 | 839,636.52 | 5,098,584.33 0.00 318,856,631.43 | 80,050,091.78 | 42747963 | 35.894971
25-0ct-16 | 2,440,138.94 | 760,920.59 | 6,225,095.88 0.00 312,631,535.55 | 80,050,091.78 | 41913387 | 35894971
25-nov-16 | 2,557,499.64 | 813,397.88 | 9,043,753.13 0.00 303,587,782.42 | 80,050,091.78 | 40700924 | 35.894971
26-dic-16 | 2,483,516.72 | 813,397.88 | 6,927,420.51 0.00 296,660,361.91 | 80,050,091.78 | 39772189 | 35.894971
25-ene-17 | 2,348,561.20 | 787,159.24 | 11,963,837.75 0.00 284,696,524.16 | 80,050,091.78 | 38168240 | 35.894971
27-feb-17 | 2,479,23223 | 865,875.16 | 6,946,519.09 0.00 277,750,005.07 | 80,050,091.78 | 37236946 | 35.894971
27-mar-17 | 2,052,263.93 | 734,681.95 | 9,561,647.90 0.00 268,188,357.17 | 80,050,091.78 | 35055050 | 35.894971
25-abr-17 | 2,052,385.90 | 760,920.59 | 10,279,107.16 0.00 257,909,250.01 | 80,050,091.78 | 34576967 | 35.894971
25-may-17 | 2,041,781.56 | 787,159.24 0.00 8,011,193.31 | 257,909,250.01 | 72,038,898.47 | 34576067 | 32302701
26-un-17 | 2,177,900.33 | 755,608.00 | 6,388,556.78 | 2,978,99248 | 251,520,693.23 | 69,059,905.99 | 33720476 | 30.966901
254ul-17 | 1,924,831.97 | 65645277 | 4,779,977.68 | 4,478,263.95 | 246,740,715.55 | 64,581,642.04 | 33070642 | 28.958819
25-ago-17 | 2,018476.13 | 656,221.24 | 3,347,767.58 | 5338,888.37 | 243,392,947.97 | 59,242,753.67 | 30630818 | 26564828
25-sep-17 | 1,991,089.53 | 60197220 | 1,857,809.55 | 10,866,439.55 | 24153513842 | 48,376,314.12 | 30381749 | 21.692247
25-0ct-17 | 1,912,153.18 | 47570042 | 6,038,922.01 | 3,416,636.76 | 23549621641 | 44959,677.36 | 31572132 | 20160205
27-nov-17 | 2,050,779.55 | 486,313.84 | 6,310,639.48 | 2,261,230.07 | 229,185576.93 | 42,698,438.29 | 30726087 | 19146251
26-dic-17 | 1,753,906.29 | 405872.38 | 4,847,565.14 | 7,216,156.77 | 224,338,011.79 | 3548228152 | 30076192 | 15.910481
25-ene-18 | 1,776,009.26 | 348,909.10 | 4,630,837.57 | 3,786,369.23 | 219,707,174.22 | 31,695912.29 | 29455352 | 15.910481
26-feb-18 | 1,855,305.03 | 332,454.90 | 3,492,932.15 808,163.42 216,214,242.07 | 30,887,748.87 | 28087067 | 14.212649
26-mar-18 | 1,597,583.01 | 283,480.90 | 3,731,603.77 816,567.16 212,482,638.30 | 30,354,662.61 | 25486784 | 13.850263

2020-12-31
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25-abr-18 | 1,682,154.22 | 298,487.52 | 3,749,186.66 535,598.09 208,733,451.64 | 29,819,064.52 | 57084144 | 13.611224
25-may-18 | 1,652,473.16 | 293,220.80 | 2,510,494.77 358,642.11 206,222,956.87 | 29,460,422.41 | 97647571 | 13.371058
254un-18 | 1,687,018.36 | 299,350.63 | 4,285373.71 612,196.24 201,937,583.16 | 28,848,226.17 | 57073047 | 13.210241
254ul-18 | 1,598,672.53 | 283674.22 | 4,962,667.81 708,952.55 196,974,915.35 | 28,139,273.62 | 2g407719 | 12.935728
27-ago-18 | 1,715323.22 | 304,373.14 | 3,565,969.05 509,424.15 193,408,946.30 | 27,629,849.47 | 25920643 | 12617829
25-sep-18 | 1,480,115.69 | 262,637.07 | 3,066,412.07 438,058.87 190,342,534.23 | 27,191,790.60 | 25518540 | 12389400
25-0ct-18 | 1,506,878.40 | 267,385.94 | 4,733,785.06 676,255.00 185,608,749.17 | 2651553560 | 24883808 | 12192972
26-nov-18 | 1,567,362.77 | 278,118.51 | 5434,456.21 776,350.89 180,174,292.96 | 25739,184.71 | 24155320 | 11.889735
26-dic-18 | 1,426,379.82 | 253,101.98 | 4,984,583.70 712,083.39 175,189,709.26 | 25,027,10132 | 23487055 | 11222311
25-ene-19 | 1,386,918.53 | 246,099.83 | 4,071,262.03 581,608.86 171,118,447.23 | 2444549246 | 20941236 | 10.961514
25feb-19 | 1,399,843.96 | 248,393.37 | 3,598,540.47 514,077.21 167,519,906.76 | 23931,41525 | 25458702 | 10730999
25-mar-19 | 1,237,785.98 | 219,637.21 | 3,988,333.77 569,761.97 163,531,572.99 | 23,361,653.28 | 21924001 | 10475514
25-abr-19 | 1,337,779.12 | 237,380.35 | 2,324,685.98 332,097.99 161,206,887.01 | 23,029,55529 | 2412428 | 10326599
27-may-19 | 1,361,302.60 | 241,554.45 | 4,352,150.76 621,735.83 156,854,736.25 | 22,407,819.46 | 1028951 | 10.047809
254un-19 | 1,200,374.44 | 212,998.77 | 2,949,678.09 421,382.58 153,905,058.16 | 21,986,436.88 | 20633408 0858858
254ul-19 | 1,218,415.04 | 216,199.96 | 3,156,303.64 0.00 150,748,754.52 | 21,986,436.88 | 90210344 0858858
26-ago-19 | 1,272,989.48 | 230,613.29 | 11,738,186.69 0.00 139,010,567.83 | 21,986,436.88 | 15636648 0858858
25-sep-19 | 1,100,500.33 | 216,199.96 | 5,645,362.49 0.00 133,365,205.34 | 21,986,436.88 | 17879704 0858858
25-0ct-19 | 1,055,807.88 | 216,199.96 | 4,872,796.37 0.00 128,492,408.97 | 21,986,436.88 | 17206516 0858858
25-nov-19 | 1,051,139.29 | 223,406.63 | 4,941,297.69 0.00 123,551,111.28 | 21,986,436.88 | 16564054 0858858
26-dic-19 | 1,010,716.73 | 223406.63 | 4,827,363.33 0.00 118,723,747.95 | 21,986,436.88 | 15916866 0.858858
27-ene-20 | 1,002,556.09 | 230,613.29 | 5,266,145.36 0.00 113,457,602.59 | 21,986,436.88 | 15210853 0858858
25-feb-20 | 868,265.82 | 208,993.30 | 5,892,162.51 0.00 107,565,440.08 | 21,986,436.88 | 14420012 0.858858
25-mar-20 | 82317441 | 208993.30 | 5,297,825.07 0.00 102,267,615.01 | 21,986,436.88 | 13710852 0858858
27-abr-20 | 890,580.48 | 237,819.96 | 6,993,187.53 0.00 95,274,427.48 | 21,986,436.88 | 12773100 0858858
25-may-20 | 703,972.16 | 201,786.63 | 4,597,433.99 0.00 90,676,993.49 | 21,986,436.88 | 12156739 0858858
25un-20 | 741,788.18 | 223,406.63 | 3,123,139.37 0.00 87,553,854.12 | 21,986,436.88 | 11738031 0858858
27-jul-20 739,343.66 | 230,613.29 | 5,115,708.15 0.00 82,438,145.97 | 21,986,436.88 | 11052186 0858858
25-ago-20 | 630,880.81 | 208,993.30 | 5,291,559.63 0.00 77,146,586.34 | 21,986,436.88 | 10342766 0858858
25-sep-20 | 631,101.94 | 223.406.63 | 4,747,096.32 0.00 72,399,490.02 | 21,986,436.88 | g 706340 0858858
26-00ct-20 | 592,268.05 | 223,406.63 | 3,748,812.69 0.00 68,650,677.33 | 21,986,436.88 | g 203750 0858858
25-nov-20 | 54348453 | 216,199.96 | 4,592,164.98 0.00 64,058,512.35 | 21,986,436.88 | g 588095 0.858858
28-dic20 | 557,842.88 | 237,819.96 | 4,156,133.24 0.00 59,902,379.11 | 21,986,436.88 | g 030897 0858858

VALOR VALOR
TOTAL SALDO AL 31 DE
SALDO AL 01 DE TITULOS EN NOMINAL AL NOMINAL AL
AMORTIZADO DICIEMBRE DE
ENERO DE 2020 CIRCULACION INICIO DEL FINAL DEL
EN EL PERIDO 2020
PERIDODO PERIODO
Serie A2 BRHCCB 58,821,368.84 59,902,379.11 7,458,990.00 15.916866 8.030897
118,723,747.95
Serie B BRHCCB - 21,986,436.88 2,230,120.00 9.858858 9.858858
21,986,436.88

2020-12-31
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Informacion relevante del periodo

10 de julio de 2020: Fitch Ratings revis6 las calificaciones de los siguientes Certificados Bursatiles Fiduciarios (CB)
respaldados por créditos hipotecarios de Hipotecaria Su Casita, S.A. de C.V. Sofom, E.N.R. (Hipotecaria Su Casita)

Impacto Economico por Efectos del Coronavirus: Segun las mas recientes expectativas en su escenario base, Fitch
estima que la economia mexicana caiga en una acentuada recesion con un decremento del producto interno bruto (PIB)
de -9.1% en 2020 y una recuperacion prevista para 2021 con un crecimiento de 3.4%, esto debido a las perturbaciones
macroecondmicas causadas por la pandemia por coronavirus. En un escenario estresado, descrito en la seccion de
Sensibilidad de la Calificacion, Fitch considera un periodo de estrés mas severo y prolongado que atrasaria las
recuperaciones. Considerando lo anterior, la probabilidad de incumplimiento (PI o FF por sus siglas en inglés) para los
portafolios crediticios bursatilizados fue actualizada en 1.27 veces (x), comprimiendo el multiplo de estrés en el
escenario ‘AAA(mex)’ a 3.4x desde 4.0x. Este movimiento considera la vision de Fitch a través del ciclo en las
calificaciones asignadas.

Exposicion Limitada a la Crisis Causada por el Coronavirus: Aunque se espera que los niveles de cobranza permanezcan
volatiles y presionados en el corto plazo, no se espera ningiin impacto relevante para las transacciones BRHCCB 07-2 y
07-3. Fitch considera que ante las coberturas amplias de pago de intereses sostenidas (entre 6x y 14x) los CB estarian
protegidos contra las esperadas disminuciones temporales en la cobranza. En su analisis, Fitch ha tomado en cuenta
escenarios de sensibilidad para simular los programas de diferimientos de pagos ofrecidos a acreditados vigentes y
disminuciones en prepagos que seran descritos en dicha seccion.

BRHCCB 07-2 y BRHCCB 07-3, Fideicomiso Irrevocable No. F/247545

Analisis del Activo: En mayo de 2020, la cartera vencida con atras de mas de 90 dias de atraso sobre el saldo original
alcanzo 5.9%, mientras que la cartera vencida de mas de 180 dias de atraso llegd a 5.3% desde 6.5% en el mismo
periodo. Sin embargo, y similar a las demas transacciones revisadas, en UDM se ha presentado deterioro en las moras
tempranas a causa de la pandemia actual, en opinion de Fitch.

El nivel de prepagos disminuy6 y promediéo 6.9% en los UDM. Debido a la pandemia por coronavirus y su efecto
esperado en la economia mexicana, Fitch espera que los pagos anticipados disminuyan atin mas y alcancen cantidades
cercanas a 0% en el corto plazo.

A cierre de mayo de 2020, la cartera permanece granular al estar compuesta por 1,373 créditos con una antigiiedad de
162 meses y un plazo restante de 78 meses. La tasa de interés promedio ponderada se mantiene en 12.4%, con un
promedio de CLTV de 58%. Los tres estados geograficos principales por concentracién del saldo de la cartera son: el
Estado de México con 19.8%, la Ciudad de México con 9.6% y 7.0% en Puebla, se mantiene estable desde la ultima
revision.

Analisis de Flujo de Caja: Como parte de su analisis de flujo de caja, Fitch definié un escenario de estrés 'AAA(mex)'
para ambos CB con una PI aplicada al portafolio vigente (menor a 90 dias) de 46.0% y un LGD de 8.1%. La curva PI se
distribuy¢ en tres vectores, al inicio, centrada y desfasada durante 48 meses. El analisis asumi6 un plazo de recuperacion
de 14 meses para el inventario de vivienda adjudicada actual y 42 para los NPL. También se pusieron a prueba retrasos
en morosidades para simular el programa de apoyo ofrecido por Pendulum a sus acreditados vigentes, al igual que
escenarios de prepago bajos.
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Estructura Financiera: Desde la ultima revision, el nivel de sobrecolateral sigue incrementando al estar en un esquema
de amortizacion de tipo full-turbo desde julio de 2019. A junio de 2020, alcanzé niveles de 40.5% y 25.6% para los CB
preferentes y subordinados, respectivamente. El saldo insoluto de las notas llegd a 11.7% y 9.8% para los CB
preferentes y subordinados, respectivamente sobre el balance original.

Por otro lado, el exceso de margen financiero de los tltimos seis meses ha permanecido volatil y positivo, exhibe en
promedio un nivel de 8.6% para BRHCCB 07-2 y 6.9% para BRHCCB 07-3, lo que favorece la amortizacion de las
notas. Ademas, la cobertura de intereses para el CB preferente promedi6 en los ultimos seis meses 7.4x y 5.9x para el
subordinado, lo cual brinda proteccion adicional al pago de intereses.

Variaciones al Crédito: Ante las expectativas de crecimiento econdémico de México y el entorno econdémico actual y
esperado, Fitch modificd a 1.27x el supuesto PI del caso base ‘B(mex)’ para créditos hipotecarios presentado en la
metodologia “Supuestos de Pérdida y Flujos de Efectivo para Créditos Hipotecarios en México”, lo que comprime el
multiplo de estrés en el escenario ‘AAA(mex)’ a 3.4x desde 4.0x. Este movimiento considera la vision de Fitch a través
del ciclo en las calificaciones asignadas.

BRHCCB 07-2 y 07-3: Al contar con la maxima calificacion en escala nacional, un incremento en la calificaciéon no es
posible para los CB preferentes. Para los subordinados, un aumento en la calificacién estd sujeto a la resiliencia que
tengan los niveles de cobertura de interés en el corto plazo a la volatilidad esperada en la cobranza dada la pandemia.

Factores que podrian, individual o colectivamente, conducir a una accion de calificacion negativa/baja:

BRHCCB 07-2 y 07-3: Como parte de un escenario estresado, Fitch evalu6 la sensibilidad de la calificacion a
incrementos en el incumplimiento y en las disminuciones en la tasa de recuperacion respecto a los supuestos utilizados.
Un aumento de 15% o 30% a la probabilidad de incumplimiento no se espera genere cambios en el nivel de la
calificacion actual. Como estrés adicional, al considerar niveles esperados de prepago de 0% y los programas de
diferimientos de pagos, la calificacion de ambas notas podria bajar si un porcentaje importante del portafolio presenta
incrementos en morosidad por periodos de hasta seis meses.

2 de marzo de 2021: Fitch Ratings reviso las calificaciones de los siguientes certificados bursatiles fiduciarios (CB)
respaldados por créditos hipotecarios de Hipotecaria Su Casita, S.A. de C.V. Sofom,E.N.R. (Hipotecaria Su Casita):

Su Casita BRHCCBO07 07-2 07-3 (F#247545)

BRHCCBO07-2 AAA(mex)vra Afirmada: AAA(mex)vra

BRHCCBO07-3 AA(mex)vra Alza: AA-(mex)vra

FACTORES CLAVE DE CALIFICACION

Impacto Econdomico por Efectos del Coronavirus: Si bien la salud publica y la economia se han visto gravemente
afectadas por la pandemia de coronavirus, Fitch espera para México una recuperacion general en 2021 de 4.0% de
crecimiento del producto interno bruto (PIB). Como una sensibilidad, la agencia considera un periodo de estrés mas

severo y prolongado con la recuperacion a los niveles del PIB anteriores a la crisis retrasada hasta alrededor de la mitad
de la década.
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Exposicion de Transacciones a la Crisis del Coronavirus: Las medidas implementadas para limitar la propagacion del
virus estan afectando la economia mexicana, lo que se refleja en muchas empresas cerradas temporalmente con pocos o
ningln ingreso. Fitch estima que estas medidas afectan el desempefio de las hipotecas y espera una monetizacion de
activos improductivos mas lenta. De acuerdo a la publicacion, “Fitch Actualiza Supuestos Metodologicos de RMBS
para México ante Coronavirus” (http://www.fitchratings.com/site/pr/10138569), del 8 de octubre de 2020, Fitch
aumentd su supuesto de caso base y aplico un aumento de 1.37 veces (x) a los préstamos en unidades de inversion
(Udis) mexicanos y 1.27x a los préstamos en pesos mexicanos, sin embargo, el estrés maximo para calificaciones
AAA(mex)vra se mantiene ya que el enfoque de calificacion es a lo largo del ciclo. Para las transacciones BRHSCCB
07-2 y BRHCCB 07-2 y BRHCCB 07-3, Fitch no observa ningin impacto significativo; mientras que los CB
BRHSCCB 06-3U, BRHSCCB 06-4U, BRHSCCB06U y BRHSCCB-062U, demuestran una exposicion clara a la
volatilidad de la crisis y el impacto en las transacciones que se refleja en el deterioro en los niveles de cobranza y
sobrecolateral (OC; Overcollateralization).

Riesgo Contrapartes Mitigado: Las cuentas del emisor para todas las transacciones tienen una estructura de cuenta
fiduciaria que aisla los fondos de la insolvencia del banco. Fitch considera que existe suficiente cobertura legal con
respecto a la exigibilidad de los acuerdos de fideicomiso y el banco de la cuenta, por lo que se los considera como
contraparte de soporte indirecto. El riesgo de mezcla no se considera importante segin los criterios, ya que todos los
cobros se reciben directamente en las cuentas del emisor. El riesgo de interrupcion del pago es irrelevante debido a que
los cobros se depositan directamente en las cuentas del emisor; por lo tanto, es poco probable que se interrumpa el
proceso de recoleccion.

