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Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ftﬁruan-MV

Clave de Cotizacion: MXMACFW Afo: 2024

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

NUumero de fideicomiso:

233595

Cada Certificado Bursdtil Fiduciario representa para su titular el derecho a cobro del principal e intereses, segin corresponda,
adeudados por el Fiduciario como Emisor de estos, en los términos descritos en el Fideicomiso y en €l titulo respectivo, desde la
Fecha de Emisién hasta la fecha del reembolso total de su valor nominal. Los Certificados Bursétiles Fiduciarios se pagan
Unicamente con |0s recursos existentes en el Patrimonio del Fideicomiso.

En su caso, nimer o de emisidn correspondiente.

Es la sexta Emision que en su conjunto suman la cantidad de 250’ 952,300 (doscientos cincuenta millones novecientos cincuenta y
dos mil trescientos) UDIS, de los cuales 234'475,600 (doscientos treinta y cuatro millones cuatrocientos setenta y cinco mil
seiscientos) UDIS corresponden a los Certificados Bursétiles Fiduciarios Serie A y 16'476,700 (dieciséis millones cuatrocientos
setentay seis mil setecientos) UDIS corresponden alos Certificados Bursétiles Fiduciarios Serie B, bajo € amparo del Programa por
un monto de hasta 12,000°000,000 (doce millones) de pesos o su equivalente en unidades de inversién (UDI) o délares de los
Estados Unidos de América, tomando como referencia el valor de la UDI y/o del tipo de cambio, segln corresponda, en cada fecha
de emisién, sin que e monto conjunto de las emisiones vigentes en cualquier fecha pueda exceder del monto autorizado bajo €l
Programa computaran para el limite en UDIs establecido por € Monto Autorizado del Programa, convirtiéndose e Importe de la
Emisién para las emisiones nuevas, y €l saldo insoluto de principal de las emisiones existentes, a valor de la UDI aplicable para el
dia de cada emision bajo € Programa.

NUmero de fideicomiso y datosrelativos al contrato de fideicomiso.

Contrato de Fideicomiso Irrevocable No. F/233595 de fecha 21 de Marzo de 2007 que celebran por una parte Proyectos
Adamantine, SA. de C.V., SOFOM, E.R. (anteriormente denominado GMAC Financiera, S. A. DE C. V. Sociedad Financiera de
Objeto Multiple E.N.R.) como Fideicomitente; HSBC México S. A., Institucion de Banca Mdltiple, Grupo Financiero HSBC,
Division Fiduciaria como Fiduciario; con la comparecencia de Monex Casa de Bolsa, S. A. de C. V., Monex Grupo Financiero,
como Representante Comun de los tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A que son Fideicomisarios en primer
lugar y de los tenedores de los Certificados Bursétiles Fiduciarios Serie B que son Fideicomisarios en segundo lugar y como
Fideicomisario en tercer lugar estan los tenedores de las Constancias.

Los Certificados Bursétiles Fiduciarios objeto del presente reporte forman parte de un programa autorizado por la Comisién
Nacional Bancaria y de Valoresy se encuentran inscritos bajo el No. 2437-4.15-2004-007-06 en el Registro Nacional de Valores.

La inscripcion de los valores en e Registro Nacional de Valores no implica certificacion sobre la bondad de los valores, solvencia

de la emisora o sobre la exactitud o veracidad de la informacion contenida en el presente reporte anual o, ni convalida los actos
que, en su caso, hubieren sido realizados en contravencion de las leyes.
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Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ¥x GrupoBMV

Clave de Cotizacion: MXMACFW Afo: 2024
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HSBC México S.A., Ingtitucién de Banca Mliltiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria.
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Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ¥x GrupoBMV

Clave de Cotizacion: MXMACFW Afo: 2024

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Fideicomitente:

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

Clave de cotizacion:

MXMACFW

Fideicomisarios en primer lugar:

Los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A.

Fideicomisarios en segundo lugar:

Financian Guarnty Isurance Company (FGIC)

Fideicomisarios en tercer lugar:

Los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie B.

Otros Fideicomisarios:

Los Tenedores de las Constancias.

Administrador del patrimonio del fideicomiso:

Patrimonio, S.A. de C.V., SOFOM, E.N.R.
Tertius, S.A.P.I. de C.V., SOFOM, E.N.R.
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Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ¥ Grupo BMV

Clave de Cotizacion: MXMACFW Afo: 2024

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

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

Créditos Hipotecarios otorgados por Crédito Inmobiliario, S. A. de C. V., SOFOM, ENR, Hipotecaria Su Casita, S. A. de C. V.,
SOFOM, ENR, Hipotecaria Crédito y Casa, SOFOM, ENR e Hipotecaria Vértice, SOFOM, ENR destinados a casa habitacién
derivados de los programas de FOVI y la SHF para viviendas con valor de mercado desde 35,000 hasta 350,000 UDIS. Dichos
créditos fueron cedidos al Fideicomiso por el Fiduciario de Garantiay GMAC y que forman parte del Patrimonio del Fide comiso.