En la Asamblea de Tenedores de noviembre de 2020 se aprobaron programas solucion a través de la ampliacion de los
descuentos disponibles a ofrecer. La agencia espera que las recuperaciones del inventario, asi como los pagos
anticipados, se reflejen en el desempefio de la transaccion. Sin embargo, no se excluye la exposicion al deterioro de
proteccion crediticia derivado de los montos amplios de descuento que podrian ser aplicados a créditos vigentes.

BRHCCB 07-2 y BRHCCB 07-3, Fideicomiso Irrevocable No. F/247545

Impacto Limitado en el Desempefio de la Cartera: Los incumplimientos de mas de 180 dias reportados en diciembre de
2020 como proporcion al saldo original, disminuyeron a 5.29% desde 5.49% a diciembre de 2019. La cartera esta
altamente polarizada entre préstamos al corriente y en incumplimiento, los primeros concentraron 51.2% de la cartera a
diciembre de 2020 (diciembre 2019: 57%). El impacto econdmico de la pandemia de coronavirus se puede ver en una
disminucion de 5.9% en los préstamos al corriente y un aumento de 4.8% en la morosidad del portafolio actual.

A diciembre de 2020, el portafolio estaba compuesto por 1,251 créditos. Las concentraciones por region geografica se
mantuvieron estables, con 20.5% en el Estado de México, 9.8% en Ciudad de México y 6.9% en Puebla. La tasa de
interés promedio ponderada se mantuvo en 12.4%, con una razon de crédito valor (CLTV; current loan-to-value)
promedio de 57.6%, una antigiiedad promedio ponderada de 170 meses y un plazo remanente promedio de 80 meses.
Fitch considerd las caracteristicas actuales de los préstamos vigentes incluyendo los créditos reestructurados que no
presentaron atrasos mayores de 180 dias y derivo una frecuencia de incumplimiento esperada (WAFF; weighted average
frequency of foreclosure) de 26.6% con una pérdida dado el incumplimiento (LGD; loss given default) de 2.3% en el
caso esperado y WAFF de 100% con LDG de 62.6% para los créditos con morosidad mayor de 180 dias.

Administracion de Cartera Adecuada: El portafolio es administrado por Pendulum, S. de R.L. de C.V. (Pendulum)

calificado por Fitch como administrador primario 'AAFC2(mex)' con Perspectiva Estable. Las actividades de
reestructuracion han aumentado en los ultimos afios, representando 28.9% de la cartera con 244 créditos reestructurados
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al cierre de 2020. La transacciéon no muestra dependencia a la recuperacion de activos no productivos; a diciembre de
2020 reportd 71 propiedades en el inventario, un total de 11 propiedades recuperadas y cinco ventas durante 2020.

Flujo de Caja Sano: El andlisis del flujo de caja considera escenarios de calificacion AAA(mex)vra para los CB
preferentes, una WAFF de 46.0% y una LGD de 5.7% para los créditos vigentes (incluyendo reestructurados con atrasos
de 180 dias o menos) y una WAFF de 100% con una LGD de 71.6% para los créditos con atrasos de mas de 180 dias.
Para los CB subordinados se considerd un escenario de calificacion AA(mex)vra, un WAFF de 41.6% y LGD de 4.8%
para los créditos vigentes (incluyendo reestructurados con atrasos de 180 dias o menos) y una WAFF de 100% con una
LGD de 69.9% para los créditos con atrasos de mas de 180 dias. Se probaron escenarios con distintos niveles de
prepagos, diferente distribucion de incumplimiento y estrés adicional en el tiempo de recuperacion. Los resultados del
modelo muestran la capacidad de la transaccion para pagar sus intereses y compromisos de principal sin depender de la
recuperacion de los activos no productivos para el pago de los certificados.

Aumento en Nivel de Proteccion Crediticia: Como se esperaba, los niveles de OC, considerando el saldo de la cartera
vigente (sin atrasos mayores de 180 dias), han aumentado considerablemente para ambos tramos desde la ultima
revision. A enero de 2021, el nivel de OC calculado por Fitch para el CB 07-2 alcanz6 67.47%, mientras que para el CB
07-3 aumento6 a 54.5% desde 47.8% y 37.7%, respectivamente en enero de 2020 (OC sin atrasos de mas de 90 dias a
enero de 2021: 55.9% y 38.4%, respectivamente). A enero de 2021, los saldos remanentes de los CB 07-2 y 07-3 eran de
7.3% y 9.8%, respectivamente (enero de 2020: 15.2% y 9.8%).

El exceso de margen financiero se ha mantenido volatil pero amplio, con un promedio de 8.5% para el tramo 07-2 y
6.5% para el tramo 07-3 durante los ultimos seis meses. La cobertura de intereses se aprecia adecuada, a enero de 2021
los fondos transferidos al fideicomiso fueron suficientes para cubrir 12.19x el pago de intereses del tramo preferente y
8.4x el pago de intereses del tramo subordinado. Dado el nivel de cobertura actual, la transaccion puede soportar
reducciones considerables en cobranza y, por lo tanto, no muestra dependencia a los prepagos.

SENSIBILIDAD DE CALIFICACION
Factores que podrian, individual o colectivamente, conducir a una accion de calificacion positiva/alza:

BRHCCB 07-2 y 07-3: Al contar con la maxima calificacion en escala nacional, un incremento en la calificacion no es
posible para los CB preferentes. Para los subordinados, la calificacion podria incrementar ante un aumento sostenido en
los niveles de cobranza y/o una rapida amortizacion de las notas preferentes que derive en un incremento en el nivel de
proteccion crediticia, sin embargo, estaria limitado a mantener la subordinacion con el bono preferente.

Factores que podrian, individual o colectivamente, conducir a una accioén de calificacion negativa/baja:

BRHCCB 07-2 y 07-3: La calificacion de ambas notas podria bajar si se observa un decremento en la proteccion
crediticia y/o un repentino y constante deterioro en la calidad de activos que provoque una caida significativa en los
niveles de cobranza. Ademas, si una proporcion importante de créditos vigentes entra en mora debido a la situacion
macroecondmica actual y, la pandemia de coronavirus continua, esto afectaria aun mas la cobranza en el corto plazo, lo
que también podria derivar en una baja de calificacion.

Fitch evalu¢ la sensibilidad de la calificacion para los CB BRHCCB 07-2 y 07-3 bajo escenarios de estrés que incluyen
retraso en el tiempo de recuperacion de 24 meses adicionales, aumentos de 15% o 30% a la probabilidad de
incumplimiento en conjunto con una disminucion de 15 o 30% a la tasa de recuperacion. El analisis muestra que la
transaccion es resiliente y puede mantener la calificacion asignada bajo el estrés adicional de todos los escenarios.
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Otros terceros obligados con el fideicomiso o los tenedores de los valores:

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

Informacion financiera seleccionada del fideicomiso:

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 SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020, 2019 Y 2018
(EN MILES DE PESOS)

VAR. VAR.
2020 2019 2018 2020VS 2019 2019 VS 2018
Activo

Activo Circulante:
Efectivo en bancos e mversiones, Nota 1 $ 55,151 § L7814 % 111,317 § (2,663) $ (53,503)
Porcion circulante de los derechos al cobro neto, Nota 2 - - 54 949 - (54,949)
Total del activo circulante 55,151 57,814 166,266 (2,663) (108,452)
Derechos al Cobro, Neto, Nota 2 145,468 198,225 275,820 (52,757) (77,595)
Bienes adpxdicados, Nota 3 9,532 11,946 22 205 (2,414) (10,259)
Total $ 210151 § 267,985 $ 464,291 $ {57,834) § {196,306)

Pasivo y patramonio

Pasivo circulante:
Intereses por pagar 806 1,300 5 (494) 1,295
Total del pasivo circulante 206 1,300 5 (494) 1,295

Pasivo a largo plazo:
Emision de certificados bursaties a largo plazo, Nota 4 81,889 140,710 184,938 (58,821) (44,228)
Total del pasivo % 82695 % 142010 % 184943 % (59,315) $ (42,933)
Patrimonio:

Resultados acumulados 125,975 249,313 210,270 (123,338) 39,043
Utlidad (pérdida) del ejercicio 1,481 (123,338) 39,043 124,819 (162,381)
Total del patrimonio % 127456 % 125975 % 249313 % 1481 % (123,33B)
Total $ 210,151 § 267,985 $ 424256 $ {57,824) § {166,271)
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ESTADOS DE RESULTADOS INTEGRAL
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020, 2019 Y 2018
(EN MILES DE PESOS)
VAR. VAR.
2020 2019 2018 2020 VS 2019 2019 VS 2018
Margen de operacion:
Ingresos fnancieros $ 24025 % 101600 $ 150727 $ (77,575) % (49,127)
Gastos financieros (10,884) {133,583) (23,051) 122,699 (110,532)
Margen de operacion 13,141 (31,983) 127,676 45,124 (159,659)
Otros conceptos de resultados
Otros ingresos 8,593 4,924 (23) 3,669 4,947
Estimacion de deterioro de derechos de cobro y bienes adpxdicados, Nota 3 (5,414) (58,208) - 52,794 (98,208)
Honorarios {14,839) (38,071) (88,610) 23232 50,539
Total de otros conceptos {11,660) (91,355) (88,633) 79,695 (2,722)
Resultado del ejercicio $ 1481 § (123,338} $ 39043 § 124819 § {162,381)
Origen y aplicacion de recursos
ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR LOS ANOS QUE TERMINARON EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020, 2019 Y 2018
(EN MILES DE PESOS)
VAR. VAR.
2020 2019 2018 2020 VS 2019 2019 VS 2018
Acividades de operacion:
(Pérdida) utilidad del ejercicio $ 1481 $ (123338) % (123,338) % 124,819 § -
Partidas relacionadas con actividades de la operacion:
Estimacion de deterioro de derechos al cobro y bienes adpdicados (783) 46,974 - 46,189 46,974
Estimacion de bienes adpjdicados 5,623 11,234 - 16,857 11,234
Gastos Financieros 10,884 133,583 - 144,467 133,583
Fluctuacién cambiaria no realizada (6,923) 11,231 - (18,154) 11,231
10,280 79684  (123,338) (69,404) 203,022
Ingresos provenientes de cobros de cartera 53,542 59,580 64,226 (6,038) (4,646)
Disminucién de bienes adjudicados 2414 (976) (482) 3,300 (494)
Amortizacion de cerlificados burstiies e intereses (58,821) (59,507) (59,604) 686 97
Intereses pagados (10,078)  (132,284) - 122,206 (132,284)
Flujos netos de efectivo de actividades de operacion (12,943) (133,187) 4,140 120,244 (137,327
Disminucion neto de efectivo (2,663) (53,503)  (119,198) 50,840 65,695
Efective en bancos e inversiones al inicio del periedo 57,814 111,317 68,134 (53,503) 43,183
Efectivo en bancos e inversiones al final del periodo $ 55151 % 57814 % (51,064) % {2,663) $ 108,878
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ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR LOS ANOS QUE TERMINARON EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020, 2019 Y 2018
(EN MILES DE PESOS)

Saldos al 31 de diciembre de 2017
Aplicacion de resultados acumulados
Reconocimiento inicial de deterioro por
pérdida esperada

Resultado del ejercicio

Saldos al 31 de diciembre de 2018

Aplicacion de resultados acumulados
Resultado del ejercicio

Saldos al 31 de diciembre de 2019
Aplicacion de resultades acumulados

Resultado del ejercicio

Saldos al 31 de diciembre de 2020

RESULTADOS

Acumulados Del Ejercicio

197,818 § 4199 §
41,999 (41,999)
(29,547) -

- 39,043
210,270 $ 39043 §
39,043 (39,043)

. (123,338)
249313 $§ (123338) §
(123,338) 123,338

. 1,481
125,975 $ 1481 §

Movimientos en las cuentas para el manejo de efectivo

COMPARATIVOS AL 31 DE DICIEMBRE
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

(En miles de pesos)

1. - Efectivo y equivalentes de efectivo:

El efectivo y equivalentes de efectivo se integran como sigue:

Depositos Bancarios

Fecha:

Patrimonio

239,817

(29,547)
39,043

249,313
(123,338)
125,975

1,481

127,456

2020-12-31
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Inversiones de corto plazo (menores a 3 meses) 53,921 56,104 105,054

Total equivalentes de efectivo $ 55,151  § 57814 § 111,317

Al 31 de diciembre de 2020, 2019 y 2018 las inversiones de corto plazo representan Certificados de la Tesoreria de la
Federacion (CETES) y Valores Gubernamentales (Bonos), se integran por inversiones de gran liquidez y sujetas a
riesgos por Instrumentos poco significativos en cambios en su valor razonable. Los Bonos devengan intereses
diariamente a una tasa anual nominal ponderada del 3.55 6.93% y 6.84%, respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2020, 2019 y 2018, los intereses devengados registrados en resultados ascienden a $2,663 $1,299
y $3,202, respectivamente.

2.- Derechos al Cobro:
La cartera esta integrada por los créditos hipotecarios individuales denominados en pesos mexicanos, cedidos por los
Fideicomitentes, los cuales se encuentran en garantia en primer lugar de los tenedores de los Certificados Bursatiles, de

acuerdo con las condiciones del Fideicomiso, y el plazo promedio de los créditos es de 16.78 afios.

La cartera de créditos se presenta en el estado de situacion financiera como activo circulante por aquella porcion cuya
exigibilidad es menor a un afo.

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

31 de diciembre de 2020

Mensualidad
Cartera vigente Saldo insoluto devengada Total cartera
Créditos hipotecarios individuales $ 157,892 $ - $ 157,892
Cartera vencida:
Créditos hipotecarios
Individuales 110,033 60,695 170,728
267,925 60,695 328,620
Estimacion para deterioro (166.396)
Cartera de crédito antes de
depositos por aplicar 162,224
Depositos por aplicar (16.756)
Cartera de crédito - Neto $ 145,468
31 de diciembre de 2019
Mensualidad
Cartera vigente Saldo insoluto devengada Total cartera
Créditos hipotecarios individuales $ 206,106 $ - $ 206,106
Cartera vencida:
Créditos hipotecarios
Individuales 113.397 60,659 174,056
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Estimacion de deterioro
Cartera de crédito antes de
depdsitos por aplicar
Depositos por aplicar

Cartera de crédito - Neto

Cartera vigente
Créditos hipotecarios individuales $
Cartera vencida:
Créditos hipotecarios

Individuales

Estimacidn para cuentas
incobrables

Cartera de crédito - Neto

319,503

Fecha:

60,659 380,161

(167.181)

212,981
(14.756)

$ 198225

31 de diciembre de 2018

Saldo insoluto

203,712

Mensualidad
devengada Total cartera
$ 935 $ 204,647
60,218 239,186
61,153 450,976
(120,207)
§  330.769

Al 31 de diciembre de 2020, 2019 y 2018 la antigiiedad de la cartera de crédito se muestra a continuacion:

2020
Mensualidades vencidas:
Hasta 1 2

Saldo de
cartera

148,720 4,914
2019

Mensualidades vencidas:

Hasta 1 2

Saldo de
cartera 193,247 7,203
2018

Mensualidades vencidas:

Hasta 1 2

4,258

5,656

4 5 6 0 mas Total
5,970 2,617 101,446 267,925
4 5 6 0 mas Total
6,648 2,718 104,031 319,503

4 5 6 0 mas Total

2020-12-31
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Saldo de
cartera 235,670 7,982 6,622 7,100 4,666 127,783 389,823

Al 31 de diciembre de 2020, 2019 y 2018, los intereses devengados registrados en los resultados del ejercicio ascienden
a $10,884 $133,583 y $106,524, respectivamente.

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

2020 2019 2018
Saldos al inicio del afio $ (167,181) $ (120, 207) $ (90,660)
Reconocimiento inicial por deterioro
NIIF 9 = - (29.547)
Ajuste registrado en resultados del afio 785 (46,974) -
Saldos al final del afio $ (166,396) $ (167,181) $ (120,207)

3.- Bienes adjudicados

Al 31 de diciembre de 2020, 2019 y 2018 los bienes adjudicados o recibidos mediante dacion en pago, se integran como
sigue:

2020 2019 2018
Inmuebles adjudicados $ 36,533 $ 33,324 $ 32,349
Estimacidn de bienes adjudicados (27,001) (21,378) (10,144)
Saldos al final del afio $ 9532 § 11,946 $ 22,205

El movimiento del saldo de bienes adjudicados al 31 de diciembre de 2020, 2019 y 2018 se presenta a continua-cion:

020 2019 201
Saldos al inicio del afio $ 33,324 32,349  §$ 31,867
Altas de bienes adjudicados 5,931 2,678 1,168
Bajas de bienes adjudicados (2,722) (1,703) (9,239)
Saldos al final del ario 36,533 33,324 32,348
Estimacion de bienes adjudicados (27,001) (21,378) (10,144)
Saldos al final del afio $ 9532 $ 11,946 $ 22,205

4.- Emision de certificados bursatiles:
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El 21 de Diciembre de 2007 el Fideicomiso efectud la emision de certificados bursatiles preferentes por un importe de
$1,825,911, autorizado por la Comision, mediante oficio 153/1850145/2007 del 13 de diciembre de 2007, con caracter
de no revolvente, previo cumplimiento de los requisitos sefialados por las leyes General de Titulos y Operaciones de
Crédito, de Instituciones de Crédito y del Mercado de Valores colocados entre el gran publico inversionista, mediante la
suscripcion de un titulo global por parte del Fiduciario, que ampara la emision de los Certificados, BRHCCB07-2 y
BRHCCBO07-3 con valor nominal de 100 pesos cada uno, correspondientes a los Certificados Bursatiles de las series Al,
A2 Y B, respectivamente con pagos mensuales de intereses, en cada fecha de pago de interés podran efectuarse
amortizaciones parciales anticipadas del principal de los Certificados con el fin de obtener recursos que seran utilizados
para el fondeo de créditos adquiridos mediante la cesion de los mismos.

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

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

Ti Valor d Sald
(1120 Clave de a loar ¢ Moneda Tasa de Fecha de Fecha de aldos
. cotizacion . interés emision  vencimiento 2019 2018 2017
Serie emision

Serie  BRHCCB
:;e V7 S745.899 MXN  050% 21/1212007 25/042034  $59,902 $120716 $174,662

Serie. BRHCCB 1012 MXN  11.80% 21/12/2007 25/042034 22793 21293  25.027

B 07-3
82,695 142,009 199,689
Intereses devengados por pagar (806)  (1,299) 5
Total pasivo bursatil $81,889 $140,710 $199,694

Durante los ejercicios de 2020, 2019 y 2018 el Fideicomiso realizd6 amortizaciones de capital de los Certificados
Bursatiles por importes de $58,821 $59,507 y $116,890, quedando al 31 de diciembre de 2020; 2019 y 2018 un saldo
por amortizar de $81,889 $140,710 $200,313, respectivamente.

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

5.- Otros Ingresos

Los otros ingresos se integran como sigue:

2020 2019

[
(=)
—
=]

Intereses ganados por inversion $ 2,662 4924 § (23)
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Otros ingresos 5,931 - -
Total de otros ingresos $ 8,593 $ 4924 § (23)

6.- 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.

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

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

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

Calidad crediticia 2020 2019 2018
AAA (tmex) $ 55,151 $57,814 $111,317

A continuacion, se presenta la Clasificacion de la cartera de crédito en funcion a su calidad crediticia:

2020 2019 2018
Tipo de Dias de
riesgo antigiiedad Pesos % Pesos % Pesos %

Normal 0a60dias $ 148,720 5551% $ 193,247 60.48% § 243,653 62.50%
Potencial 61 a 120 dias 9,172 3.42% 12,859 4.02% 13,722 3.52%
Real 121 a 150 dias 8,587 3.20% 9,365 2.93% 4,666 1.20%
Alto riesgo 151 a 180 dias 3,114 01.16% 2,024 0.63% 3,994 1.02%

Mas de 180 36.719 31.939 31.76%
Irrecuperable as e dins 98,332 % 102,008 % 123,789 °

$ 267,925 100% § 319,503 100% §$ 389,824 100%

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

b. Riesgo de tasa de interés
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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 Administraciéon del Fideicomiso realizo un analisis de sensibilidad al 31 de diciembre de 2020 y 2019 para
determinar su exposicion al riesgo de tasa de interés para el pasivo bursatil vigente. El analisis de sensibilidad se realizd
aplicando cambios en el valor de la tasa de interés con variaciones del 0.1% sobre la tasa de interés bruta anual pactada
sobre el saldo insoluto mantenido durante la vigencia de la emision de los Certificados Bursatiles. Ante cada 0.1% de
movimiento a la baja en el precio de referencia, el valor razonable de la posicion de los intereses del pasivo bursatil se
veria impactado el Fideicomiso desfavorablemente en $199 y 187.

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 situacidon 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 realizacién inmediata para cumplir con las
necesidades operativas.

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

2020

Pasivo bursatil
Intereses por devengar

2019

Pasivo bursatil
Intereses por devengar

2018

Pasivo bursatil
Intereses por devengar

Menos de 1 afio De 1 a 3 aiios De 3 a 5 aiios Mas de 5 anos Total

$ 806 $ - $ - $ 81,889 $ 82,
8,285 24.855 41,426 35,902 110.
$ 9.091 $ 24.855 $ 41,426 $ 117,791 $ 193.

Menos de 1 afio Del a 3 aiios De 3 a 5 aiios Mas de 5 anos Total
$ 1,299 $ - $ - $ 140,710 $ 142,(
10,905 32,715 54,425 58,160 156,
$ 12,204 $ 32,715 $ 54,425 $ 198,870 $ 298,

Menos de 1 aiio Del a 3 anos De 3 a 5 afios Mas de 5 anos Total
$ 15,284 $ 30,567 $ 30,567 $ 123,274 $ 199,¢
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$ 30,040 $ 30,567 $ 30,567 $ 123,274 $

2149

7.- Estimaciones y juicios contables de la administraciéon del fideicomiso

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

La Administracion del Fideicomiso realiza estimaciones y proyecciones sobre eventos futuros para medir y reconocer
ciertos rubros de los estados financieros. Las estimaciones contables resultantes probablemente difieran de los resultados
o eventos reales de las estimaciones y proyecciones con riesgo significativo de ajustes materiales sobre los activos y
pasivos reconocidos durante el ejercicio proximo es la siguiente;

Estimacion por deterioro de la cartera de créditos

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

El Fideicomiso considera un crédito como deteriorado cuando existe evidencia objetiva del deterioro como
consecuencia de uno o mas eventos que hayan ocurrido después del reconocimiento inicial del activo. Los créditos
deteriorados se miden como la diferencia entre el valor en libros y los flujos futuros de efectivo esperados, debido a que
es la misma fuente para la recuperacion del crédito. Los créditos deteriorados requieren de 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 2020, 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
Cartera Vigente 17.65 4.99
Cartera Vencida con solucion de pago 33.05 37.15
Cartera Vencida 49.30 77.85

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 2020.

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 estimacién 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 estimacién 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 registrd 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 proximos doce meses por créditos
irrecuperables, ya que debido a la cantidad de acreditados no resulta practico realizar un analisis individual, habiéndose
realizado una segmentacion considerando el nimero de acreditados activos, y aplicando indices con base en los
historiales de pérdidas y recuperaciones de la cartera de crédito.

i)Politicas contables

A 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.

a. Efectivo en bancos e inversiones

El efectivo en bancos e inversiones, incluye principalmente depdsitos bancarios en cuentas de cheques e inversion en
valores a corto plazo de gran liquidez, con vencimientos de tres meses 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 1

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;

Instrumentos de deuda que cumplan con las siguientes condicionales se miden subsecuentemente a costo amortizado:

e Si el activo financiero se mantiene en un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener activos financieros con
el objetivo de obtener flujos contractuales de efectivo; y

e Los términos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas especificas a flujos de efectivo que son
unicamente pagos de principal e interés sobre el monto del principal.

Instrumentos de deuda que cumplan las siguientes condiciones se miden subsecuentemente a valor razonable a través de
otros resultados integrales:

e El activo financiero es mantenido dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se cumple al obtener flujos
contractuales de efectivo y vendiendo activos financieros; y

e Los términos contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificas, a flujos de efectivo que son
unicamente pagos de principal y del interés sobre el monto pendiente del principal.

Por defecto, todos los otros activos financieros son medidos subsecuentemente a valor razonable a través de resultados.

A pesar de lo anterior, la Entidad puede hacer la siguiente eleccion /designacion irrevocable en el reconocimiento inicial
de un activo financiero:
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e  Puede elegir irrevocablemente presentar cambios subsecuentes en el valor razonable de una inversion de capital
en otros resultados integrales si se cumplen ciertos criterios (ver (iii) posterior); y

Podra designar irrevocablemente un instrumento de deuda que cumpla los criterios de costo amortizado o de valor
razonable a través de otros resultados integrales si al hacerlo elimina o reduce significativamente una asimetria contable.

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| precio en un mercado activo. Un mercado en el que las transacciones de los activos o pasivos tienen lugar con
frecuencia y volumen suficiente para proporcionar informacion de cara a fijar precios sobre una base de negocio en
marcha.

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

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 de interés efectiva es 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 calculo incluir todas las comisiones y puntos basicos dé interés, pagados o
recibidos por las partes del contrato, que integren la tasa de interés efectiva, los costos de 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 proposito 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 estimacidon 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 mas dias naturales de vencidos.

Deudores diversos — Los deudores diversos representan importes adeudados por clientes y son originadas por ventas de
bienes o servicios prestados en el curso normal de las operaciones del Fideicomiso. Cuando se espera cobrarlos en un
periodo de un afio o menos desde la fecha de cierre (o en el ciclo normal de operaciones del negocio en el caso que este
ciclo exceda este periodo), se presentan como activo circulante. En caso de no cumplir con lo anteriormente mencionado
se presentan como activos no circulantes.
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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 provisidon 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 causo 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.
Ver Nota 3.

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 informaciéon tanto cuantitativa como cualitativa que sea razonable y
fundamentada, incluida la experiencia historica y la informacion prospectiva que esta disponible sin costo o esfuerzo
innecesario. La informacion prospectiva considerada incluye las perspectivas futuras de las industrias en las que operan
los deudores del Fideicomiso, obtenidas de informes de expertos econdmicos, analistas financieros, organismos
gubernamentales, grupos de expertos pertinentes y otras organizaciones similares, asi como la consideracion de varias
fuentes externas de informacion real e informacion econdémica proyectada relacionada con las operaciones centrales del
Fideicomiso.

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

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

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

(1) El instrumento financiero tiene un riesgo de incumplimiento bajo,

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

3) Cambios adversos en condiciones econdémicas y de negocios en el largo plazo pueden reducir la habilidad de

que el deudor pueda cumplir con sus obligaciones contractuales de efectivo, pero no sucedera necesariamente.
Fideicomiso considera que un activo financiero tiene bajo riesgo de crédito cuando el activo tiene una calificacion
crediticia externa de “grado de 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.

(i1) 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 informacién 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.

(i)  Activos financieros con deterioro crediticio

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

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

(b) El incumplimiento de un contrato, como un incumplimiento o un evento vencido (ver (ii) arriba);
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(©) 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 informacién 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 afios, lo que ocurra antes. Los activos financieros dados de baja atn 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.

V) Medicion y reconocimiento de pérdidas crediticias esperadas

La medicién 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 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 al 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.

Estos pasivos financieros, son cancelados cuando: i) cumpla con la obligacion 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.
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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 valian 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. Ver Nota 10.

g. Patrimonio

Los aumentos netos acumulados al patrimonio estdn constituidos por las aportaciones del Fideicomitente ante la
institucion financiera que ejerce la funcidén 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,

1. 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, €l pasivo bursatil devengar intereses sobre el saldo insoluto de principal a
una tasa de interés fija.

J- Impuestos a la utilidad

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

Nuevos pronunciamientos contables

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

a. IFRS promulgadas en 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 adopcién de la norma no tuvo efectos en la informacion financiera del Fideicomiso.

b. IFRS nuevas y revisadas que alin 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 aun no estan vigentes:
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Modificaciones a IAS 1 e IAS 8 Definicion de materialidad
Marco Conceptual Marco Conceptual de las IFRS

La Administracidon 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 Definicion de materialidad

Las modificaciones tienen el objetivo de simplificar la definiciéon 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 definicion de materialidad en la IAS 8 ha sido reemplazada por una referencia a la definicion de materialidad en la
IAS 1. Ademas, el IASB modifico otras normas y el Marco Conceptual que contenian una definicion de materialidad o
referencia al término materialidad para garantizar la consistencia.

La modificacion se aplicara prospectivamente para periodos de reporte que comiencen en o después del 1 de enero de
2020, con aplicacion anticipada permitida.

Marco Conceptual de las IFRS

Junto con el Marco Conceptual revisado, que entré6 en vigor en marzo de 2018, el IASB también emitio las
Modificaciones a las Referencias al Marco Conceptual de las IFRS. El 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 cudl 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 norma 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 adopcion 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 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 extendi6 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 tiltimas semanas los mercados financieros han mostrado incertidumbres economicas 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,

64 de 73



Clave de Cotizacion: BRHCCB Fecha: 2020-12-31

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:

Los estados financieros del Fideicomiso de emision de certificados bursatiles fiduciarios F/247545 al 31 de diciembre de
2020, 2019 Y 2018 y por los afios terminados en esas fechas, fueron auditados por Galaz Yamasaki, Ruiz Urquiza S.C.,
miembro de Deloitte Touch Tohmatsu Limited, auditores independientes, quienes emitieron opiniones sin salvedades
por cada uno de esos afios.

En cumplimiento de las disposiciones legales que establecen que un Auditor Externo Independiente no debera
dictaminar los estados financieros de la misma institucién por mas de cinco afios consecutivos; a partir del afio 2018,
fecha en que se realiz6 la contratacion de Galaz Yamasaki, Ruiz Urquiza S.C., no se ha realizado cambio de persona
para ocupar el cargo, quien cuenta con experiencia profesional requerida en materia financiera, ademas de que cumple
con los requisitos de independencia estipulados por las disposiciones de caracter general emitidas por la CNBV.

Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés:

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

Asambleas de tenedores, en su caso

Durante el afio 2020 y hasta la fecha de presentacion del presente Reporte Anual se han realizado las siguientes
asambleas:

El dia 28 de abril de 2020 contando con un quérum del 82.30% de los Tenedores de los Certificados Bursatiles, se
tomaron los siguientes acuerdos:

PRIMERO. Por unanimidad de votos de los representantes de los Tenedores, se aprueba el programa de contingencia
por emergencia sanitaria por causa de fuerza mayor, derivada de la epidemia de enfermedad generada por el virus
SARS-COV2 (COVID-19).
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SEGUNDO. Por unanimidad de votos de los representantes de los Tenedores, se designan como delegados especiales de
la asamblea a los funcionarios del Administrador, del Representante Comun y del Fiduciario para que, en su caso,
formalicen los acuerdos adoptados en la presente asamblea.

El dia 09 de noviembre de 2020 contando con un quérum del 82.30% de los Tenedores de los Certificados
Bursatiles, se tomaron los siguientes acuerdos:

PRIMERA. Se tiene por rendido el informe del fiduciario, en términos y con las observaciones en que el mismo fue
presentado a la asamblea y en términos del Anexo “2” del acta de asamblea.

SEGUNDA. Se tiene por rendido el informe del Administrador, en los términos y con las observaciones en que el
mismo fue presentado a la Asamblea y en términos del Anexo “3” del acta de asamblea.

TERCERA. Por unanimidad de votos de los Representantes de los Tenedores, se aprueba la modificacion de productos
de solucion en favor de los deudores hipotecarios, lo anterior derivado de la contingencia de la pandemia generada por
el virus COVID-19, y se instruye al Fiduciario a conseguir las autorizaciones que fueran necesarias, lo anterior en
términos del Anexo “4” del acta de asamblea.

CUARTO. Por unanimidad de votos de los Representantes de los Tenedores, se aprueba la implementacion de nuevos
apoyos en favor de los deudores hipotecarios, lo anterior derivado de la contingencia de la pandemia generada por el
virus COVID-19, y se instruye al Fiduciario a conseguir las autorizaciones que fueran necesarias, lo anterior en términos
del Anexo “4” del acta de asamblea.

QUINTA. Por unanimidad de votos de los Representantes de los Tenedores, designan como delegados especiales de la

asamblea a los funcionarios del Representante Comun y del Fiduciario para que, en su caso, formalicen los acuerdos
adoptados en la presente asamblea.
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Al Comité Técnico del Fideicomiso Irrevocable Numero F247545 para la Emision de
Certificados Bursatiles HSBC México, S. A., Institucion de Banca Miiltiple, Grupo
Financiero HSBC, Division Fiduciaria.

Av. Paseo de la Reforma 347, P-19
Col. Cuauhtémoc, C.P. 06500
Ciudad de México

Estimados Sefiores:

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros del Fideicomiso
Irrevocable Numero F247545 para la Emision de Certificados Bursatiles HSBC México, S. A., Institucion de
Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria (la "Emisora”) al 31 de diciembre de 2020 y
2019, y por los afios que terminaron en esas fechas contenidos el presente reporte anual, fueron
dictaminados con fecha 26 de abril de 2021, 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 informacidn que se incluye y cuya fuente provenga de los estados financieros dictaminados, sefialados
en el parrafo anterior, ni de informacion 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 opinidn respecto de la otra informacidn contenida en el reporte anual que no
provenga de los estados financieros dictaminados.

Atentamente,
. [
C.P.C. Erik Padilla Curiel C.P.C. Omar Loza Bafrios
Apoderado 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
29 de abril de 2021 29 de abril de 2021
E
Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal

tinica e independiente. Canozca en www.deloitte.com/mx/conozcanos la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro



“Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
Representante Comun, reviso la informacién financiera relativa al patrimonio del fideicomiso, asi como Ia
relacionada con los valores emitidos, los contratos aplicables y la cobranza de los bienes, derechos o valores
fideicomitidos, contenida en el presente Reporte Anual, la cual, 2 su leal saber y entender, refleja

razonablemente su situacién.”

o e e T
Por: Fréya Vite Asensio
Delegado Fiduciario
Banco INVEX, S.A. Institucién de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario
Representante Comun de los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios

|
|

Banco INVEX, S.A. Institucionde Banca Mdltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario
Representante Comun de s}enedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios

\

La presente hoja de firma pertenece al Reporte Anual que se presenta de acuerdo con las Disposiciones de
Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a otros Participantes del Mercado de Valores del

Fideicomiso 247545 al 31 de diciembre de 2020.



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, preparé 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 [ideicomitidos
y la informacion que recibié¢ del administrador u operador relativa a la cobranza de dichos
bicnes, 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 [alseada en este reporte anual o que el mismo contenga informacién que pudiera

imnducir a error a los inversionistas.
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Gabriélajﬁez Sanabria
Declegado Fiduciario
HSBC México, S.A., Institucion de Banca Multiple
Grupo Financicro HSBC Division Fiduciaria,
Actuando como Fiduciario del Fideicomiso Nam. 247545

La presente hoja de firmas pertenece al Reporte Anual que se presenta de acuerdo con las
disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y otros participantes
del mercado del Fideicomiso Num. 247545 del periodo correspondiente al afio terminado el
31 de diciembre de 2020.



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

Paseo de la Reforma No. 404, Piso 13, Despacho 03
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5 Juz ez caldia Cuauhtemoc

END| || | |M Col. Juarez | Alcaldia Cuauhtémoc |

T A TR A T Ciudad de México
O © C

C.P. 06600 | Tel. 01 (55) 1084-3500
www.pendulum.com.mx

Meéxico D.F a 29 de abril del 2021.

“Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de nuestras respectivas funciones,
preparamos la informacion relativa a la cobranza de los bienes, derechos o valores fideicomitidos, o cualquier otra
informacidn de mi representada contenida en el presente reporte anual, la cual, a nuestro leal saber y entender,
refleja razonablemente su situacién.

Asimismo, manifestamos que no tenemos conocimiento de informacidn relevante que haya sido omitida o falseada
en este reporte anual o que el mismo contenga informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas”.

“PENDULUM", Sociedad de Responsabilidad Limitada de Capital Variable, en su calidad de Administradora de los
activos bienes, derechos o valores fideicomitidos al Patrimonio del Fideicomiso identificado con el numero 247545,
celebrado con HSBC, México, S.A. Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, en su caracter de
Fiduciario, para la emision de Certificados Bursatiles con clave de pizarra BRHCCB 07-2 y BRHCCB 07-3.

hoidir VL

Kevin Mouré José Jaimb Dialeapia
Director General Subdirector Operaciones Subdirector Juridico
Pendulum, S.de R.L.de C.V Pendulum, S.de R.L.de C.V Pendulum, S.de R.L.de C.V

*Responsable de la Gestidn y Seguimiento Operativo y Financiero del Portafolio de dicha emisién.

Buscamos Oportunidades | Ofrecemos Soluciones
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[432000-NBIS1] Anexos

Estados Financieros (Dictaminados):

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

Fecha:

2020-12-31

72 de 73



Clave de Cotizacion: BRHCCB Fecha: 2020-12-31

73de 73



Nombre y cargo de personas responsables (PDF)




Al Comité Técnico del Fideicomiso Irrevocable Numero F247545 para la Emision de
Certificados Bursatiles HSBC México, S. A., Institucion de Banca Miiltiple, Grupo
Financiero HSBC, Division Fiduciaria.

Av. Paseo de la Reforma 347, P-19
Col. Cuauhtémoc, C.P. 06500
Ciudad de México

Estimados Serores:

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros del Fideicomiso
Irrevocable Numero F247545 para la Emision de Certificados Bursatiles HSBC México, S. A., Institucion de
Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisidn Fiduciaria (la “Emisora”) al 31 de diciembre de 2020 y
2019, y por los afios que terminaron en esas fechas contenidos el presente reporte anual, fueron
dictaminados con fecha 26 de abril de 2021, 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, senalados
en el parrafo anterior, ni de informacién que haya sido omitida o falseada en este reporte anual, o que el
mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.