El producto hipotecario consiste en un crédito con garantia hipotecaria denominado en UDIS que cuenta con una cobertura que
permite que los pagos en SMGDF se conviertan en UDIS, con un plazo fijo de hasta treinta (30) afios, dependiendo del producto
hipotecario. Sobre las viviendas que con esos créditos han sido adquiridas por cada uno de los Deudores Hipotecarios finaes, se ha
constituido una garantia hipotecaria en primer lugar.

Las politicas de los originadores para otorgar los créditos individuales se basan en las condiciones generales de financiamiento del
FOVI y la SHF, las cuales se encuentran alineadas con las politicas de originacion de GMAC en su mayoria, quienes establecen los
perfiles de los clientes que pueden resultar factibles ala autorizacion y € valor de las casas que tienen derecho a financiamiento. Los
originadores, con base en su experiencia, han ido actualizando y perfeccionando sus politicas de otorgamiento de créditos con €l fin
de obtener una cartera de mejor calidad.

Los Créditos Hipotecarios se encuentran distribuidos geogréficamente por la ubicacion de la garantia en 28 (veintiocho) estados de
la Republica Mexicana.

Estos créditos tienen las caracteristicas siguientes:

COMPOSICION DE LA TOTALIDAD DE LOS ACTIVOS AL CIERRE DEL PERIODO

Resumen

Saldo Principal Inicial: 22,949,306
NuUmero de Créditos: 325
Saldo Insoluto Promedio: 70,613
Total Original Principal: 22,994,647
Promedio Ponderado de Cupén: 9.89%
Promedio Ponderado del Importe del Crédito al

Inmueble: 72.00%
Promedio Ponderado del Servicio de la Deuda en

Ingresos: 16.80%

Estados con mayor nimero de créditos:

QUINTANA ROO 15.26%
BAJA CALIFORNIA NORTE 12.69%
ESTADO DE MEXICO 12.24%

COMPOSICION DE LA TOTALIDAD DE LOS ACTIVOS REESTRUCTURADOS AL CIERRE DEL PERIODO
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Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ¥ Grupo BMV

Clave de Cotizacion: MXMACFW Afo: 2024

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Resumen

Saldo Principal Inicial: 34,595,384
Numero de Créditos: 158
Saldo Insoluto Promedio: 184,536
Total Original Principal: 35,248,850
Promedio Ponderado de Cupén: 12.03%
Promedio Ponderado del Importe del Crédito al Inmueble: 0.85%
Promedio Ponderado del Servicio de la Deuda en Ingresos: 0.00%

Estados con mayor niumero de créditos:

ESTADO DE MEXICO 16.02%
SINALOA 10.71%
QUINTANA ROO 9.21%

Créditos Hipotecarios agrupados por originador / administrador

Saldo Insoluto UDIS al 31 | Porcentaje del Saldo

Originador Administrador Numero de Créditos de Diciembre Total (%)
Hipotecaria Crédito y Casa 46 4,151,171 18.09%
Hipotecaria Su Casita 105 8,053,545 35.09%
Crédito Inmobiliario S.A. de C.V. 163 9,760,440 42.53%
Hipotecaria Vértice 11 984,151 4.29%
Total 325 22,949,306 100%

Créditos Hipotecarios Reestrucutrados agrupados por originador / administrador

Saldo Insoluto PESOS al 31 Porcentaje del

Originador Administrador Numero de Créditos de Diciembre Saldo Total (%)
Hipotecaria Crédito y Casa 14 3,589,137 10.37%
Hipotecaria Su Casita 38 8,456,961 24.45%
Crédito Inmobiliario S.A. de C.V. 101 20,624,426 59.62%
Hipotecaria Vértice 5 1,924,860 5.56%
Total 158 34,595,384 100%

Intereses / Rendimiento procedimiento del célculo:

El monto de principal bajo los Certificados Bursétiles fiduciarios seré pagado en la Fecha de Vencimiento. Sin embargo, en cada
Fecha de Pago, el Emisor puede efectuar amortizaciones parciales anticipadas de principal de los Certificados Bursétiles Fiduciarios.
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Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ¥ Grupo BMV

Clave de Cotizacion: MXMACFW Afo: 2024

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

A partir de su Fecha de Emision y en tanto no sean amortizados en su totalidad, los Certificados Bursétiles Fiduciarios Serie A 'y
Serie B generaran intereses sobre el Saldo Insoluto de Principal alatasa de interés fija de 4.08% (cuatro punto cero ocho por ciento)
correspondiente a la Serie A y 6.55% (seis punto cincuenta y cinco por ciento) correspondiente a la Serie B. El Representante
Comun determina para cada Fecha de Pago el monto de Intereses a pagar de conformidad con el procedimiento de cdlculo que se
describe a continuacion:

Para determinar el Monto de Pago de I nterés a pagar en cada Fecha de Pago, €l Representante Comun utilizala siguiente formula:
IDi = SIP ((TB/ 360)*Ni)
En donde:

IDi= Monto de Pago de Interés que corresponda a esa Fecha de Pago Serie A y Serie B, seglin corresponda.

SIP= Saldo Insoluto de Principal de los Certificados Bursétiles Fiduciarios al inicio del Periodo de Intereses respectivo ala Serie A
y Serie B, segUin corresponda.

TB= 4.08% (cuatro punto cero ocho por ciento) paralos Certificados Bursétiles Fiduciarios Serie A y 6.55% (seis punto cincuentay
cinco por ciento) paralos Certificados Bursétiles Fiduciarios Serie B.