No obstante, los suscritos no fuimos contratados para realizar, y no realizamos, procedimientos adicionales
con el objeto de expresar una opinién 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. Omar Loza Bafrios
Apoderado 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
29 de abril de 2021 29 de abril de 2021

[CRESET

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
Unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mx/conozcanos la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.
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“Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
Representante Comun, reviso la informaciéon financiera relativa al patrimonio del fideicomiso, asi como la
relacionada con los valores emitidos, los contratos aplicables y la cobranza de los bienes, derechos o valores
fideicomitidos, contenida en el presente Reporte Anual, la cual, 2 su leal saber y entender, refleja
razonablemente su situacion.”

=5 {,—"-__\) \\ i _\_’&r‘
Por: Fréya Vite Asensio
Delegado Fiduciario
Banco INVEX, S.A. Institucién de Banca Mdultiple, Invex Grupe Financiero, Fiduciario
Representante Comun de los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios

Por: Pedfd Izquierdo'Rueda
Defégado Fiduciario
Banco INVEX, S.A. Institucidnde Banca Muiltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario

Representante Comun de ﬁs}énedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios

\

La presente hoja de firma pertenece al Reporte Anual que se presenta de acuerdo con las Disposiciones de
Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a otros Participantes del Mercado de Valores del
Fideicomiso 247545 al 31 de diciembre de 2020.



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

El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
fiduciario, preparo la informacién financiera relativa al patrimonio del fideicomiso, asi como
la informacién relacionada con los valores emitidos y los contratos aplicables, contenida en
el presente reporte anual, la cual, a su leal saber y entender, refleja razonablemente su
situacion y que se cerciord de que en el periodo reportado no existieran diferencias relevantes
entre los ingresos del fideicomiso atribuibles a los bienes, derechos o valores fideicomitidos
y la informacién que recibié del administrador u operador relativa a la cobranza de dichos
bienes, derechos o valores. Asimismo, manifiesta que, dentro del alcance de las actividades
para las que fue contratada, no tiene conocimiento de informacion relevante que haya sido
omitida o falseada en este reporte anual o que el mismo contenga informacién que pudiera
inducir a error a los inversionistas.
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Gabrié/laa;(}’-ﬁez Sanabria
Delegado Fiduciario
HSBC México, S.A., Institucion de Banca Multiple
Grupo Financiero HSBC Division Fiduciaria,
Actuando como Fiduciario del Fideicomiso Num. 247545

La presente hoja de firmas pertenece al Reporte Anual que se presenta de acuerdo con las
disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y otros participantes
del mercado del Fideicomiso Niam. 247545 del periodo correspondiente al afio terminado el
31 de diciembre de 2020.



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

\ Paseo de la Reforma No. 404, Piso 13, Despacho 03
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C.P. 06600 | Tel. 01 (55) 1084-3500
www.pendulum.com.mx

México D.F a 29 de abril del 2021.

“Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el dmbito de nuestras respectivas funciones,
preparamos la informacion relativa a la cobranza de los bienes, derechos o valores fideicomitidos, o cualquier otra
informaciéon de mi representada contenida en el presente reporte anual, la cual, a nuestro leal saber y entender,
refleja razonablemente su situacién.

Asimismo, manifestamos que no tenemos conocimiento de informacién relevante que haya sido omitida o falseada
en este reporte anual o que el mismo contenga informacidn que pudiera inducir a error a los inversionistas”.

“PENDULUM”, Sociedad de Responsabilidad Limitada de Capital Variable, en su calidad de Administradora de los
activos bienes, derechos o valores fideicomitidos al Patrimonio del Fideicomiso identificado con el nimero 247545,
celebrado con HSBC, México, S.A. Institucion de Banca Mdltiple, Grupo Financiero HSBC, en su cardcter de
Fiduciario, para la emisiéon de Certificados Bursatiles con clave de pizarra BRHCCB 07-2 y BRHCCB 07-3.

boidho L

Kevin Mouré José Jaimb Dl'az‘Tapia
Director General Subdirector Operaciones Subdirector Juridico
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Informe de los auditores
independientes a la Asamblea General
de Tenedores de los Certificados
Bursatiles Del Fideicomiso de Emision
de Certificados Bursatiles Niumero
F247545

Opinion

Hemos auditado los estados financieros del Fideicomiso de Emision de Certificados Bursatiles Numero
F247545 (el Fideicomiso), que comprende los estados de situacion financiera al 31 de diciembre de 2020 y
2019, los estados de resultados, los estados de cambios en el patrimonio y los estados de flujos de efectivo
correspondientes a los afios que terminaron en esas fechas, asi como las notas explicativas de los estados
financieros que incluyen un resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
importantes, la situacion financiera de la Entidad al 31 de diciembre de 2020 y 2019, asi como su
desempefio financiero y flujos de efectivo correspondientes a los afios que terminaron en esas fechas, de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (IFRS), emitidas por el Consejo de
Normas Internacionales de Contabilidad.

Fundamentos de la opinion

Llevamos a cabo nuestras auditorias de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Nuestras responsabilidades bajo esas normas se explican mas ampliamente en la seccidn de
Responsabilidades de los auditores independientes en relacién con la auditoria de los estados financieros de
nuestro informe. Somos independientes del Fideicomiso de conformidad con el Cddigo de Etica para
Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores (Cddigo de
Etica del IESBA) y con el emitido por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos (Cdédigo de Etica del
IMCP), y hemos cumplido las demés responsabilidades de ética de conformidad con el Cédigo de Etica del
IESBA y con el Cédigo de Etica del IMCP. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido
proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinién.

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencién a la Nota 1, donde la administracion del Fideicomiso describe los efectos-6casionados

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
Unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mx/conozcanos la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.
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Cuestiones clave de auditoria

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

Estimacién para el deterioro de derechos de cobro fideicomitidos

Como se indica en la nota 8 a los estados financieros, al 31 de diciembre de 2020 y 2019 el Fideicomiso
mantiene derechos de cobro fideicomitidos por un saldo neto de $162,224 miles de pesos y $212,981 miles
de pesos, respectivamente, que incluyen una estimacion para el deterioro de derechos de cobro por
$166,396 miles de pesos y $167,181 miles de pesos, respectivamente. Para estimar el deterioro de activos
financieros, el Fideicomiso aplicé la Norma Internacional de Informacién Financiera N° 9 Instrumentos
Financieros (IFRS 9).

Para la determinacion del deterioro de derechos de cobro, se considera la clasificacion de los activos
financieros valorados a costo amortizado de acuerdo con la IFRS 9, en relacidon al incremento significativo en
el riesgo de crédito desde su reconocimiento inicial o si dicho activo financiero presenta un deterioro
crediticio. El proceso de calculo del deterioro se base en un modelo de pérdidas esperadas, el cual es
elaborado y aprobado por la Administracién del Fideicomiso. Este calculo requiere de un alto grado de juicios
por parte de la Administracion del Fideicomiso al tratarse de una estimacion significativa.

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

1. Evaluamos el disefio e implementacién del control relevante vinculado al proceso de implementacion
de la estimacién para el deterioro de los derechos de cobro de acuerdo con IFRS 9.

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

3. Nos cercioramos de la exactitud e integridad de los activos considerados en los derechos de cobro
fideicomitidos al 31 de diciembre de 2020 asi como de los insumos utilizados en la estimacién para el
deterioro de los derechos de cobro.

Los resultados de nuestros procedimientos de auditoria fueron razonables.
Informacion distinta de los estados financieros y del informe de los auditores independientes

La administracién del Fideicomiso es responsable por la otra informacién. La otra informaciéon comprende la
informacidn que serd incorporada en el Reporte Anual que el Fideicomiso esté obligado a preparar conforme
al Articulo 33 Fraccion I, inciso b) del Titulo Cuarto, Capitulo Primero de las Disposiciones de Caracter
General Aplicables a las Emisoras y a otros Participantes del Mercado de Valores en México y al Instructivo
que acompafia esas disposiciones (“las Disposiciones”). El Reporte Anual se espera esté disponible para
nuestra lectura después de la fecha de este informe de auditoria.

Nuestra opinién de los estados financieros no cubre la otra informacién y nosotros no expresagemos njnguna
forma de seguridad sobre ella. ’

Responsabilidad de la administracion en relaciéon con los estados financieros

La Administracién del Fideicomiso es responsable de la preparacidn y presentacién razpnable de logestados
financieros adjuntos de conformidad con las Normas de Internacionales de Informacion Financiepd, y del

control interno que la Administracion considere necesario para permitir la preparacion e estadog financieros
libres de desviacion material, debido a fraude o error.
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En la preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de la evaluacion de la
capacidad del Fideicomiso de continuar como empresa en funcionamiento, revelando segun corresponda, las
cuestiones relacionadas con el Fideicomiso en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa
en funcionamiento, excepto si la Administracién tiene intencién de liquidar el Fideicomiso o detener sus
operaciones o bien no exista otra alternativa realista.

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

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su conjunto estan
libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que contiene nuestra
opinidn. Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con las NIA, siempre detecte un error material cuando existe. Los errores pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyen en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en los estados
financieros.

Como parte de una auditoria ejecutada de conformidad con las NIA, ejercemos nuestro juicio profesional y
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. Nosotros también:

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

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

- Evaluamos la adecuacion de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacion revelada por la Administracion.

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

- Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financierog; incluida fa
informacién revelada, y si los estados financieros representan las transacciones y evegtos releva
de un modo que logran la presentacién razonable.

N

Comunicamos a los responsables del gobierno del Fideicomiso en relacidon con, entre otra$ cuestionesyel
-f

NSCcurso

auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa en el control interno que identificama
de la auditoria.
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También proporcionamos a los responsables del gobierno del Fideicomiso una declaracién de que hemos
cumplido con los requerimientos de ética aplicables en relacion con la independencia y comunicado con ellos
acerca de todas las relaciones y demas cuestiones de las que se puede esperar razonablemente que pueden
afectar nuestra independencia, y en su caso, las correspondientes salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicaciones con los responsables de la Administracion del
Fideicomiso, determinamos que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de los estados
financieros del periodo actual y que son en consecuencia, las cuestiones clave de auditoria. Describimos esas
cuestiones en este informe de auditoria, salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban
revelar publicamente la cuestion o, en circunstancias extremadamente poco frecuentes determinemos que
una cuestidén no se deberia comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las
consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés publico de la misma.

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C.

Ciudad de ﬁéxico, México
26 de abril de 2021




Fideicomiso Irrevocable Numero F247545 para la Emision de Certificados

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

Financiero HSBC, Division Fiduciaria

Estados de posicion financiera

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019
(En miles de pesos)

Activo Notas

Activo circulante:
Efectivo en bancos e inversiones 7
Total del activo circulante

Derechos al cobro, neto 8
Bienes adjudicados 9
Total

Pasivo y patrimonio
Pasivo circulante:
Intereses por pagar 10
Total del pasivo circulante

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

Total del pasivo
Patrimonio:
Resultados acumulados
Utilidad (pérdida) del ejercicio

Total del patrimonio

Total

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.

2020 2019
55,151 $ 57,814
55,151 57,814
145,468 198,225
9,532 11,946
210,151 3 267,985
806 3 1,300
806 1,300
81,889 140,710
82,695 142,010
125,975 249,313

1,481 (123,338)
127,456 125,975
210,151 $ 267,985




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

Estados de resultados

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019
(En miles de pesos)

2020 2019
Ingresos financieros $ 24,025 $ 101,600
Gastos financieros (10,884) (133,583)
13,141 (31,983)
Otros conceptos de resultados

Otros ingresos 11 8,593 4,924

Estimacion de deterioro de derechos de cobro y bienes
adjudicados (5,414) (58,208)
Honorarios (14,839) (38.071)
(11,660) (91,355)
Utilidad (pérdida) del ejercicio $ 1,481 $ (123,338)

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.




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

Estados de cambios en el patrimonio

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2020 y 2019
(En miles de pesos)

Resultados
Acumulados Del ejercicio Patrimonio

Saldos al 1 de enero de 2019 $ 210,270 $ 39,043 $ 249,313

Aplicacion de resultados acumulados 39,043 (39,043) -

Pérdida del ejercicio - (123,338) (123,338)
Saldos al 31 de diciembre de 2019 249,313 (123,338) 125,975

Aplicacion de resultados acumulados (123,338) 123,338 -

Utilidad del ejercicio - 1,481 1,481
Saldos al 31 de diciembre de 2020 $ 125,975 $ 1,481 $ 127,456

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.




Fideicomiso Irrevocable Numero F247545 para la Emision de Certificados

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

Financiero HSBC, Division Fiduciaria

Estados de flujos de efectivo

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2020 y 2019
(En miles de pesos)

Actividades de operacién:
Utilidad (pérdida) del ejercicio
Partidas relacionadas con actividades de la operacion:
Estimacién de deterioro de derechos al cobro y bienes adjudicados
Estimacién de bienes adjudicados
Gastos financieros
Fluctuacion cambiaria no realizada

Ingresos provenientes de cobros de cartera
Disminucion en bienes adjudicados
Amortizacion dé certificados bursétiles e intereses
Intereses pagados
Flujos netos de efectivo de actividades de operacién
Disminucion neto de efectivo
Efectivo en bancos e inversiones al inicio del periodo

Efectivo en bancos e inversiones al final del periodo

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.

2020 2019
1481  $ (123,338)
(785) 46,974
5,623 11,234
10,884 133,583
(6.923) 11,231
10,280 79,684
53,542 59,580
2,414 (976)
(58,821) (59,507)
(10,078) (132,284)
(12,943) (133,187)
(2,663) (53,503)
57,814 111,317
55151  $ 57,814




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

Notas a los estados financieros

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2020 y 2019
(En miles de pesos)

1. Actividades, fines del fideicomiso y evento relevante

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

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

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

El 29 de abril de 2019, se acord6 la sustitucion del administrador, por lo que, desde esa fecha, Pendulum, S.
de R.L, de C.V. asumio6 la administracién de los activos que conforman el patrimonio del Fideicomiso, en
virtud de la renuncia del anterior administrador.

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

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

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

C. Celebrar con el administrador el contrato de administracion.

d. Emitir con cargo al Patrimonio del Fideicomiso los Certificados Bursatiles.

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

f. Llevar a cabo la oferta publica de los Certificados Bursatiles entre el gran publico inversionista
exclusivamente en México.

g. Entregar el producto de la colocacion de los Certificados Bursétiles Preferentes,

h. Abrir y mantener abiertas las cuentas del Fideicomiso y llevar el control de los recursos,

i Administrar y hacer las transferencias cargos y abonos de las cuentas de inversién,

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

k. Proporcionar informacion a la Bolsa Mexicana de Valores en lo que conduce a la informacion
requerida por ella.

I Entregar a los Fideicomitentes el patrimonio del Fideicomiso.

m. Celebrar cualquier contrato y convenio, suscribir cualquier instrumento,

n. Otorgar por instrucciones del Fideicomitente y del Representante Comun, poderes generales o
especiales para actos de dominio.

0. Cumplir con las instrucciones que gire el Representante Coman.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, las obligaciones de hacer y no hacer han sido cumplidas.




Compromisos

a. El Fiduciario tendra todos los poderes y facultades necesarias para llevar a cabo los fines del
Fideicomiso, en los términos establecidos por el articulo 391 de la Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito, debiendo actuar en todo momento en los términos del Fideicomiso o
conforme las instrucciones del Comité Técnico de Emisién o Comité Técnico de Ejecucion, asi mismo
tendré las siguientes obligaciones: i) debera dar aviso al Representante Comun de cada Emision en
caso de existir cualquier incumplimiento del Contrato de Apertura de Crédito, debera notificar al
Comité Técnico de Ejecucion en caso de existir cualquier conflicto en relacion con el Patrimonio del
Fideicomiso, iii] entregar mensualmente dentro de los diez dias habiles siguientes al cierre de cada mes
calendario, un informe que refleje el estado que guarda el Patrimonio del Fideicomiso al Gltimo dia del
mes anterior, jy) cumplir con todos los requerimientos de presentacion o divulgacion de informacion a
que estén obligados en los términos de la Ley del Mercado de Valores, de las disposiciones de caracter
general aplicables a las Emisoras de Valores y a otros participantes de mercado de valores, del
Reglamento Interior de la Bolsa Mexicana de Valores y de las demas disposiciones aplicables.

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

C. El Fideicomiso tendra una duracién necesaria para el cumplimiento de sus fines, pudiéndose extinguir
por cualquier causa prevista en el articulo 392 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito,
excepto la contenida en la fraccion VI del mismo articulo, ya que el Fideicomiso no se reserva el
derecho de revocarlo.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, los compromisos antes descritos se han mantenido en cumplimiento por
cada una de las partes indicadas.

Evento relevante

Durante los primeros meses de 2020, aparecié la enfermedad infecciosa COVID-19 causada por el
coronavirus que fue declarado por la Organizacion Mundial de la Salud (OMS) como Pandemia Global el 11
de marzo de 2020, su reciente expansion global ha motivado una serie de medidas de contencion y se han
tomado ciertas medidas sanitarias por las autoridades mexicanas como requerir a la poblacion el
distanciamiento social y permanecer en confinamiento en sus domicilios por los periodos solicitados por las
autoridades. Los efectos mas importantes que el Fideicomiso ha tenido derivado de esta pandemia se ha visto
en la recuperacion de la cartera de los créditos hipotecarios que respaldan los recursos de la emision y
proveen los flujos de efectivo para liquidar tanto el principal como el interés a los tenedores de los
certificados como los costos de operacién del Fideicomiso y que ha ocasionado que el indicador de cartera
vencida se haya incrementado con respecto al afio anterior.

La administracion del Fideicomiso ha realizado importantes esfuerzos de contencién principalmente para
garantizar flujos de la cartera vigente, colocando en la medida de lo posible los programas de solucién que se
tienen autorizados por los tenedores y las medidas contables especiales incluidas en el comunicado 16/2020
del 25 de Marzo del afio 2020, emitido por la Comisidn Nacional Bancaria y de Valores (CNVB), para la
cartera vencida, y teniendo mucha comunicacion con tenedores para aprobacion de posibles modificaciones a
los productos, aplicables a las situaciones actuales que se presentan con los acreditados (desempleo, caida de
poder adquisitivo, pago de enganche, plazo de enganche, baja de ingresos o pérdida de empleo por la
Pandemia COVID), asi como las viviendas (deshabitadas o invadidas), reforzamiento de la cobranza judicial
y venta de bienes adjudicados con el objetivo de reducir este indicador y promover mayor flujo a la emision.
No obstante, los esfuerzos que se estan realizando no podemos estimar como se comportara en un futuro la
recuperacion de la cartera y de los flujos de efectivo que de ella emanan ya que dependen directamente de las
situaciones que se den con los acreditados que van directamente ligadas a la actividad econémica del pais y a
la recuperacion econdmica que se de en durante las diversas etapas y después de la pandemia.
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2. Bases de preparacion y presentacién
a. Bases de preparacion de la informacion financiera
Los estados financieros al 31 de diciembre de 2020 y 2019 han sido preparados de acuerdo con las
bases de negocio en marcha y con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (IFRS),
emitidas por el International Accounting Standards Board (IASB).

b. Bases de medicion

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.