Ni= Numero de dias efectivamente transcurridos durante el Periodo de Intereses respectivo de la Serie A y Serie B, segln
corresponda.

El interés que devengan los Certificados Bursétiles Fiduciarios se computa a partir de su Fecha de Emisién 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 efectuaran cerrandose a centésimas.

Intereses Moratorios:
Los Certificados Bursdtiles Fiduciarios Serie A y Serie B a no causarn intereses moratorios.

En su caso, rendimiento minimo:

No aplica

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

Para determinar el Saldo Insoluto de Principal en relacion con los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A y Serie B, apartir dela
primera Fecha de Pago y hasta la fecha de su liquidacion total, parala fecha en que se haga la determinacion, € monto en UDIs que
resulte de lasiguiente formula:

SIP=SIPI -1-AM

7 de 79



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ftﬁruan-MV

Clave de Cotizacion: MXMACFW Afo: 2024

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

En donde:

SIP= Saldo Insoluto de Principal de los Certificados Bursétiles Fiduciarios Serie A 0 Serie B,segun corresponda.

SIPI-1= Saldo Insoluto de Principal de los Certificados Bursétiles Fiduciarios Serie A o Serie B (segun corresponda) en la Fecha de
Pago inmediata anterior (antes de aplicar las amortizaciones de principal correspondientes a dicha Fecha de Pago).

AM= Monto en UDIs igual a monto de la amortizacion de principal que se haya efectuado con respecto a todos los Certificados
Bursdtiles Fiduciarios de la Serie A 0 Serie B, seglin corresponda, en la Fecha de Pago inmediata anterior.

El Saldo Insoluto de Principal de cada Certificado Bursétil Fiduciario Serie A o Serie B, segun corresponda se calculara con base en
lasiguiente formula

El Saldo Insoluto de Principal de cada Certificado Bursatil Fiduciario Serie A o Serie B (segln corresponda) se calculara con base
en lasiguiente formula:

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

SIP= Saldo Insoluto de Principal de cada Certificados Bursdtiles Fiduciarios Serie A o Serie B, segln corresponda.
SIP= Saldo Insoluto de Principal de todos los Certificados Bursétiles Fiduciarios Serie A o Serie B, segin corresponda.

Amortizaciones Anticipadas de Principal:

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

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

A mas tardar el Dia H&bil anterior a la Fecha de Pago que corresponda, €l Representante Comuan dard a conocer por escrito a la
CNBV, aIndeva y ala BMV, a través de los medios que ésta Ultima determine, el valor nominal gustado de los Certificados
Bursétiles Fiduciarios que resulte del pago de principal correspondiente a dicha Fecha de Pago.

Causas de Incumplimiento:

En caso de que se actualice una Causa de Incumplimiento establecidas en cada uno de los titulos correspondientes, los tenedores de
los Certificados Bursdtiles Fiduciarios Serie A y Serie B tendrén derecho a solicitar la amortizacion total de los Certificados
Bursdtiles Fiduciarios Serie A y Serie B con los recursos liquidos del Patrimonio del Fideicomiso (conforme a lo establecido en la
clausula Décima Segunda del Fideicomiso).

Periodicidad y forma de pago de rendimientos:

Los intereses de los Certificados Bursétiles Fiduciarios Serie A y Serie B, seran pagados en cada Fecha de Pago, es decir €l dia 25
de cada mes calendario de cada afio en el que &l Contrato de Fideicomiso esté vigente, y en el caso de que dicha fecha no sea un Dia
Habil, sera el Dia Habil inmediato posterior.
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Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ftﬁruan-MV

Clave de Cotizacion: MXMACFW Afo: 2024

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Subordinacién de los titulos, en su caso:

De conformidad con los términos del Contrato de Fideicomiso, el Fiduciario debe pagar los Gastos Mensuales antes de pagar
cualquier cantidad a los Tenedores bajo los Certificados Bursétiles Fiduciarios Serie A, por lo que los pagos a los Tenedores se
encuentran subordinados alos pagos que se deben realizar para cubrir dichos Gastos Mensuales.

L os Gastos Mensualesincluyen:

(i) laComision por Supervision de Administradores, (i) los honorarios del Fiduciario, (iii) los honorarios del Representante Comun,
(iv) los gastos directos, indispensables y necesarios para cumplir con las disposiciones legales aplicables, para mantener el registro
de los Certificados Bursétiles Fiduciarios en e RNV y su listado en la BMV, y aquellos derivados de cualquier publicacion y
aquellos derivados de los honorarios del auditor independiente que elabore €l dictamen anual sobre € patrimonio del fideicomiso en
& 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 e pago integro en esa Fecha de Pago de las Distribuciones descritas en los
incisos (1) a (9) de la clausula Décima Segunda inciso del convenio modificatorio a Fideicomiso en cuyo caso €l monto de dichos
honorarios no se considerara un Gasto Mensual).

Subordinacion delos Certificados Serie B y Constancia.

Toda vez que los Certificados Bursétiles Fiduciarios Serie B y la Constancia a ser emitidos por el Fiduciario de conformidad con el
Programa tienen por objeto €l obtener los recursos que constituyen € aforo de la emisién para beneficio de los tenedores de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A, los Certificados Bursétiles Fiduciarios Serie B y la Constancia tienen menores derechos
que los Certificados Bursdtiles Fiduciarios Serie A y estan estrictamente subordinados a los Certificados Bursétiles Fiduciarios Serie
A. Ello resulta de, entre otras cosas, € hecho que el principal e intereses de los Certificados Bursétiles Fiduciarios Serie B y la
Constancia son pagados después de haberse hecho los pagos que en términos del Fideicomiso corresponda a los Certificados
Bursdtiles Fiduciarios Serie A, en lamedida en que el Fiduciario cuente con recursos disponibles pararealizar pagos alos Tenedores
de los Certificados Bursétiles Fiduciarios Serie B y la Constancia. Por virtud de lo anterior, los Certificados Bursdtiles Fiduciarios
Serie B tienen una menor calificacion crediticiay en el caso de la Constancia, ésta no puede considerarse como instrumento con
grado de inversion. En consecuencia, existe el riesgo a que los tenedores de los Certificados Bursétiles Fiduciarios Serie B y la
Constancia no reciban las cantidades de principal y en su caso interés, que se les adeuden bajo dichos instrumentos.

Lugar y forma de pago:

Todos los pagos que se hacen conforme a los Certificados Bursétiles Fiduciarios Serie A y B, en un dia en que no es Dia Hahil, se
efectlian € Dia Habil siguiente y se realizan con recursos provenientes del Patrimonio del Fideicomiso, con cargo a la Cuenta
General.

Los pagos de intereses y las amortizaciones de los Certificados Bursétiles Fiduciarios Serie A y B se realizan, en las oficinas del

Indeval, ubicadas en Av. Paseo de la Reforma No. 255, 3er. piso, Col. Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de México a través de
transferencia electrénica de fondos, mediante la entrega de las constancias correspondi entes.
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Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ¥x GrupoBMV

Clave de Cotizacion: MXMACFW Afo: 2024

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Denominacion del representante comun de los tenedores de los titulos:

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

Depositario:

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

Régimen fiscal:

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

En su caso, dictamen valuatorio:

No aplica

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

Serie [Eje] ‘seriez

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

Clase

Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Serie

07-2U

07-U

Tipo

97

97

Clave de pizarra

MXMACFW 07-2U

MXMACFW 07U

Monto total

14,674,729

96,241,116

Numero de valores

164,767

2,344,756

\Valor nominal

89

41

Bolsas donde estan registrados

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

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

¥ Grupo BMV

Clave de Cotizacion:

MXMACFW

Afo: 2024

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Serie [Eje]

‘seriez

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

El plazo es de 10,535 dias, contados a partir de la fecha de

El plazo es de 10,535 dias, contados a partir de la fecha de

Plazo lemision, lo que equivale a 351.17 meses, es decir, 29.28 afios  [emision, lo que equivale a 351.17 meses, es decir, 29.28 afios
contados a partir de la Fecha de Emision. contados a partir de la Fecha de Emision.

Fecha de vencimiento 2036-01-25 2036-01-25

En su caso, nimero de emision correspondiente Sexta Sexta

Observaciones

\Valores en UDIS

\Valores en UDIS

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

Los titulos se encuentran inscritos en el Registro Nacional de Valores

Leyenda articulo 86 de la LMV:

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

Leyenda Reporte Anual CUE:

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 por el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024.

Periodo que se presenta:

Del 1o de enero al 31 de diciembre de 2024
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[413000-NBIS1] Informacidén general

Glosario de términos y definiciones:

“Administradores’ significa, individual o conjuntamente, seglin sea el caso, Cl, Tertius, Patrimonio y Vértice, en su carécter de
administradores de los Créditos Hipotecarios, o cualquier Administrador Substituto de conformidad con los términos de los
Contratos de Administracion.

“Adamanting” significa, Proyectos Adamantine, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto MUiltiple, Entidad Regulada.
“Administrador Substituto” significa, cualquier tercero que sustituya a alguno de los Administradores conforme a lo previsto en los
Contratos de Administracion.

“Administrador Maestro” significa, Proyectos Adamantine, S.A de C.V., Sociedad Financiera de Objeto MUltiple, Entidad Regulada
anteriormente denominado GMAC Financiera, S. A. de C. V., Sociedad Financiera de Objeto Mliltiple, Entidad No Regulada, o
cuaquier Administrador Maestro Substituto.

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

“Agencias Calificadoras’ significa, en forma conjunta, las sociedades denominadas Standard & Poor’s, S. A. de C. V., Moody’s de
México, S. A. de C. V. y Fitch México, S. A. de C. V. o cualquier otra agencia calificadora que substituya a cualquiera de €llas,
quienes determinaran la calificacion de la Emision de los Certificados Bursdtiles Fiduciarios.

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

“Anexos’ significael conjunto de Anexos del Contrato de Fideicomiso que se incluyen y que forman parte integral del mismo.
“Aseguradora’ significa, lainstitucion de seguros que se haya contratado para suscribir las pélizas de los Seguros que corresponden
alos Créditos Hipotecarios; y en el caso de que alguno de los Administradores, con e consentimiento del Administrador Maestro,
decida el cambio de Aseguradora en el futuro, lainstitucion de seguros que contrate el Administrador respectivo para suscribir las
pdlizas de los Seguros.