C. Reclasificaciones

De conformidad con la IFRS 1 “Marco Conceptual para la informacion Financiera”, la administracion
del Fideicomiso decidi6 reclasificar los depo6sitos por identificar a los derechos de cobros y presentar el
saldo neto en el estado de situacion financiera. Los efectos de las reclasificaciones antes mencionadas,

son:
Saldos al 31 de
Importes al 31 de Efecto por diciembre de 2020
diciembre de 2020 reclasificacion (reclasificado)
Derechos al cobro, neto $ 162,224 $ (16,756)  $ $145,468
Depdsitos por aplicar (16,756) 16,756 -
Saldos al 31 de
Importes al 31 de Efecto por diciembre de 2019
diciembre de 2019 reclasificacion (reclasificado)
Derechos al cobro, neto $ 212,981 $ (14,756) $ 198,225
Depdsitos por aplicar (14,756) 14,756 -
d. Uso de estimaciones

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.

e. Moneda funcional y de presentacion
El peso mexicano es la moneda funcional y de reporte del Fideicomiso, ya que es la moneda propia del
ambiente econémico primario para los propoésitos del mismo.

3. Politicas contables significativas
A continuacién, se resumen las politicas contables mas significativas utilizadas para la elaboracion de estos

estados financieros, las cuales han sido aplicadas consistentemente en los activos que se presentan, a menos
que se especifique lo contrario.
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a. Efectivo en bancos e inversiones

El efectivo en bancos e inversiones, incluye principalmente depdsitos bancarios en cuentas de cheques
e inversion en valores a corto plazo de gran liquidez, con vencimientos de tres meses o0 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 negociacidn, 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, o a valor razonable a través de resultado integral, como se describe a
continuacion.

Instrumentos de deuda que cumplan con las siguientes condicionales se miden subsecuentemente a
costo amortizado:

. Si el activo financiero se mantiene en un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener activos
financieros con el objetivo de obtener flujos contractuales de efectivo; y
. Los términos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas especificas a flujos de

efectivo que son Unicamente pagos de principal e interés sobre el monto del principal.

Instrumentos de deuda que cumplan las siguientes condiciones se miden subsecuentemente a valor
razonable a través de otros resultados integrales:

. El activo financiero es mantenido dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se cumple al
obtener flujos contractuales de efectivo y vendiendo activos financieros; y

. Los términos contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificas, a flujos de
efectivo que son Unicamente pagos de principal y del interés sobre el monto pendiente del
principal.

Por defecto, todos los otros activos financieros son medidos subsecuentemente a valor razonable a
través de resultados.

A pesar de lo anterior, la Entidad puede hacer la siguiente eleccién /designacion irrevocable en el
reconocimiento inicial de un activo financiero:

. Puede elegir irrevocablemente presentar cambios subsecuentes en el valor razonable de una
inversion de capital en otros resultados integrales si se cumplen ciertos criterios (ver (iii)
posterior); y

Podréa designar irrevocablemente un instrumento de deuda que cumpla los criterios de costo
amortizado o de valor razonable a través de otros resultados integrales si al hacerlo elimina o reduce
significativamente una asimetria contable.

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 medicién. 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, mas o menos, la amortizacién acumulada, utilizando el método del
interés efectivo, de cualquier diferencia entre el importe inicial y el importe al vencimiento y, para
activos financieros, ajustado por cualquier deterioro.
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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 la 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 de interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente los pagos o cobros de efectivo futuros
estimados durante la vida esperada del activo financiero con respecto al valor en libros bruto de un
activo financiero. Para calcular la tasa de interés efectiva, se estima los flujos de efectivo esperados
teniendo en cuenta todos los términos contractuales del instrumento financiero (por ejemplo, pagos
anticipados, duracién, opciones de compra y similares), pero no tendra en cuenta las pérdidas
crediticias esperadas. El calculo incluye 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, ambos medidos a costo amortizado. La
clasificacion depende del propésito para el cual fue adquirido el activo.

Cartera de créditos — Incluye la cartera de créditos que representa los créditos hipotecarios
individuales que le han sido cedidos para su cobranza (son los flujos de efectivo que el fideicomiso
obtendra y utilizar para pagar la deuda a largo plazo representada por el pasivo bursatil).

Estas partidas son activos financieros no derivados que implican el cobro de pagos fijos y
determinables que no cotizan en un mercado activo. Son presentados como activos circulantes si su
vencimiento es menor o igual a 12 meses, y como activos no circulantes si su vencimiento es mayor a
12 meses; son presentadas netos de la estimacion para perdidas crediticias 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, o0 sus amortizaciones
no hayan sido liquidadas en su totalidad en los términos pactados originalmente, considerando al
efecto si los adeudos consisten en créditos con pagos periddicos parciales de principales intereses, y
presentan 90 o mas dias naturales de vencidos.

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.

Pasivos financieros

Todos los pasivos financieros se miden subsecuentemente a costo amortizado utilizando el método de
interés efectivo o a valor razonable a través de resultados.

Sin embargo, los pasivos financieros que surgen cuando una transferencia de un activo financiero no
califica para la baja o cuando se aplica el enfoque de participacién continua, y los contratos de garantia
financiera emitidos por la Entidad, se miden de acuerdo con las politicas contables especificas que se
detallan a continuacion.
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Pasivos financieros a valor razonable a través de resultados

Los pasivos financieros se clasifican a valor razonable a través de resultados cuando el pasivo
financiero es (i) contraprestacion contingente de una adquirente en una combinacion de negocios, (ii)
se mantiene para negociar o (iii) se designa como valor razonable a través de resultados.

Un pasivo financiero se clasifica como mantenido para negociar si:

. Se ha adquirido principalmente con el fin de recomprarlo a corto plazo; o

. En el reconocimiento inicial, es parte de una cartera de instrumentos financieros identificados
que la Entidad gestiona conjuntamente y tiene un patron real reciente de toma de ganancias a
corto plazo; o

. Es un derivado, a excepcion de lo derivado que son un contrato de garantia financiera o un
instrumento de cobertura designado y efectivo.

Un pasivo financiero que no se tenga para negociar o la consideracion contingente de una adquirente
en una combinacion de negocios puede designarse como valor razonable a traves de resultados en el
momento del reconocimiento inicial si:

. Dicha designacion elimina o reduce significativamente una inconsistencia de medicion o
reconocimiento que de otro modo surgiria; o
. El pasivo financiero forma parte de una Entidad de activos financieros o pasivos financieros o

ambos, que se gestiona y su desempefio se evalla sobre la base del valor razonable, de acuerdo
con la gestion de riesgos documentada o la estrategia de inversién de la Entidad, y la
informacién sobre la agrupacién es proporcionado internamente sobre esa base; o

. Forma parte de un contrato que contiene uno o mas derivados implicitos, y la IFRS 9 permite
que todo el contrato combinado se designe como valor razonable a través de resultados.

Sin embargo, para los pasivos financieros que se designan a Valor razonable a través de resultados, la
cantidad de cambio en el valor razonable del pasivo financiero que es atribuible a los cambios en el
riesgo de crédito de ese pasivo se reconoce en otro resultado integral, a menos que el reconocimiento
de los efectos de los cambios en el riesgo de crédito del pasivo en otros ingresos comprensivos crearian
o ampliarian un desajuste contable en resultados. EI monto restante del cambio en el valor razonable
del pasivo se reconoce en resultados. Los cambios en el valor razonable atribuibles al riesgo de crédito
de un pasivo financiero que se reconocen en otro resultado integral no se reclasifican posteriormente a
resultados. en su lugar, se transfieren a ganancias acumuladas una vez que se da de baja el pasivo
financiero.

Las ganancias o pérdidas en los contratos de garantia financiera emitidos por la Entidad que son
designados por la Entidad a valor razonable a través de resultados se reconocen en resultados.

Pasivos financieros medidos subsecuentemente a costo amortizado

Los pasivos financieros que no son (i) consideracion contingente de un adquirente en una combinacion
de negocios, (ii) mantenidos para negociar, o (iii) designados como valor razonable a través de
resultados, se miden posteriormente al costo amortizado utilizando el método de interés efectivo.

El método de interés efectivo es un método para calcular el costo amortizado de un pasivo financiero y
para asignar gastos de intereses durante el periodo relevante. La tasa de interés efectiva es la tasa que
descuenta exactamente los pagos en efectivo futuros estimados (incluidos todos los cargos y puntos
pagados o recibidos que forman parte integral de la tasa de interés efectiva, los costos de transaccién y
otras primas o descuentos) durante la vida esperada del pasivo financiero, o (cuando sea apropiado) un
periodo mas corto, al costo amortizado de un pasivo financiero.
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Pasivos contractuales de garantia financiera

Un contrato de garantia financiera es un contrato que requiere que el emisor realice pagos especificos
para reembolsar al titular por una pérdida en la que incurre debido a que un deudor especifico no
realiza los pagos cuando vencen de acuerdo con los términos de un instrumento de deuda.

Los pasivos del contrato de garantia financiera se miden inicialmente a sus valores razonables y, si no
se designan a Valor razonable a través de otros resultados integrales y no surgen de una transferencia
de un activo, se miden posteriormente al mayor de:

. El monto de la provision para pérdidas determinada de acuerdo con la IFRS 9 (ver activos
financieros mas arriba); y
. La cantidad reconocida inicialmente menos, cuando corresponda, la amortizacion acumulada

reconocida de acuerdo con las politicas de reconocimiento de ingresos establecidas
anteriormente.

Ganancias y pérdidas cambiarias

Para los pasivos financieros que estan denominados en una moneda extranjera y se miden al costo
amortizado al final de cada periodo de reporte, las ganancias y pérdidas en moneda extranjera se
determinan con base en el costo amortizado de los instrumentos.

El valor razonable de los pasivos financieros denominados en una moneda extranjera se determina en
esa moneda extranjera y se convierte al tipo de cambio al final del periodo sobre el que se informa.
Para los pasivos financieros que se miden a valor razonable a través de resultados, el componente de
moneda extranjera forma parte de las ganancias o pérdidas del valor razonable y se reconoce en
utilidad o pérdida para los pasivos financieros que no forman parte de una relacién de cobertura
designada.

Baja de pasivos financieros

La Entidad da de baja los pasivos financieros si, y solo si, las obligaciones de la Entidad se cumplen,
cancelan o han expirado. La diferencia entre el importe en libros del pasivo financiero dado de bajay
la contraprestacion pagada y pagadera se reconoce en resultados.

Cuando la Entidad intercambia con el prestamista existente un instrumento de deuda en otro con
términos sustancialmente diferentes, dicho intercambio se contabiliza como una extincién del pasivo
financiero original y el reconocimiento de un nuevo pasivo financiero. De manera similar, la Entidad
considera la modificacion sustancial de los términos de un pasivo existente o parte de él como una
extincion del pasivo financiero original y el reconocimiento de un nuevo pasivo. Se asume que los
términos son sustancialmente diferentes si el valor presente descontado de los flujos de efectivo bajo
los nuevos términos, incluyendo cualquier tarifa pagada neta de cualquier tarifa recibida y descontada
utilizando la tasa efectiva original es al menos un 10% diferente de la actual descontada Valor de los
flujos de efectivo remanentes del pasivo financiero original. Si la modificacion no es sustancial, la
diferencia entre: (1) el importe en libros de la responsabilidad antes de la modificacion; y (2) el valor
presente de los flujos de efectivo después de la modificacion debe reconocerse en resultados como la
ganancia o pérdida por modificacion dentro de otras ganancias y pérdidas.

d. Bienes adjudicados

Los bienes adjudicados son bienes que el Fideicomiso recibe como consecuencia de un crédito
incobrable, ya sea por medio de una resolucién judicial o por consentimiento del deudor, y que son
destinados para su venta. Estos bienes cuentan con dos categorias: los adquiridos mediante
adjudicacion judicial y los recibidos mediante dacién en pago. Los bienes adquiridos mediante
adjudicacion judicial se registran en la fecha en que causo ejecutoria el auto aprobatorio del remate
mediante el cual se decreto 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. Ver Nota 9.
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El valor de registro de ambos es igual a su costo, valor neto de realizacién o el valor neto en libros del
crédito, el que sea menor. Al registrar en la contabilidad un bien adjudicado, el saldo del crédito se da
de baja de la cartera del Fideicomiso, en el caso de que el valor en libros del crédito fuese inferior al
valor del bien adjudicado, el valor de este Gltimo se ajusta al valor en libros del crédito. Las ganancias
o0 pérdidas en la venta de estos bienes se incluyen en los resultados. Regularmente la Administracién
del Fideicomiso revisa el valor neto de realizacidn y en caso de que se de alguna circunstancia que
haya deteriorado el mismo realiza los ajustes correspondientes.

Deterioro de activos financieros

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

0] Incremento significativo en el riesgo de crédito

Al evaluar si el riesgo de crédito en un instrumento financiero ha aumentado significativamente
desde el reconocimiento inicial, el Fideicomiso compara el riesgo de que ocurra un
incumplimiento en el instrumento financiero en la fecha de reporte con el riesgo de un
incumplimiento en el instrumento financiero en la fecha de inicio. reconocimiento. Al realizar
esta evaluacién, el Fideicomiso considera informacion tanto cuantitativa como cualitativa que
sea razonable y fundamentada, incluida la experiencia historica y la 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 econdmicos, analistas financieros, organismos
gubernamentales, grupos de expertos pertinentes y otras organizaciones similares, asi como la
consideracion de varias fuentes externas de informacion real e informacion econdmica
proyectada relacionada con las operaciones centrales del Fideicomiso.

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

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

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

. Cambios adversos existentes o esperados en las condiciones 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
tecnoldgicas del deudor que resulta en una disminucion significativa de la capacidad del
deudor de cumplir sus obligaciones

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

(iii)

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

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

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

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

Fideicomiso considera que un activo financiero tiene bajo riesgo de crédito cuando el activo
tiene una calificacion crediticia externa de “grado de 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 posicién financiera y no hay montos pasados pendientes.

Definicion de incumplimiento

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

. Cuando el deudor incumple los convenios financieros;

. La 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)  Elincumplimiento 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)  laextincién de un Mercado funcional para el activo financiero por sus dificultades
financieras.
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(iv)  Politica de bajas

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

(v)  Medicién y reconocimiento de pérdidas 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 historicos ajustados por
informacién prospectiva como se describe anteriormente. En cuanto a la exposicion al
incumplimiento, para los activos financieros, esto esté representado por el valor en libros bruto
de los activos en la fecha de reporte; para los contratos de garantia financiera, la exposicion
incluye el monto establecido en la fecha de reporte, junto con cualquier monto adicional que se
espera obtener en el futuro por fecha de incumplimiento determinada en funcién de la tendencia
histdrica, la comprension del Fideicomiso de las necesidades financieras especificas de los
deudores, y otra informacion relevante a futuro.

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

El Fideicomiso reconoce una pérdida o pérdida por deterioro en el resultado de todos los instrumentos
financieros con un ajuste correspondiente a su valor en libros a través de una cuenta de provisién 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 obligacién
de pago es dentro del afio siguiente a aquel en que los bienes o servicios son adquiridos o recibidos. Se
reconocen inicialmente a su valor razonable, y se miden posteriormente al costo amortizado utilizando
el método 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.
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Pasivo bursatil

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

Gastos por intereses

Los gastos por intereses se reconocen en el estado de resultados conforme se devengan. A partir de la
fecha de emisidn y en tanto no sean amortizados en su totalidad, él pasivo bursatil devengar intereses
sobre el saldo insoluto de principal a una tasa de interés fija. Ver Nota 10.

Impuestos a la utilidad

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

sobre la Renta, y se considera que este impuesto es reconocido y solventado por el Fideicomitente
quien reconoce los efectos de este impuesto a la utilidad en su propia 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.
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A continuacion, se presenta la calidad crediticia de las instituciones financieras, en las que se
encuentran depositados el efectivo y equivalentes de efectivo:

Calidad crediticia 2020 2019

AAA (tmex) $ 55151  $ 57,814

A continuacién, se presenta la clasificacion de la cartera de crédito en funcion a su calidad crediticia:

2020 2019
Tipo de riesgo: Antiguedad Total % Total %
Normal 0 a 60 dias $ 148,720 55.51% $ 193,247 60.48
Potencial 61 a 120 dias 9,172 3.42% 12,859 4.02
Real 121 a 150 dias 8,587 3.20% 9,365 2.93
Alto riesgo 15:1a 180 dias 3,114 1.16% 2,024 0.63
Irrecuperable Mas de 180 dias 98,332 36.71% 102,008 31.93
$ 267,925 100 $ 319,503 100

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 2020 y
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 $199 y187.

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 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 bursétiles.

En el caso de que, por cualquier motivo, los recursos liquidos del patrimonio del Fideicomiso no sean
suficientes para pagar integramente las cantidades adeudadas, los tenedores no tendrén el derecho de
redamar su pago al Fiduciario. La Administracion del Fideicomiso monitorea continuamente las
proyecciones de flujo de efectivo y los requerimientos de liquidez asegurandose de mantener suficiente
efectivo en inversion con realizacién inmediata para cumplir con las necesidades operativas.
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La tabla siguiente muestra los vencimientos contractuales remanentes de los pasivos financieros,
intereses por devengar del Fideicomiso:

Menos de 1
2020 afio De I a 3 afios De 3 a 5 afios Mas de 5 anos Total
Pasivo bursatil $ 806 $ - $ - $ 81889 $ 82,695
Intereses por
devengar 8,285 24,855 41,426 35,902 110,468
$ 9,091 $ 24,855 $ 41,426 $ 117,791 193,163
Menos de 1
2019 afio De | a 3 afios De 3 a 5 afios Mas de 5 anos Total
Pasivo bursatil $ 129 $ - $ - $ 140,710 $ 142,009
Intereses por
devengar 10,905 32,715 54,425 58,160 156,305

$ 12,204 $ 32,715 $ 54425 $ 198,870 $ 298,314

Riesgo movimiento del valor de la Unidad de Inversiéon (UDI)

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

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

5. Estimaciones y juicios contables de la administracién 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;

Estimacion por deterioro de la cartera de créditos

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

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

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

21




Tomando en cuenta los flujos de recuperacion obtenidos en 2020 y 2019 se determine para el presente
ejercicio, una severidad promedio de perdida de acuerdo a los historiales de incumplimiento de acuerdo a lo
siguiente:

% de incumplimiento % de pérdida estimada

Cartera Vigente 17.65% 4.99%
Cartera Vencida con solucién de pago 33.05% 37.15%
Cartera Vencida 49.30% 77.85%

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 2020.

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 estimacién 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 creditos.