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

“Banco de México” significa, el banco central de México que fue establecido por laLey del Banco de México publicadaen el Diario
Oficia delaFederacion el 23 de diciembre de 1993.

“BMV” significa, laBolsaMexicanade Valores, S. A.deC. V.

“Calificacion de los Certificados Bursdtiles Fiduciarios’ significa, la calificacion otorgada a los Certificados Bursdtiles Fiduciarios
por las Agencias Calificadoras.

“Cantidades Excluidas’ significa, cualquier cantidad pagada (sin importar cuando ésta sea efectivamente cobrada por cada
Administrador) con respecto a los Créditos Hipotecarios con anterioridad a (e incluyendo) la Fecha de Corte, incluyendo, sin
limitacién, (i) cualquier pago de principal, intereses ordinarios o comisiones pagados hasta (e incluyendo) la Fecha de Corte, (ii)
cual esquiera intereses moratorios pagados en relacion a montos de principal vencidos antes de (e incluyendo) |a Fecha de Corte (sin
importar cuando se devenguen), vy (iii) cualquier indemnizacion pagada en relacion con los Seguros antes de (e incluyendo) la Fecha
de Corte.

“Cantidades Incluidas’ significa, cualquier cantidad pagada (sin importar cuando ésta sea efectivamente cobrada por cada
Administrador) con respecto a los Créditos Hipotecarios en 0 en cualquier momento después de (y sin incluir) la Fecha de Corte,
incluyendo, sin limitacion, (i) cualquier pago de principal, intereses ordinarios o comisiones pagados a partir de (sin incluir) la
Fecha de Corte, (ii) cuaesquiera intereses moratorios pagados a partir de (sin incluir) la Fecha de Corte en relacion a montos de
principal vencidos a partir de (sin incluir) la Fecha de Corte, (iii) cualquier indemnizacién pagada en relacién con los Seguros a
partir de (sin incluir) la Fecha de Corte, y (iv) e producto de la venta o cesién de cualquier Crédito Hipotecario o parte del mismo
pagada en o después de la Fecha de Corte.
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“Causa de Incumplimiento” significa, en cualquier momento durante lavigenciadel Contrato de Fideicomisos
(i) qgue en una Fechade Pago no se pague integramente el Monto de Pago de Interés correspondiente a dicha Fecha de Pago; o
(ii) que en la Fecha de Vencimiento, no se pague integramente el saldo insoluto de principal més los intereses devengados
hasta esa fecha de los Certificados Bursdtiles Fiduciarios; o
(i) que el Fideicomitente incumpla con cualquier otra obligacion bajo e Contrato de Fideicomiso, el Contrato de Cesion o
cualquier otro convenio, contrato o documento previsto en los mismos, si dicho incumplimiento tiene un efecto adverso
significativo en el Patrimonio del Fideicomiso 0 en la capacidad del Fiduciario o del Fideicomitente de cumplir con sus
obligaciones bajo e Contrato de fideicomiso, €l Contrato de Cesién o cualquier otro convenio, contrato o documento
previsto en los mismos, y que dicho incumplimiento no sea subsanado por el Fideicomitente en un plazo de 90 (hoventa)
Dias Habiles contados a partir de la fecha en que tenga conocimiento o se le notifique por escrito de que se ha presentado
dicho incumplimiento; o
(iv) que seinicie cualquier accion o procedimiento bajo cualquier ley o reglamento aplicable en virtud del cual se cuestione la
existencia, validez o exigibilidad de la cesion y transmision del Patrimonio del Fideicomiso a Fiduciario o del Contrato de
Fideicomiso o del Contrato de Cesion, o la titularidad del Fiduciario sobre € Patrimonio del Fideicomiso para los fines
previstos en e Contrato de Fideicomiso, y que dicha accién o procedimiento no sea definitivamente y favorablemente
resuelto, desechado o sobreseido dentro de los 90 (noventa) Dias Habiles siguientes a la fecha en que haya iniciado, salvo
gue si no se desecho, se demuestre a satisfaccion del Representante Comun que se trata de un procedimiento frivolo; o
(v) que ocurraagun incumplimiento de pago bajo la Cobertura SHF; o
(vi) que el Fiduciario dejare, en cualquier momento y por cualquier causa, de ser € Unico y legitimo propietario de los Créditos
Hipotecarios y demas derechos, bienesy activos que formen parte o deban de formar parte del Patrimonio del Fideicomiso,
libre de cualesquier gravdmenes o limitaciones de dominio, en los términos previstos y de conformidad con e Contrato de
Fideicomiso y el Contrato de Cesion; o
(vii) que cualquier autoridad gubernamental, mediante uno 0 més actos relacionados, confiscare, expropiare, embargare o
asumiera la custodia o el control o creara algin gravamen o limitacién de dominio sobre €l Patrimonio del Fideicomiso o
cualquier parte del mismo y lo anterior no sea definitiva y favorablemente resuelto a favor del Fiduciario, desechado o
sobreseido dentro de los 30 (treinta) dias siguientes alafecha en que hayainiciado.
“Certificados Bursétiles Fiduciarios’ significa, conjuntamente, los Certificados Bursdtiles Fiduciarios Serie A y los Certificados
Bursétiles Fiduciarios Serie B.
“Certificados Bursdtiles Fiduciarios Serie A” significa, los titulos de crédito que sean colocados entre € gran publico inversionista
por e Fiduciario, con un valor nominal de 100 (cien) UDIs cada uno, emitidos por € Fiduciario con cargo a Patrimonio del
Fideicomiso, de conformidad con los articulos 61, 62, 63y 64 delaLMV.
“Certificados Bursdtiles Fiduciarios Serie B” significa, los titulos de crédito que sean colocados entre el gran publico inversionista
por e Fiduciario, con un valor nominal de 100 (cien) UDIs cada uno, emitidos por € Fiduciario con cargo a Patrimonio del
Fideicomiso, de conformidad con los articulos 61, 62, 63y 64 de laLMV, los cuales se encuentran subordinados a los Certificados
Bursétiles Fiduciarios Serie A en cuanto al derecho y prioridad para recibir pago de principal e intereses en términos de la clausula
Décimo Segunda del Contrato de Fideicomiso.
“ClI” significa, Crédito Inmobiliario, S. A. de C. V., SOFOM, ENR
“CNBV” significa, la Comision Nacional Bancariay de Valores.
"Cobertura de Pagos en SMGV" significa, con respecto a los Créditos Hipotecarios HCC y los Créditos Hipotecarios HSC, €l
convenio por medio del cual HCC y HSC, respectivamente, acordaron con el Deudor Hipotecario respectivo, acreditar en forma
mensual contra el saldo de dicho crédito un monto en UDIsigual ala diferencia que pueda existir entre el monto del pago efectuado
por e Deudor Hipotecario respectivo (indexado a aumento del Salario Minimo) y € pago programado bajo dicho crédito
(denominado en UDIs) y el Deudor Hipotecario se comprometid a pagar una contraprestacion por € monto que se especifica en
dicho convenio.
“Cobertura SHF” significa, respecto de los Créditos Hipotecarios HCC y los Créditos Hipotecarios HSC, €l contrato de intercambio
deflujos en laformadel Anexo “A” del Contrato de Fideicomiso celebrado entre la Sociedad Hipotecaria Federal y €l Fiduciario en
laFecha de Cierre.
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“Cobranza’ significa, con respecto a los Créditos Hipotecarios el monto total de las Cantidades Incluidas que sean efectivamente
cobradas por o a cuenta del Administrador respectivo en un Periodo de Cobranza menos (i) e monto de la Comisiéon por
Administracion que les corresponda a cada Administrador durante dicho periodo vy (ii) los Gastos de Cobranza, las primas de los
Segurosy €l monto de la prima de la Cobertura SHF.