El Fideicomiso registro la estimacion por deterioro de su cartera de créditos con base en el indice histdrico de
morosidad. La metodologia utilizada para determinar el saldo de esta estimacion se basa en un modelo
estadistico de tendencias de incumplimiento, el cual fue suficiente para cubrir los quebrantos de los proximos
doce meses por creditos irrecuperables, ya que debido a la cantidad de acreditados no resulta practico realizar
un andlisis individual, habiéndose realizado una segmentacion 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 transaccion corriente entre las partes interesadas, que no sea una
venta obligada o liquidacion.

Los niveles de jerarquia de valor razonable 1 a 3 se basan en el grado en que el valor razonable es observable:

Nivel 1: Las mediciones del valor razonable son aquellas derivadas de precios cotizados (no ajustados) en
mercados activos, para activos 0 pasivos idénticos;

Nivel 2: Las mediciones del valor razonable de Nivel 2 son aquellas derivadas de insumos distintos a los
precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que son observables para el activo o pasivo, ya sea directamente (es
decir, como precios) o indirectamente (es decir, derivados de los precios); y

Nivel 3: Las mediciones del valor razonable de Nivel 3 son aquellas derivadas de técnicas de valuacion que

incluyen entradas para el activo o pasivo que no se basan en datos observables del mercado (entradas no
observables).

22



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 situacion financiera.

Atendiendo a la 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 2020 y 2019.

Cartera de créditos. Neta de estimacion para perdidas crediticias

La cartera de créditos se encuentra estipulada en UDIS y se valGa a 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 circulacién
proporcionado por un proveedor de precios especializado.

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

2020 2019
Valor en libros Valor razonable Valor en libros Valor razonable

Activo
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 55,151 $ 55,151 $ 57,814 % 57,814
Cartera de créditos, neto de

estimacion de deterioro de cartera 162,224 162,224 212,981 212,981
$ 217,375 $ 217,375 $ 270,795 $ 270,795
Pasivo bursatil $ 82,695 $ 93,213 $ 142,009 $ 102,119
Efectivo y equivalentes de efectivo
El efectivo y equivalentes de efectivo se integran como
2020 2019
Depositos bancarios $ 1,230 $ 1,710
Inversiones de corto plazo (menores a 3 meses) 53,921 56,104
Total equivalentes de efectivo $ 55,151 $ 57,814

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 las inversiones de corto plazo representan Certificados de la Tesoreria de
la Federacion (CETES) y Valores Gubernamentales (Bonos) se integran por inversiones de gran liquidez y
sujetas a riesgos por Instrumentos poco significativos en cambios en su valor razonable. Los Bonos devengan
intereses diariamente a una tasa anual nominal ponderada del 3.55% y 6.93%

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, los intereses devengados registrados en resultados ascienden a $2,663 y
$1,299 respectivamente.
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8. Derechos de cobro (Cartera de créditos)

La cartera esta integrada por los créditos hipotecarios individuales denominados en UDIS y pesos mexicanos,
cedidos por los Fideicomitentes, los cuales se encuentran en garantia en primer lugar de los tenedores de los
Certificados Bursétiles a que se refiere la Nota 10, de acuerdo con las condiciones del Fideicomiso; el plazo
promedio de los créditos es de 16.78 afios.

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

31 de diciembre de 2020

Mensualidad
Cartera vigente Saldo insoluto devengada Total cartera
Créditos hipotecarios individuales $ 157,892 $ - $ 157,892
Cartera vencida:
Créditos hipotecarios individuales 110,033 60,695 170,728
267,925 60,695 328,620
Estimacidn para deterioro (166,396)
Cartera de crédito antes de depositos por
aplicar 162,224
Depositos por aplicar (9 (16,756)
Cartera de crédito, neto 145,468
31 de diciembre de 2019
Mensualidad
Cartera vigente Saldo insoluto devengada Total cartera
Créditos hipotecarios individuales $ 206,106 $ - $ 206,106
Cartera vencida:
Créditos hipotecarios individuales 113,397 60,659 174,056
319,503 60,659 380,161
Estimacién de deterioro (167,181)
Cartera de crédito antes de depositos por
aplicar 212,981
Depositos por aplicar (9 (14,756)
Cartera de crédito, neto 198,225

(1)  Los depdsitos por aplicar al cierre de diciembre 2020 y 2019 se integran de los flujos de efectivo que el
Fideicomiso tiene pendiente por conciliar y aplicar a la cartera de los créditos hipotecarios.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 la antigliedad de la cartera de crédito se muestra a continuacion:
2020

Mensualidades vencidas:

Hasta 1 2 3 4 5 6 0 mas Total
Saldo de cartera 148,720 4,914 4,258 5,970 2,617 101,446 267,925
2019

Mensualidades vencidas:

Hasta 1 2 3 4 5 6 0 mas Total
Saldo de cartera 193,247 7,203 5,656 6,648 2,718 104,031 319,503

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, los intereses devengados registrados en los resultados del ejercicio
ascienden $10,884 y $133,583.
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10.

El movimiento del saldo de la estimacion para deterioro al 31 de diciembre se presenta a continuacion:

2020 2019
Saldos al inicio del afio $ (167,181) $ (120,207)
Efecto registrado en resultados del afio 785 (46,974)
Saldos al final del afio $ (166,396) $ (167,181)

Bienes adjudicados

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 los bienes adjudicados o recibidos mediante dacion en pago se integran
como sigue:

2020 2019
Inmuebles adjudicados $ 36,533 $ 33,324
Estimacién de bienes adjudicados (27,001) (21,378)
Saldos al final del afio $ 9,532 $ 11,946

El movimiento del saldo de bienes adjudicados al 31 de diciembre de 2020 y 2019 se presenta a continuacién:

2020 2019
Saldos al inicio del afio $ 33,324 $ 32,349
Altas de bienes adjudicados 5,931 2,678
Bajas de bienes adjudicados (2,722) (1,703)
Saldos al final del afio 36,533 33,324
Estimacién de bienes adjudicados (27,001) (21,378)
Total de bienes adjudicados $ 9,532 $ 11,946

Pasivo bursatil

El 21 de diciembre de 2007 el Fideicomiso efectia la emisidn de certificados bursétiles preferentes por un
importe de 1,825,911/ autorizado por la Comision, mediante oficio 153/1850145/2007 del 13 de diciembre de
2007, con caracter de no revolvente, previo cumplimiento de los requisitos sefialados por las leyes General de
Titulos y Operaciones de Crédito, de Instituciones de Crédito y del Mercado de Valores colocados entre el
gran publico inversionista, mediante la suscripcion de un titulo global por parte del Fiduciario, que ampara la
emision de los Certificados, BRHCC07-2 y BRHCCB-07-3 con valor nominal de 100 pesos cada uno,
correspondientes a los Certificados Bursétiles de las series Al, A2 Y B, respectivamente con pagos mensuales
de intereses, en cada fecha de pago de interés podran efectuarse amortizaciones parciales anticipadas del
principal de los Certificados con el fin de obtener recursos qué serén utilizados para el fondeo de créditos
adquiridos mediante la cesion de los mismos. Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 y 2018 el saldo insoluto de
los certificados bursatiles representado en UDIS asciende a 81,889 y 140,710; respectivamente.

Durante el ejercicio 2012 se lleva a cabo la amortizacion anticipada de la serie al que amparaba la emision
BRHCCB 07 por un monto “inicial” de 857,000, la cual pag6 intereses a una tasa del 9.12%;
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11.

12.

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

Valor de la emision en

Tipo de Serie Clave de cotizacién pesos Moneda Tasa de interés Fecha de emisién
Serie A2 BRHCCB 07-2 $ 745,899 MXN 9.50% 21/12/2007
Serie B BRHCCB 07-3 223,012 MXN 11.80% 21/12/2007

Intereses devengados por pagar

Total pasivo bursatil
Durante los ejercicios de 2020 y 2019 el Fideicomiso realizé amortizaciones de capital de los Certificados
Bursatiles por importes de $58,821y $59,507, respectivamente, quedando al 31 de diciembre de 2020 y 2019 un
saldo por amortizar de $81,889 y $140,710, respectivamente.
Dicha emisidn tendra una vigencia de 26.7 afios con vencimiento el 25 de abril de 2034, pagando una tasa fija de
interés bruta anual de 9.50% para la serie "A2"y 11.80% para la serie "B" (tasas efectivas de interés de 9.92% y
12.46%, respectivamente) pagaderas mensualmente, durante la vigencia de la emisién.

Otros ingresos

Los otros gastos se integran como sigue:

2020 2019
Intereses ganados por inversion $ 2,662 $ 4,924
Otros ingresos 5,931 -
Total de otros ingresos $ 8,593 $ 4,924

Garantias contratadas por incumplimiento

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

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

Mensualmente el Fideicomiso desembolsa el pago de esta garantia independientemente de si esta es utilizada, en
caso de que los recursos de los Fideicomisos no sean insuficientes para el pago de los intereses adeudados bajo
los Certificados Bursétiles.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 el Fideicomiso ha efectuado erogaciones reconocidas en resultados por
$2,022 y $2,510, relativas al uso de la Garantia GPI que se tiene contratada con la SHF.

Fecha de vencimiento

25/04/2034

25/04/2034

Saldos
2020 2019
59,902 $ 120,716
22,793 21,293
82,695 142,009
(806) (1,299)
81,889 3 140,710
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13.

14.

Nuevos pronunciamientos contables

En el afio en curso, la Entidad implementd una serie de IFRS nuevas y modificadas, emitidas por el Consejo
de Normas Internacionales de Contabilidad (“IASB” por sus siglas en inglés) las cuales son obligatorias y
entraron en vigor a partir de los ejercicios que iniciaron en o después del 1 de enero de 2020.

Impacto inicial de la aplicacion de otras IFRS nuevas y modificadas que son efectivas para los ejercicios y
periodos de reporte que comiencen a partir del 1 de enero de 2020

En el presente afio, el Fideicomiso ha aplicado las modificaciones e interpretaciones a IFRS abajo
mencionadas emitidas por el Comité que son efectivas por el periodo de reporte que empiece a partir del 1 de
enero de 2020. La adopcién no ha tenido algin impacto material en las revelaciones o en las cantidades de
estos estados financieros.

Modificaciones a las  La Entidad ha adoptado las modificaciones incluidas en Modificaciones a las

referencias del referencias del Marco Conceptual en las IFRS por primera vez en este afio. Las
Marco Conceptual modificaciones incluyen enmiendas derivadas a las normas afectadas que ahora se
en las IFRS refieren al nuevo Marco Conceptual. No todas las modificaciones, sin embargo,

actualizan dichos pronunciamientos con respecto a las referencias y frases del
Marco Conceptual que se refieren al Marco Conceptual revisado. Algunos
pronunciamientos solo se actualizan para indicar a que version del Marco
Conceptual hacen referencia (el Marco Conceptual del IASC adoptado por el
IASB en 2001, el Marco Conceptual del IASB de 2010, o el nuevo y revisado
Marco Conceptual de 2018) o para indicar las definiciones de las normas que no
han sido actualizadas con las nuevas definiciones desarrolladas en el Marco
Conceptual revisado.

Las normas que han tenido modificaciones son IFRS 2, IFRS 3, IFRS 6, IFRS 14,
IAS 1, IAS 8, IAS 34, IAS 37, IAS 38, IFRIC 12, IFRIC 19, IFRIC 20, IFRIC 22,

y SIC-32.

Modificaciones a la La Entidad ha adoptado las modificaciones a la IAS 1 y la IAS 8 en el afio. Las
IASlyalalAS8 modificaciones hicieron la definicion “material” en las IAS 1 mas facil de
Definicién de entender y no se pretende alterar el concepto subyacente de materialidad en las
materialidad IFRS. El concepto de “oscurecer” la informacién material con informacion

inmaterial ha sido incluido como parte de la nueva definicion.

El umbral de la materialidad que influye en los usuarios ha sido cambiado de
‘podrian influenciar’ a ‘razonablemente se espera que puedan influenciar’.

La definicion de “material” en la IAS 8 ha sido reemplazada por una referencia a la
definicion en la 1AS 1. Ademas, el IASB modific6 otras normas y el Marco
Conceptual para contener una definicion de “material” para asegurar consistencia.
Aprobacion de estados financieros
Los estados financieros y las notas a los estados financieros fueron autorizados el dia 26 de abril de 2021, por

Alejandra O. Sanchez Bastida, en su caracter de Delegado Fiduciario de HSBC México, S. A., Institucion de
Banca Miultiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria.
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Al Comité del Fideicomiso Irrevocable Nimero F247545 para la Emision de Certificados Bursatiles

En los términos del Articulo 37 de las Disposiciones de caracter general aplicables a las entidades y emisoras
supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores (la “Comision”) que contraten servicios de
auditoria externa de Estados Financieros Basicos (las “Disposiciones”), en nuestro caracter de auditores
externos independientes de los estados financieros por el afio que terminé el 31 de diciembre de 2020 del
Fideicomiso Irrevocable NUmero F247545 para la Emision de Certificados Bursatiles HSBC México, S, A.,
Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisidn Fiduciaria (la “Entidad regulada”), declaramos
lo siguiente:

I. El que suscribe declaro que cumplo con los requisitos sefalados en los Articulos 4 y 5 de las
Disposiciones, segun lo manifiesto en el Documento de Declaracién anexo, asi como que soy Contador
Publico (o licenciado en contaduria publica) con titulo expedido por la Secretaria de Educacion Publica,
con certificado emitido por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos, A. C. nimero 13072 expedido
el 1 de mayo de 2020. Asimismo, cuento con Niumero de Registro 18062 en la Administracién General
de Auditoria Fiscal Federal del Servicio de Administracion Tributaria (“AGAFF”) del Servicio de
Administracion Tributaria ("SAT”) expedido el 10 de octubre de 2012. Por otra parte, Galaz, Yamazaki,
Ruiz Urquiza, S. C. (el “Despacho”) cuenta con nimero de registro 7433 en la AGAFF del SAT expedido
el 30 de enero 2003.

II. Declaro que desde la fecha en que se prestan los servicios de auditoria externa, durante el desarrollo
de la auditoria externa y hasta la emisidon de nuestro Informe de Auditoria Externa de fecha 26 de abril
de 2021, asi como de las fechas de los comunicados y opiniones requeridos conforme a lo sefialado en
el Articulo 15 de las Disposiciones, cumplimos con los requisitos a que se refieren los articulos 4 y 5 de
las Disposiciones, asi como que el Despacho se ajusta a lo previsto en los articulos 6, 9 y 10, en relacion
con el Articulo 14 de las Disposiciones.

III. Que el Despacho cuenta con evidencia documental de la implementacién del sistema de control de
calidad a que se refiere el Articulo 9 de las Disposiciones y participa en un programa de evaluacion de
calidad que se ajusta a los requisitos que se contemplan en el Articulo 12 de las Disposiciones.

Informo que tengo un afio como auditor externo independiente realizando la auditoria de los Estados
Financieros Basicos del Fideicomiso Irrevocable Nimero F247545 y que Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.
C. ha prestado durante un ano servicios de auditoria externa a esta Entidad regulada.

Mediante este documento, manifiesto mi consentimiento expreso para proporcionar a la Comision la
informacion que esa nos requiera a fin de verificar el cumplimiento de los requisitos mencionados.

Asimismo, nos obligamos a conservar la informacién que ampare el cumplimento de los requisitos mencionados
en este manifiesto, fisicamente o través de imagenes en formato digital, en medio épticos o magnéticos, por
un plazo minimo de cinco afios contados a partir de que se concluya la auditoria de los Estados Financieros
Basicos de la Entidad regulada al 31 de diciembre de 2020.

Atentamente

C.P.C. Omar Loza Barrios
26 de abril de 2021

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
Unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mx/conozcanos la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.



Anexo A
Declaraciéon del Auditor Externo Independiente a la Emisora o Entidad regulada.

En los términos de los articulos 4 y 5 de las Disposiciones de caracter general aplicables a las Entidades y
Emisoras supervisadas por la Comisidén Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria
externa de estados financieros basicos (las “Disposiciones”), en mi caracter de auditor externo independiente
de los estados financieros por el afio que termind el 31 de diciembre de 2020 del Fideicomiso Irrevocable
Namero F247545 para la Emision de Certificados Bursatiles HSBC México, S, A., Instituciéon de Banca
Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria (la “Entidad regulada”), manifiesto lo siguiente:

. Soy Socio de Galaz, Yamazaki, Ruiz, Urquiza S.C. (el “"Despacho”), desde el afio 2012.

. Cuento con el registro vigente expedido por la Administracion General de Auditoria Fiscal Federal del
Servicio de Administracion Tributaria ( AGAFF) numero 18062 y con la certificacion como contador
publico emitida por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos, A. C. con niumero 13072, expedida el
1 de mayo de 2020.

. Cuento con la experiencia profesional necesaria para desarrollar labores de auditoria externa en los
términos de la fraccidon III del Articulo 4 de las Disposiciones.

. Soy independiente en términos del Articulo 6, Capitulo II de las Disposiciones.

. No estoy suspendido ni expulsado de mis derechos como miembro de la asociacion profesional a la que
pertenezco.

. No he sido ni estoy condenado por sentencia irrevocable por delito patrimonial o doloso que haya
ameritado pena corporal.

. No estoy inhabilitado para ejercer el comercio o para desempenar un empleo, cargo o comisién en el

servicio publico o en el sistema financiero mexicano, asi como no he sido declarado en quiebra o
concurso mercantil sin que haya sido rehabilitado.

. No tengo antecedentes de suspensidon o cancelacion de alguna certificacion o registro que se requiera
para fungir como Auditor Externo Independiente, por causas imputables a mi y que hayan tenido su
origen en conductas dolosas o de mala fe.

. No he sido ni he tenido ofrecimiento para ser consejero o directivo de la Entidad regulada o de su
controladora, subsidiarias, asociadas, entidades con las que realicen acuerdos con control conjunto o
personas morales que pertenezcan al mismo Grupo Empresarial o Consorcio.

. No tengo litigio alguno pendiente con la Entidad regulada, en su caso, con su controladora, subsidiarias,
asociadas, entidades con las que realicen acuerdos con control conjunto o personas morales que
pertenezcan al mismo Grupo Empresarial o Consorcio.

. Que el Despacho cuenta con evidencia documental de la implementacion del sistema de control de
calidad a que se refiere el Articulo 9 de las Disposiciones y participa en un programa de evaluacion de
calidad que se ajusta a los requisitos que se contemplan en el Articulo 12 de las Disposiciones. En el
Anexo B se incluye manifestacion firmada por el Director General del Despacho, dirigida a la Comision
Técnica de Calidad del Instituto Mexicano de Contadores Publicos, A.C., sobre el cumplimento con lo
dispuesto en la Norma Internacional de Control de Calidad 1 “Control de calidad en las firmas de
auditoria que realizan auditorias y revisiones de estados financieros basicos, asi como otros encargos
que proporcionan un grado de seguridad y servicios relacionados” emitida por el Consejo de Normas
Internacionales de Auditoria y Aseguramiento de la Federacion Internacional de Contadores. Manifiesto,
asimismo, que se ha asignado un socio de revisién de la calidad del compromiso (“EQCR”) en los
términos de la Norma Internacional de Control de Calidad 1 y la Norma Internacional de Auditoria 220
“Control de calidad de la auditoria de estados financieros”, de conformidad con los articulos 9 y 10 de
las Disposiciones.

. El Despacho cuenta con una politica actualizada para el archivo de papeles de trabajo de auditoria.

. El equipo del compromiso y yo cumplimos con las normas profesionales y los requisitos de calidad
aplicables y contamos con la capacidad técnica para el desarrollo del trabajo al que hacen referencia las
disposiciones aplicables.




. El contenido del Informe de Auditoria Externa y de otros comunicados y opiniones sefialados en el
Articulo 15 de las Disposiciones, son responsabilidad del Despacho.

. En el supuesto que se identifiqguen amenazas a la independencia o incumplimiento a las normas
establecidas en los cddigos de ética a que hace referencia la Fraccion X del Articulo 6 de las
Disposiciones, éstas se documentaron en los papeles de trabajo de la auditoria.

. No tengo impedimento para participar en labores de auditoria externa para esta Entidad regulada
respecto a los afios de servicio permitidos.
. No tengo inversiones en acciones o titulos de deuda emitidos por esta Entidad regulada. Asi mismo he

obtenido confirmacion de los socios del Despacho y del equipo de auditoria, que ni ellos ni sus cényuges,
concubinas, concubinarios o dependientes econdmicos mantienen inversiones en acciones o titulos de
deuda emitidos por esta Entidad regulada.

Atentamente,

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

C.P.C. Omar lLoza Barrios
26 de abril de 2021
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Anexo B

- Galaz, Yamazaki,
Auiz Urguiza, S5.C.
& Faseo de la Reforma 505
Colonia Cuauhtémoc
06500 Cludad de Mévim

]

Tel: +52 (55) 5080 6000
warw . deloftte. comyfmx

26 de junio de 2020

MANIFESTACION SOBRE EL CUMPLIMIENTO CON LA NORMA DE CONTROL DE
CALIDAD, DENOMINADA CONTROL DE CALTDAD APTICABLE ALASFIRMAS DE
CONTADORES PUBLICOS QUE DESEMPENAN AUDITORIAS Y REVISIONES DE
INFORMACION FINANCIERA TRABAJOS PARA ATESTIGUAR Y OTROS SERVICIOS
EEL ACIONADOS, POR. EL PERIODO COMPRENDIDO ENTEE EL 1 DE ENERO Y EL 31 DE
DICTEMBERE DE 2019.

A la Comision Administradora de Calidad:

Yo C.P.C. Enrigue Viazquez Gorostiza, de conformidad con lo dispuesto en la Norma de Revision
del Sistema de Centrol de Calidad Aplicable a las Firmas de Contadores Pablicos que Desempedian
Amditorias v Bevisiones de Informacion Financiera, Trabajos para Atestignar v Otros Servicios
Eelacionados. asi como en el reglamento de 1a misma, del Instituto Mexicano de Contadores
Publicos, A C., declaro bajo protesta de decir verdad, que 1a Firma cuenta con un sistema de control
de calidad cue cubre los servicios profesionales de aunditoria v revisiones de informacion financiera,
trabajos para atestignar v otros servicios relacionados, v el cual se considera que cumple con la
normatividad aplicable.

Se acompafia cuestionario de confirmacion del Sistema de Calidad.

Firma

Nombre
C.P.C. Enrigue Vazguez Gorostiza

En representacion de la Firma
Galaz, Yamazald, Ruiz Urguiza, 5.C. miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited

Dl 5 riflere @ Delditls Toudhe Tohmatsu LUmied, sodedad srivade de reponaaiisliad lmfeda e el P Unid, v @ s el
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MANIFESTACION DE CONSENTIMIENTO PARA LA
INCLUSION EN EL REPORTE ANUAL EL INFORME
DE AUDITORIA EXTERNA Y DE REVISION DE LA
INFORMACION DEL INFORME ANUAL

Al Comité del Fideicomiso Irrevocable Nimero F247545 para la Emisidon 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 los afios
que terminaron el 31 de diciembre de 2020 y 2019 del Fideicomiso Irrevocable Nimero F247545 para la
Emisién 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 prospecto, el Informe de
Auditoria Externa que al efecto emitimos.
II. Que la informacion financiera comprendida en el prospecto coincide con la informacion financiera

auditada y revisada.

Atentamente
. .
C.P.C. Omér Loza Barrios C.P.C. Erik Padilla Curiel
Socio de Auditoria Representante Legal
29 de abril 2021 29 de abril 2021

X %k %k %X %

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
Unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mx/conozcanos la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.



COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES
Director General de Emisoras

Av. Insurgentes Sur #1971

Torre Sur, Piso 7

Col. Guadalupe Inn

Ciudad de México.

At'n.: C.P. Leonardo Molina Vazquez

Ciudad de México a 30 de abril de 2021

Referencia: Declaracion Auditoria FID 247545

Estimado contador:

A continuacién confirmo lo siguiente:

I.  Que han revisado la informacion presentada en los Estados Financieros Basicos
dictaminados a que hacen referencia las presentes disposiciones.

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

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

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

V.  Que se han disefiado controles internos con el objetivo de asegurar que los aspectos
importantes y la informacion relacionada con la Entidad o Emisora de que se trate,
se hagan del conocimiento de la administracion.



VI. Que han revelado al Despacho, a los Auditores Externos Independientes y, en su
caso, al Comité de Auditoria, mediante comunicaciones oportunas, las deficiencias
significativas detectadas en el disefio y operacion del control interno que pudieran
afectar de manera adversa, entre otras, a la funcion de registro, proceso y reporte de
la informacion financiera.

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

Sin otro particular, quedo atenta a sus comentarios.

Atentamente

Alejandra Q. Sénchez Bastida
~ Delegado Fiduciario
HSBC México, S.A. Institucion de Banca Mdltiple,
Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria FID 247545
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Informe de los auditores
independientes a la Asamblea
General de Tenedores de los
Certificados Bursatiles Del
Fideicomiso de Emision de
Certificados Bursatiles Niumero
F247545

Opinion

Hemos auditado los estados financieros del Fideicomiso de Emision de Certificados Bursatiles NUmero
F247545 (el Fideicomiso), que comprende el estado de posicion financiera al 31 de diciembre de 2019, el
estado de resultados, el estado de cambios en el capital contable y el estado de flujos de efectivo
correspondiente al afio que termind en esa fecha, asi como las notas explicativas de los estados financieros
que incluyen un resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales, la situacién financiera del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2019, asi como sus resultados y
flujos de efectivo de sus operaciones, correspondientes al ejercicio que termind en esa fecha de conformidad
con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (IFRS), emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad.

Fundamentos de la opinion

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

Otros asuntos
Los estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2018 y por el ejercicio terminado en esa fecha

y que se presentan para fines comparativos, fueron auditados por otro auditor, quien expresé una opinién
sin salvedades con fecha 12 de abril de 2019.

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
Unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mx/conozcanos la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.



Deloitte.

Incertidumbre material relacionada con empresa en funcionamiento

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 los estados financieros adjuntos han sido preparados asumiendo que el
Fideicomiso continuara operando como empresa en funcionamiento, en virtud de que las emisiones
permaneceran vigentes de conformidad con las Ultimas modificaciones a los titulos que amparan dichas
emisiones. A la fecha los tenedores de los certificados bursatiles no han solicitado su liquidacion anticipada.

Cuestiones clave de auditoria

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

Estimacion para el deterioro de cuentas incobrables de las cuentas por cobrar fideicomitidas

Como se indica en la nota 8 a los estados financieros, el Fideicomiso mantiene cuentas por cobrar
fideicomitidas por un saldo neto de $212,981 miles de pesos, que incluye una estimacion para el deterioro de
cuentas incobrables por $167,181 miles de pesos. Para estimar el deterioro de cuentas incobrables de
activos financieros, el Fideicomiso aplico la Norma Internacional de Informacion Financiera N° 9
Instrumentos Financieros (IFRS 9).

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

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

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

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

3. Nos cercioramos de la exactitud e integridad de los activos considerados en las cuentas por cobrar
fideicomitidas al 31 de diciembre de 2019 asi como de los insumos utilizados en la estimacién para el

deterioro de cuentas incobrables.

Los resultados de nuestros procedimientos de auditoria fueron razonables.
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Informacion distinta de los estados financieros y del informe de los auditores independientes

La administracion del Fideicomiso es responsable por la otra informacién. La otra informacion comprende la
informacion que sera incorporada en el Reporte Anual que el Fideicomiso esta obligado a preparar conforme
al Articulo 33 Fraccidn I, inciso b) del Titulo Cuarto, Capitulo Primero de las Disposiciones de Caracter
General Aplicables a las Emisoras y a otros Participantes del Mercado de Valores en México y al Instructivo
que acompana esas disposiciones (“las Disposiciones”). El Reporte Anual se espera esté disponible para
nuestra lectura después de la fecha de este informe de auditoria.

Nuestra opinién de los estados financieros no cubre la otra informacién y nosotros no expresaremos ninguna
forma de seguridad sobre ella.

Responsabilidad de la administracion en relacion con los estados financieros

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

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

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

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

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

Como parte de una auditoria ejecutada de conformidad con las NIA, ejercemos nuestro juicio profesional y
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. Nosotros también:

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

- Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias y no con el fin de
expresar una opinidn sobre la efectividad del control interno del Fideicomiso.
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- Evaluamos la adecuacion de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacion revelada por la Administracion.

- Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion por la Administracidn, de la norma contable de
empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si
existe o0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones que pueden generar
dudas significativas sobre la capacidad del Fideicomiso para continuar como empresa en
funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencidn en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los estados
financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opiniéon modificada.
Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro
informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que el
Fideicomiso deje de ser una empresa en funcionamiento.

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

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

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

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicaciones con los responsables de la Administracion del
Fideicomiso, determinamos que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de los estados
financieros del periodo actual y que son en consecuencia, las cuestiones clave de auditoria. Describimos esas
cuestiones en este informe de auditoria, salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban
revelar publicamente la cuestion o, en circunstancias extremadamente poco frecuentes determinemos que
una cuestién no se deberia comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las
consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés publico de la misma.

Galaz, Yamazaki, Ruiz

Miembro de Deloi u Limited

15 de junio de 2020




Fideicomiso Irrevocable Numero F247545 para la Emision de Certificados

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

Financiero HSBC, Division Fiduciaria

Estados de posicion financiera

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018
(En miles de pesos)

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

Total del activo circulante

Derechos al cobro, neto 8
Bienes adjudicados 9
Total

Pasivo y patrimonio
Pasivo circulante:
Acreedores diversos 11
Porcién circulante de la emisién de certificados bursatiles 10
Total del pasivo circulante

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

Total del pasivo
Patrimonio:

Resultados acumulados

Resultado del ejercicio

Total del patrimonio

Total

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.

2019 2018
57,814 111,317
- 54,949
166,266
212,981 275,820
11,946 22,205
282,741 464,291
14,756 14,756
15,284 15,284
30,040 30,040
126,726 184,938
156,766 214,978
249,313 210,270
(123,338) 39,043
125,975 249,313
282,741 464,291




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

Estados de resultados

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018
(En miles de pesos)

Notas 2019 2018
Margen de operacion:
Ingresos financieros $ 106,524 $ 150,727
Gastos financieros (133,583) (23,051)
Margen de operacion (27,059) 127,676
Otros conceptos de resultados
Otros gastos 12 - (23)
Estimacion de deterioro de derechos de cobro y bienes
adjudicados (58,208) -
Honorarios (38,071) (88.,610)
Total de otros conceptos (96,279) (88,633)
Resultado del ejercicio $ (123,338) $ 39,043

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.




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

Financiero HSBC, Division Fiduciaria

Estados de cambios en el patrimonio

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2019 y 2018
(En miles de pesos)

Resultados
Acumulados Del ejercicio Patrimonio
Saldos al inicio de 2018 $ 197,818 $ 41,999 239,817
Aplicacion de resultados acumulados 41,999 (41,999) -
Reconocimiento inicial de deterioro por pérdida
esperada (29,547) - (29,547)
Resultado del ejercicio - 39,043 39,043
Saldos al 31 de diciembre de 2018 210,270 39,043 249,313
Aplicacion de resultados acumulados 39,043 (39,043) -
Resultado del ejercicio - (123,338) (123,338)
Saldos al 31 de diciembre de 2019 $ 249,313 $ (123,338) 125,975

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.




Fideicomiso Irrevocable Numero F247545 para la Emision de Certificados

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

Financiero HSBC, Division Fiduciaria

Estados de flujos de efectivo

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2019 y 2018
(En miles de pesos)

2019 2018
Actividades de operacién:
(Pérdida) utilidad del ejercicio $ (123,338) $ 39,043
Partidas relacionadas con actividades de la operacion:
Estimacién de deterioro de derechos al cobro y bienes adjudicados 58,208 -
(65,130) 39,043
Ingresos provenientes de cobros de cartera 59,580 64,226
Disminucién de bienes adjudicados 10,259 (482)
Flujos netos de efectivo de actividades de operacién 4,709 102,787
Actividades de financiamiento:
Amortizacion dé certificados bursatiles e intereses (58,212) (59,604)
Efectivo utilizado en actividades de financiamiento (58,817) (59,604)
(Disminucidn) incremento neto de efectivo (53,503) 43,183
Efectivo en bancos e inversiones al inicio del periodo 111,317 68,134
Efectivo en bancos e inversiones al final del periodo $ 57,814 $ 111,317

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.




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

Notas a los estados financieros

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2019 y 2018
(En miles de pesos)

1. Actividades y fines del fideicomiso

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

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

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

El 29 de abril de 2018, se acord6 la sustitucion del administrador, por lo que, desde esa fecha, Pendulum, S.
de R.L, de C.V. asumi6 la administracién de los activos que conforman el patrimonio del Fideicomiso, en
virtud de la renuncia del anterior administrador.

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

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

Celebrar con el administrador el contrato de administracion.

Emitir con cargo al Patrimonio del Fideicomiso los Certificados Bursatiles.

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

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

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

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

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

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

Entregar a los Fideicomitentes el patrimonio del Fideicomiso.

Celebrar cualquier contrato y convenio, suscribir cualquier instrumento,

Otorgar por instrucciones del Fideicomitente y del Representante Comun, poderes generales o
especiales para actos de dominio.

0. Cumplir con las instrucciones que gire el Representante Comun.
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Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, las obligaciones de hacer y no hacer han sido cumplidas.




Bases de preparacion y presentacion

a.

Bases de preparacion de la informacion financiera

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2019 y 2018 han sido preparados de acuerdo con las
bases de negocio en marcha y con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (IFRS),
emitidas por el International Accounting Standards Board (IASB).

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

Efecto por adopcion de IFRS 9 - A partir del 1 de enero de 2019 el Fideicomiso aplicé la Norma
Internacional de Informacion Financiera N° 9 - Instrumentos Financieros (IFRS 9), reconociendo un
ajuste por la adopcion por $29,547 miles de pesos.

Bases de medicion

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

Uso de estimaciones

Las IFRS requieren realizar ciertas estimaciones contables criticas para preparar los estados
financieros. Asimismo, requieren que la Administracién ejerza su juicio para definir las politicas
contables que aplicara el Fideicomiso, la administracion considera que los supuestos subyacentes
utilizados son adecuados y que los estados financieros se presentan razonablemente. Los rubros que
involucran un mayor grado de juicio o complejidad y en los que los supuestos y estimaciones son
significativos para los estados financieros se describen en la Nota 5.

Para estos efectos, el Fideicomiso ha elaborado sus estados de resultados clasificandolos por la
naturaleza de sus partidas, ya que le permite conocer las erogaciones mas importantes relacionadas con
la actividad principal.

Moneda funcional y de presentacion
El peso mexicano es la moneda funcional y de reporte del Fideicomiso, ya que es la moneda propia del

ambiente 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.

a.

Efectivo en bancos e inversiones

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

Activos financieros
Las compras y ventas convencionales de instrumentos financieros se reconocen en el estado de
situacion financiera en la fecha de negociacion, que es la fecha en que se adquiere el compromiso de

comprar o vender el instrumento. Dependiendo de su clasificacion los instrumentos financieros se
miden a costo amortizado, a valor razonable con cambios en resultados, se describe a continuacion;
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El valor razonable es el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por transferir un
pasivo en una' transaccion ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicion. La
mejor evidencia del valor razonable es €| precié en un mercado activo. Un mercado en el que las
transacciones de los activos o pasivos tienen lugar con frecuencia y volumen suficiente para
proporcionar informacion de cara a fijar precios sobre una base de negocio en marcha.

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

Método de la tasa de interés efectiva es el método que se utiliza para el calculo del costo amortizado de
un activo financiero y para Ja distribucién y reconocimiento de los ingresos por intereses o gastos por
intereses en el resultado del periodo a lo largo del periodo correspondiente.

La tasa que descuenta exactamente los pagos o cobros de efectivo futuros estimados durante la vida
esperada del activo financiero con respecto al valor en libros bruto de un activo financiero. Para
calcular la tasa de interés efectiva, se estima los flujos de efectivo esperados teniendo en cuenta todos
los términos contractuales del instrumento financiero (por ejemplo, pagos anticipados, duracién,
opciones de compra y similares), pero no tendra en cuenta las pérdidas 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 transaccién y cualquier otra prima o descuento.

Clasificacion de activos financieros

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

Cartera de créditos — Incluye la cartera de créditos que representa los créditos hipotecarios
individuales que le han sido cedidos para su cobranza (son los flujos de efectivo que el fideicomiso
obtendra y utilizar para pagar la deuda a largo plazo representada por el pasivo bursatil).

Estas partidas son activos financieros no derivados que implican el cobro de pagos fijos y
determinables que no cotizan en un mercado activo. Son presentados como activos circulantes si su
vencimiento es menor o igual a 12 meses, y como activos no circulantes si su vencimiento es mayor a
12 meses; son presentadas netos de la estimacién para cuentas incobrables y, en su caso, de la
provision por deterioro. Inicialmente se reconocen a su valor razonable; posteriormente son valuadas a
su costo amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva. Ver Nota 8. El saldo insoluto dé
los créditos se identifica como cartera vencida cuando se: tiene conocimiento de que el acreditado es
declarado en concurso mercantil, conforme a la Ley de Concursos Mercantiles, o sus amortizaciones
no hayan sido liquidadas en su totalidad en los términos pactados originalmente, considerando al
efecto si los adeudos consisten en créditos con pagos periodicos parciales de principales intereses, y
presentan 90 o mas dias naturales de vencidos.

Deudores diversos — Los deudores diversos representan importes adeudados por clientes y son
originadas por ventas de bienes o servicios prestados en el curso normal de las operaciones del
Fideicomiso. Cuando se espera cobrarlos en un periodo de un afio o menos desde la fecha de cierre (0
en el ciclo normal de operaciones del negocio en el caso que este ciclo exceda este periodo), se
presentan como activo circulante. En caso de no cumplir con lo anteriormente mencionado se
presentan como activos no circulantes.