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

“Comision por Supervision de Administradores’ significa, la contraprestacion por los servicios de supervision y vigilancia pagadera
al Administrador Maestro bajo el Contrato de Administracion Maestra, como se muestra en el siguiente cuadro:

CONMISIDMNES ADMIMISTRADDR MAESTROD F/233595
a) Comlskén por Nlvel de morosldad:
Comilsldnanual
Meses Vencldos fEstatus de pazadera Comiskén
moarosldad mensualmente | mensua Base de ciloulo
Alcarnente zaldo Insoluto Inldal del
a QESO0: 0O5AF3% perloda
DE1330diss zaldo Insoluto Inldal del
1 OS720% DOATF3e perloda
De31360di: zaldo Insoluto Inidal del
2 OS7T20% D0ATTFIE perlodo
, saldo Insoluto Inlcal del
Deslzsndia 3 05720% 00477 perloda
_ saldo Insoluto Inldal del
Deslz1z0dias 4 041505 003473 periodao
_ zaldo Insoluto Inldal del
Del21a1s0diz 5 0A160% 00347% pericda
: zaldo Insoluto Inldal del
De 151z 1m0diz 5 0A1605% 0.0347% perioda
i saldo Insoluto Inlcal del
Més de 180 dlas 7s 0.1000% 0.0083% perloda
Inmuebles
Recuperados 1.0000% 00B33% saldo Insoluto total
b} Cormlsldn porventa de
Inmuebles:
% de Comlsldn de éxlto
venta/valor Avalio (sobre elvalorde wenta)
Sobreel PPML 205
) Honoraros por [dentricadon de gastos dupllcadas v
rechazados:
se cobrard el 173% sobre el monto total de los gasos de cobranza, comklones por avance Judidal y
|Bastas de ventas que sean rechazadas en el perodode cobranza correspondiente.

“Constancias’ significan, las constancias de derechos a remanente del Patrimonio del Fideicomiso por la cantidad total al momento
de su emision de 2,534,857.62 (dos millones quinientos treinta'y cuatro mil ochocientos cincuentay siete punto sesentay dos) UDIs,
suscritas por € Fiduciario en los términos de la clausula Quinta del Contrato de Fideicomiso y sustancialmente en la forma del
Anexo “B”.

“Contrato” significa, el Contrato de Fideicomiso Irrevocable y sus Anexos, junto con las modificaciones que sean acordadas en el
futuro de acuerdo con la cldusula Vigésima Novena.

“Contratos de Administracion” significan, conjuntamente el Contrato de Administracion Cl, el Contrato de Administracién Tertius,
e Contrato de Administracion Patrimonio y €l Contrato de Administracién Vértice.

“Contrato de Administracion CI” significa, € contrato de administracion y cobranza que celebrard el Fiduciario y el Administrador
Maestro con ClI, para que éste como Administrador lleve a cabo la administracion y cobranza de los Créditos Hipotecarios
originados por ClI, los Seguros y la Cobertura SHF, bajo la supervision y vigilancia del Administrador Maestro y mediante una
comision mercantil del Fiduciario en términos del Anexo “C-1".
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“Contrato de Administracion Maestra” significa, el contrato de supervision de servicios de administracién y cobranza que celebrard
e Fiduciarioy el Administrador Maestro, en términos del Anexo “F”.

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

“Contrato de Administracion Tertius’ significa, € contrato de administracion y cobranza que celebrard € Fiduciario y €l
Administrador Maestro con Tertius, para que éste como Administrador lleve a cabo la administracion y cobranza de los Créditos
Hipotecarios originados por HCC, asi como de los Créditos Hipotecarios originados por HSC, los Seguros y la Cobertura SHF, bgjo
la supervision y vigilancia del Administrador Maestro y mediante una comision mercantil del Fiduciario en términos del Anexo “C-
3.

“Contrato de Administracién Vértice” significa, € contrato de administracion y cobranza que celebrard € Fiduciario y €l
Administrador Maestro con Vértice, para que éste como Administrador lleve a cabo la administracién y cobranza de los Créditos
Hipotecarios originados por Vértice, los Seguros y la Cobertura SHF, bajo la supervision y vigilancia del Administrador Maestro y
mediante una comision mercantil del Fiduciario en términos del Anexo “C-4".

“Contrato de Cesion” significa, el contrato de cesion irrevocable, en términos del Anexo “E”, celebrado en escritura piblica entre el
Fiduciario de Garantia |, el Fiduciario de Garantia Il y GMAC actuamente denominado Adamantine, como cedentes, y €l
Fiduciario, como cesionario, por medio del cual el Fiduciario de Garantia I, por instrucciones de GMAC actual mente denominado
Adamantine y con la autorizacion previay por escrito del Agente Administrativo, el Fiduciario de Garantia Il, por instrucciones de
GMAC actuamente denominado Adamantine y con la autorizacién previay por escrito del IFC y GMAC actua mente denominado
Adamantine ceden a favor del Fiduciario, para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso, los derechos sobre los Créditos
Hipotecarios, y sus accesorios, incluyendo, segiin corresponda, los Segurosy la Cobertura de Pagos en SMGV.

“Contrato de Cesiones Adicionales’ significa, €l contrato de cesion, celebrado en escritura publica, por medio del cual GMAC
actualmente denominado Adamantine substituira un Crédito Hipotecario con otro crédito hipotecario junto con el beneficio de los
Seguros que le corresponda, conforme alo establecido en el Contrato de Cesidn.

“Contrato de Fideicomiso” o “Fideicomiso” significa, € contrato de fideicomiso irrevocable nimero F/233595 celebrado por
GMAC actualmente denominado Adamantine, en su caracter de fideicomitente, el Fiduciario y Monex Casade Bolsa, SA. deC.V.,
Monex Grupo Financiero, en su caracter de representante comun, de fecha 21 de marzo de 2007, y modificado con fecha 8 de
noviembre de 2011 y con fecha 30 de marzo de 2012, con € fin principal de emitir los Certificados Bursdtiles Fiduciarios entre €l
gran publico inversionista

“Contrato de Fideicomiso de Garantia’ significa, € contrato de fideicomiso de garantia nimero F/00158 de fecha 18 de marzo de
2005, celebrado entre GMAC actualmente denominado Adamantine, como fideicomitente y fideicomisario en segundo lugar, €l
Fiduciario de Garantia, como fiduciario, y el Agente Administrativo, como fideicomisario en primer lugar, considerando el convenio
de sustitucion fiduciaria de fecha 8 de diciembre de 2006 celebrado entre J.P. Morgan, S.A., Ingtitucién de Banca Mltiple, J.P.
Morgan Grupo Financiero, Division Fiduciaria en su carécter de fiduciario sustituido y HSBC México, S.A., Ingtitucién de Banca
Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria en su caracter de fiduciario sustituto, con la comparecencia de GMAC
Financiera, SAA. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto MUltiple, Entidad No Regulada, actualmente denominado Proyectos
Adamantine S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto MUltiple, Entidad Regulada

“Crédito Cobrado” significa, €l Crédito Hipotecario con respecto del cual ya sefinalizé laventadel |nmueble Adjudicado respectivo
y se aplico el Producto Neto de Liquidacion al saldo de este.

“Créditos Hipotecarios’ significa, conjuntamente los Créditos Hipotecarios Adamantine, los Créditos Hipotecarios HCC, los
Créditos Hipotecarios HSC y aquellos que los sustituyan en términos del Contrato de Cesiony del Contrato de Cesiones Adicionales
y que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso.