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

costo amortizado utilizando el método de la tasa efectiva de interés a menos la provision por deterioro,
en caso de corresponder.
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Baja de activos financieros

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

Bienes adjudicados

Los bienes adquiridos mediante adjudicacion judicial se registran en la fecha en que causé 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 dacién, o se da
formalidad a la transmision dé la propiedad del bien. Ver Nota 9.

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

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

Deterioro de activos financieros

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

0] Incremento significativo en el riesgo de crédito

Al evaluar si el riesgo de crédito en un instrumento financiero ha aumentado significativamente
desde el reconocimiento inicial, el Fideicomiso compara el riesgo de que ocurra un
incumplimiento en el instrumento financiero en la fecha de reporte con el riesgo de un
incumplimiento en el instrumento financiero en la fecha de inicio. reconocimiento. Al realizar
esta evaluacién, el Fideicomiso considera informacién tanto cuantitativa como cualitativa que
sea razonable y fundamentada, incluida la experiencia historica y la informacién prospectiva
que esta disponible sin costo o esfuerzo innecesario. La informacién prospectiva considerada
incluye las perspectivas futuras de las industrias en las que operan los deudores del
Fideicomiso, obtenidas de informes de expertos 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.

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

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

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

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

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

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

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

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

Independientemente del resultado de la evaluacién anterior, el Fideicomiso supone que el riesgo
de crédito en un activo financiero ha aumentado significativamente desde el reconocimiento
inicial cuando los pagos contractuales tienen un vencimiento de mas de 30 dias, a menos que el
Fideicomiso tenga 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 econémicas y de negocios en el largo plazo pueden
reducir la habilidad de que el deudor pueda cumplir con sus obligaciones contractuales
de efectivo, pero no sucedera necesariamente.

Fideicomiso considera que un activo financiero tiene bajo riesgo de crédito cuando el activo
tiene una calificacion crediticia externa de “grado de inversién” de acuerdo a la definicién
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.

Definicion de incumplimiento

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

. Cuando el deudor incumple los convenios financieros;

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

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

(iv)

v)

Activos financieros con deterioro crediticio

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

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

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

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

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

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

Politica de bajas

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

Medicidn y reconocimiento de pérdidas crediticias esperadas

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

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

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

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

Otras cuentas por pagar

Los acreedores y otras cuentas por pagar representan obligaciones por pagar que han sido adquiridos
en el curso normal de las operaciones del Fideicomiso. Se clasifican a corto plazo cuando la obligacion
de pago es dentro del afio siguiente a aquel en que los bienes o servicios son adquiridos o recibidos. Se
reconocen inicialmente a su valor razonable, y se miden posteriormente al costo amortizado utilizando
el método de la tasa de interés efectiva. Ver Nota 11.

Estos pasivos financieros, son cancelados cuando: i) cumpla con la obligacion contenida en el pasivo,
0 en una parte del mismo pagando al acreedor, normalmente en efectivo, en otros activos financieros,
en bienes o en servicios; o ii) esté legalmente dispensado de |a responsabilidad principal contenida en
el pasivo o en una parte del mismo ya sea por un proceso judicial o por el acreedor.

Pasivo bursatil

Los Instrumentos financieros emitidos por el Fideicomiso, son préstamos y obligaciones financieras
que no son derivados y se reconocen inicialmente a su valor razonable, neto de los costos de
transaccion directamente atribuibles. Los préstamos y obligaciones financieras se valGan
posteriormente al costo amortizado. La diferencia entre el monto neto recibido y el valor a pagar es
reconocida en el estado de resultados durante el periodo de duracién del préstamo, utilizando el
método de tasa de interés efectiva. Ver Nota 10.

Patrimonio

Los aumentos netos acumulados al patrimonio estan constituidos por las aportaciones del
Fideicomitente ante la institucion financiera que ejerce la funcién de fiduciario, asi como por los
ingresos netos acumulados no distribuidos, cuyo movimiento de aumento o disminucion del afio se
determina en el estado de resultados.

Reconocimiento de ingresos

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

Gastos por intereses

Los gastos por intereses se reconocen en el estado de resultados conforme se devengan. A partir de la
fecha de emision y en tanto no sean amortizados en su totalidad, él pasivo bursatil devengar intereses
sobre el saldo insoluto de principal a una tasa de interés fija. Ver Nota 10,

Impuestos a la utilidad

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

sobre la Renta, y se considera que este impuesto es reconocido y solventado por el Fideicomitente
quien reconoce los efectos de este impuesto a la utilidad en su propia informacion financiera.
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4, Administracién de riesgos
Las actividades del Fideicomiso estan sujetas a los siguientes tipos de riesgo:
a. Riesgo de crédito

Representa el principal riesgo del Fideicomiso debido a que las cuentas por cobrar del Fideicomiso
estan representadas principalmente por créditos hipotecarios individuales que le han sido cedidos para
su cobranza, e implica los saldos pendientes de las cuentas por cobrar y las transacciones ya acordadas.
Ver Nota 8.

Las operaciones normales del Fideicomiso la exponen a un incumplimiento potencial cuando sus
deudores y otras contrapartes no puedan cumplir con sus compromisos financieros u otros
compromisos en tiempo y forma. También esta expuesto al riesgo en relacion con sus actividades de
administracion de efectivo e inversiones temporales y cualquier 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 continuacion, 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) $ 57814  $ 111,317

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

2019 2018

Tipo de riesgo: Antigledad Total % Total %
Normal 0 a 60 dias $ 193,247 60.48 $ 243,653 62.50
Potencial 61 a 120 dias 12,859 4.02 13,722 3.52
Real 121 a 150 dias 9,365 2.93 4,666 1.20
Alto riesgo 15:1a 180 dias 2,024 0.63 3,994 1.02
Irrecuperable Mas de 180 dias 102,008 31.93 123,788 31.75

$ 319,503 100 $ 389,823 100
La clasificacion por tipo de riesgo se realiza en funcion a la antigiiedad de la cartera, como se observa

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

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

La Administracion del Fideicomiso realizo un analisis de sensibilidad al 31 de diciembre de 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 posicion de los intereses del pasivo bursatil se veria impactado el
Fideicomiso desfavorablemente en $199.

C. Riesgo de liquidez

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

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

En el caso de que, por cualquier motivo, los recursos liquidos del patrimonio del Fideicomiso no sean
suficientes para pagar integramente las cantidades adeudadas, los tenedores no tendran el derecho de
redamar su pago al Fiduciario. La Administracion del Fideicomiso monitorea continuamente las
proyecciones de flujo de efectivo y los requerimientos de liquidez asegurdndose de mantener suficiente
efectivo en inversidn con realizacién inmediata para cumplir con las necesidades operativas.

La tabla siguiente muestra los vencimientos contractuales remanentes de los pasivos financieros,
intereses por devengar del Fideicomiso:

Menos de 1 Mas de 5
2019 afo Dela3afios De3ab5 afios anos Total
Pasivo bursatil $ 1603 $ 907 $ 1512 $ 137,988 $ 142,010
Intereses por devengar 14,756 - - - 14,756

$ 16,359 $ 907 $ 1512 ¢ 137,988 $ 156,766

Menos de 1 Mas de 5
2018 afo Dela3afios De3ab5afios anos Total
Pasivo bursatil $ 15284 $ 30567 $ 30567 $ 123,704 $ 200,122
Intereses por devengar 14,756 - - - 14,756

$ 30040 $ 30567 $ 30567 $ 123,704 $ 214978

Estimaciones y juicios contables de la administracién del fideicomiso
Las estimaciones y juicios utilizados para la elaboracién de los estados financieros son continuamente

evaluados y se basan en la experiencia histdrica y en otros factores, incluyendo proyecciones que se
consideran razonables bajo las circunstancias actuales.

17



La Administracion del Fideicomiso realiza estimaciones y proyecciones sobre eventos futuros para medir y
reconocer ciertos rubros de los estados financieros. Las estimaciones contables resultantes probablemente
difieran de los resultados o eventos reales de las estimaciones y proyecciones con riesgo significativo de
ajustes materiales sobre los activos y pasivos reconocidos durante el ejercicio proximo es la siguiente;

Estimacion por deterioro de la cartera de créditos

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

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

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

Tomando en cuenta los flujos de recuperacion obtenidos en 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 9% de pérdida estimada

Cartera Vigente 9.82 11.35
Cartera Vencida con solucion de pago 57.00 511
Cartera Vencida 100.00 83.54

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 recuperacidn de créditos, previamente deteriorados, se registra contra la estimacion para deterioro de la
cartera de créditos cuando se cobra.

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

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

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

Las IFRS requieren que todas las empresas revelen Informacion sobre el valor razonable dé los instrumentos
financieros para los cuales sea practico estimar su valor. El valor razonable es él mont6 al cual un instrumento
financiero podria ser intercambiado en una transaccion corriente entre las partes interesadas, que no sea una
venta obligada o liquidacion. Este valor queda mejor evidenciado por el valor de mercado cotizable, si tal
mercado existiese.

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

Equivalentes de efectivo

El valor razonable, el cual corresponde al valor que se presenta en el estado de situacion financiera, para tal
efecto, se utiliza el precio que seria recibido por vender un activo o un servicio, 0 bien pagado por transferir
un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicion,

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

Activo
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 57,814 $ 57,814 $ 111,317  $ 111,317
Cartera de créditos, neto de

estimacion de deterioro de cartera 212,981 212,981 330,769 330,769

$ 270,795 $ 270,795 $ 442,086 $ 442,086

Pasivo burstil $ 142,009 $ 142,009 $ 199694 $ 199,694
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Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo se integran como

2019 2018
Depdsitos bancarios $ 1,710 $ 6,263
Inversiones de corto plazo (menores a 3 meses) 56,104 105,054
Total equivalentes de efectivo $ 57,814 $ 111,317

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 las inversiones de corto plazo representan Valores Gubernamentales
(Bonos) e Inversiones a Plazo (Pagarés), se integran por inversiones de gran liquidez y sujetas a riesgos por
Instrumentos poco significativos en cambios en su valor razonable. Los Bonos devengan intereses
diariamente a una tasa anual nominal ponderada del 6.93% y 6.84%,

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, los intereses devengados registrados en resultados ascienden a $1,299 y
$3,202, respectivamente.

Cartera de créditos

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

promedio de los créditos es de 16.78 afios.

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

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

31 de diciembre de 2019

Mensualidad
Cartera vigente Saldo insoluto devengada Total cartera
Créditos hipotecarios individuales $ 206,106 $ - $ 206,106
Cartera vencida:
Créditos hipotecarios individuales 113,397 60,659 174,056
319,503 60,659 380,161
Estimacion para cuentas incobrables (167,181)
Cartera de crédito, neto $ 212,981
31 de diciembre de 2018
Mensualidad
Cartera vigente Saldo insoluto devengada Total cartera
Créditos hipotecarios individuales $ 203,712 $ 935 $ 204,647
Cartera vencida:
Créditos hipotecarios individuales 186,111 60,218 246,329
389,823 61,153 450,976
Estimacidn para cuentas incobrables (120,207)
Cartera de crédito, neto $ 330,769
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Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 la antigliedad 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 193,247 7,203 5,656 6,648 2,718 104,031 319,503
2018
Mensualidades vencidas:
Hasta 1 2 3 4 5 6 0 mas Total

Saldo de cartera 235,670 7,982 6,622 7,100 4,666 127,783 389,823

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, los intereses devengados registrados en los resultados del ejercicio
ascienden $106,524 y $150,727.

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

2019 2018
Saldos al inicio del afio $ (120,207) $ (90,660)
Reconocimiento inicial por deterioro IFRS 9 - (29,547)
Ajuste registrado en resultados del afio (46,974) -

Saldos al final del afio $ (167,181) $ (120,207)

Bienes adjudicados

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

2019 2018

Inmuebles adjudicados $ 33,324 $ 32,349
Estimacion de bienes adjudicados (21,378) (10,144)
Saldos al final del afio $ 11,946 $ 22,205

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

2019 2018
Saldos al inicio del afio $ 32,349 $ 31,867
Altas de bienes adjudicados 2,678 1,286
Bajas de bienes adjudicados (1,703) (804)
Saldos al final del afio 33,324 32,348
Estimacién de bienes adjudicados (21,378) (10,144)
Total de bienes adjudicados $ 11,946 $ 22,205
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10.

11.

Pasivo bursatil

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

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

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

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

Intereses devengados por pagar
Total pasivo bursatil

Durante los ejercicios de 2019 y 2018 el Fideicomiso realizé amortizaciones de capital de los Certificados Bursétiles
por importes de $59,507 y $116,890, respectivamente, quedando al 31 de diciembre de 2019 y 2018 un saldo por
amortizar de $200,313 y $259,820, respectivamente.

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

Otros gastos

Los otros gastos se integran como sigue:

2019 2018
Otros $ (133583) 3 (23)
Total de otros gastos $ (133583) $ (23)

Fecha de vencimiento

25/04/2034

25/04/2034

Saldos
2019 2018
120,716 $ 174,662
19,994 25,027
140,710 199,689
1,299 5
142,009 $ 199,694
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12.

13.

14.

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 Emisién o Comité Técnico de Ejecucién, sean
corresponda y tendrd las siguientes obligaciones; i) debera dar aviso al Representante Comun de cada
Emision en caso de existir cualquier incumplimiento del Contrato de Apertura de Crédito, debera
notificar al Comité Técnico de Ejecucion en caso de existir cualquier conflicto en relacidn con el
Patrimonio del Fideicomiso, iii] entregar mensualmente dentro de los diez dias habiles siguientes al
cierre de cada mes calendario, un informe que refleje el estado que guarda el Patrimonio del
Fideicomiso al Gltimo dia del mes anterior, jy) cumplir con todos los requerimientos de presentacion o
divulgacion de informacion a que estén obligados en los términos de la Ley del Mercado de Valores,
de las disposiciones de caracter general aplicables a las Emisoras de Valores y a otros participantes de
mercado de valores, del Reglamento Interior de la Bolsa Mexicana de Valores y de las deméas
disposiciones aplicables.

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

c. El Fideicomiso tendra una duracién necesaria para el cumplimiento de sus fines, pudiéndose extinguir
por cualquier causa prevista en el articulo 392 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito,
excepto la contenida en la fraccién 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.

Garantias contratadas por incumplimiento

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

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

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 el Fideicomiso ha efectuado erogaciones reconocidas en resultados por
$2,022 y $2,510, relativas al uso de la Garantia GPI que se tiene contratada con la SHF.
Nuevos pronunciamientos contables

El International Accounting Standards Board (IASB) ha emitido las siguientes IFRS aplicables al
Fideicomiso:
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IFRS promulgadas en 2019
IFRS 16 "Arrendamientos”.

En enero de 2018, el IASB emitié 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
revelacién de los arrendamientos y requiere para los arrendatarios contabilizar todos los
arrendamientos en un modelo similar al arrendamiento financiero.

La adopcidn de la norma no tuvo efectos en la informacidn financiera del Fideicomiso.
IFRS nuevas y revisadas que aun no son efectivas

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

Modificacionesa IAS 1 e IAS 8 Definicion de materialidad
Marco Conceptual Marco Conceptual de las IFRS

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 1AS 1 e 1AS 8 Definicién de materialidad

Las modificaciones tienen el objetivo de simplificar la definicién 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 definicién.

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 modificé 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 después
del 1 de enero de 2020, con aplicacién anticipada permitida.

Marco Conceptual de las IFRS

Junto con el Marco Conceptual revisado, que entré en vigor en marzo de 2018, el IASB también emitié
las Modificaciones a las Referencias al Marco Conceptual de las IFRS. El 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 norma 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.
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15.

16.

Hechos posteriores al periodo en el que se informa

El 11 de marzo de 2020, la organizacién Mundial de la Salud declaro el brote del virus SARS-CoV2 como
una pandemia global, adicionalmente el 31 de marzo de 2020 se publicd 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 Gltimas 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
celebracidn de asambleas de tenedores, en la que los administradores someteran a aprobacién de los tenedores
productos de solucidn para los acreditados, ante la situacién de emergencia sanitaria presente.

Aprobacion 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., Institucion de
Banca Miuiltiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria.

EE R S
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Fideicomiso Irrevocable Nimero
F247545 para la Emision de
Certificados Bursatiles HSBC
México, S, A., Institucion de
Banca Miuiltiple, Grupo Financiero
HSBC, Division Fiduciaria

Declaraciones conforme al Articulo 33 de
las Disposiciones de Caracter General
Aplicables a las Emisoras de Valores y a
otros participantes del mercado de valores,
y al Articulo 39 de las Disposiciones de
Caracter General Aplicables a las Entidades
y Emisoras supervisadas por la Comisién
Nacional Bancaria y de Valores que
contraten servicios de auditoria externa de
estados financieros basicos, por el afio que
termind el 31 de diciembre de 2019



Ciudad de México, 15 de junio de 2020

Al Comité del Fideicomiso Irrevocable Nimero F247545 para la Emision de Certificados Bursatiles

Estimados Seriores:

Los suscritos manifestamos, bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros del Fideicomiso
Irrevocable Nimero F247545 para la Emision de Certificados Bursatiles HSBC México, S. A., Institucion de
Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién 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 informacion 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 informacion contenida en el reporte anual que no
provenga de los estados financieros dictaminados.

Atentamente,
. L]
C.P.C. Erik Padilla Curiel C.P.C. Rafael M6lar 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 Nimero F247545 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 bdasicos 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 F247545 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 informacion financiera comprendida en el reporte anual coincide con la informacion financiera
auditada.
Atentamente

Galaz, Yamazaki, Ruiz
Miembro de Deloitt

C.P.C. Rafael MBlar Oloarte
Socio de Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C.

15 de junio de 2020
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Informacion adicional, en su caso, estados financieros de
fideicomitente u originador de los activos fideicomitidos,
administrador u operador de los activos fideicomitidos, otros
terceros obligados con el fideicomiso o los tenedores de los valores
tales como avales, garantes, contrapartes en operaciones
financieras derivadas o de cobertura, apoyos crediticios, entre
otros, o cualquier deudor relevante




Informacién adicional.

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

También podran obtenerse a peticion de cualquier inversionista mediante una solicitud al
Representante Comin al nimero +52 (55) 5350 3333 a la direccion de correo electrénico
repcomun@invex.com o acudir directamente a sus oficinas ubicadas en Boulevard Manual Avila
Camacho no. 40 piso 7, Col. Miguel Hidalgo, C.P. 11000, Ciudad de México, o bien con el Fiduciario
Emisor al teléfono +52 (55) 5721 2184, a la direccion de correo electronico
mauricio.hernandezm@hsbc.com.mx y/o gabriela.yanez@hsbc.com.mx; acudir directamente a sus
oficinas ubicadas en Avenida Paseo de la Reforma 347, piso 19, Col. Cuauhtémoc, C.P. 06500,
Ciudad de México.

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