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

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

“Cuentas de Cobranza” significan, conjuntamente |la Cuenta de Cobranza Tertius, la Cuenta de Cobranza Cl, la Cuenta de Cobranza
Patrimonio y la Cuenta de Cobranza Vértice, |as cuales operaran seguin se establece en la clausula Octavainciso (a) del Contrato de
Fideicomiso.

“Cuenta de Cobranza Tertius’ significa, la cuenta a nombre del Fiduciario, en la que Tertius, como Administrador, deberd depositar
todas las cantidades en efectivo derivadas de la Cobranza de los Créditos Hipotecarios administrados por Tertius en términos del
Contrato de Administracion Tertius.

“Cuenta de Cobranza CI” significa, la cuenta a nombre del Fiduciario, en la que CI, como Administrador, debera depositar todas las
cantidades en efectivo derivadas de la Cobranza de los Créditos Hipotecarios administrados por Cl en términos del Contrato de
Administracion Cl.

“Cuenta de Cobranza Patrimonio” significa, la cuenta a nombre del Fiduciario, en la que Patrimonio, como Administrador, debera
depositar todas las cantidades en efectivo derivadas de la Cobranza de los Créditos Hipotecarios administrados por Patrimonio en
términos del Contrato de Administracion Patrimonio.

“Cuenta de Cobranza Vértice” significa, la cuentaanombre del Fiduciario, en laque Vértice, como Administrador, deberd depositar
todas las cantidades en efectivo derivadas de la Cobranza de los Créditos Hipotecarios administrados por Vértice en términos del
Contrato de Administracion Vértice.

“Cuenta de Inversion” significa, la cuenta que €l Fiduciario abra a nombre del Fideicomiso para |os efectos descritos en la clausula
Octavainciso (c) del Contrato de Fideicomiso

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

“Deudor Hipotecario” significa la persona fisica que con caracter de acreditada es parte de un Crédito Hipotecario, conjuntamente
con cualquier otra persona gque se encuentre obligada en relacién con dicho Crédito Hipotecario como fiadora, avalista, obligada
solidaria o cualquier otro motivo.

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

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

“Documentos Adicionales’ significa, cualquier documento, titulo, o instrumento distinto de los que deben integrar un Expediente de
Crédito, que corresponda a un Crédito Hipotecario y que se encuentre en posesion de los Administradores y/o del Administrador
Maestro, incluyendo, por giemplo, (i) la solicitud de Crédito Hipotecario; (ii) la cardtula de resolucidn; (iii) la autorizacion para
investigacion y monitoreo en materia de crédito por una sociedad de informacion crediticia; (iv) todos los avalGios disponibles con
respecto a Inmueble sobre el cua se constituy6 la Hipoteca; (v) el acta de nacimiento y fotocopia de identificacién del Deudor
Hipotecario; (vi) la carta de comprobacion de ingresos del Deudor Hipotecario; (vii) la carta de constancia de empleo otorgada por
el patrén del Deudor Hipotecario; (viii) certificado de zonificacion para uso de suelo relativo a Inmueble objeto de la Hipoteca; (ix)
la tabla de amortizacion del Crédito Hipotecario; (x) € documento emitido por la Asociacion Mexicana de Sofoles en € que se
explica a los acreditados las caracteristicas generales de los créditos con garantia hipotecaria; (xi) oficio de subsidio a impuesto
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sobre adquisicion de inmuebles, en su caso, y (xii) aviso a la tesoreria local en relacion con el impuesto predia y derechos por
servicio de aguarelativo a cada Inmueble.

“Emision” significa, laemision de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

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

[ Mesos a partir de la Fecha do Emisidn Porconta o Maxima
0238 | 5.0%
37 - 48 7.0%
46 - Bd N 13.0%
85 - 120 18.0%
121 - hasta la Fecha Vencimmmo 20.0% |

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

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

Masos a partr de |a Focha do Ernision | Forcentaje Maximo

0-38 | 2.5%
37 - 48 3.5%
40 - B4 [ 6.75%
85 -120 10.0%
121 = hasta la Fecha Vencimento [ 12.0%

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

“Evento Especia” significa que haya ocurrido y continlie un Evento de Cartera VVencida, una Causa de Incumplimiento o un Evento
de Pérdidas Acumuladas.

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

“Fechade Corte” significa, €l 1° de marzo de 2007.

“Fecha de Determinacién” significa, con relacion a cada Fecha de Pago, € cuarto (4) Dia Habil siguiente a la Fecha de
Transferencia que corresponda a dicha Fecha de Pago.

“Fecha de Pago” significa, € dia 25 cada mes calendario de cada afio en que el Fideicomiso este vigente, y en caso de que
cualquiera de dichas fechas no sea un Dia Habil, el Dia Habil inmediato posterior, en el entendido que la primera Fecha de Pago ser&
el 25 de abril de 2007.

“Fecha de Transferencia’ significa, con relacion a una Fecha de Pago, €l dia que ocurra diez (10) Dias Héabiles después del dltimo
diacalendario del Periodo de Cobranza que corresponda al mes calendario inmediato anterior a esa Fecha de Pago.

“Fechade Vencimiento” significa, el 25 de enero de 2036.
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“Fideicomiso” significa, € Contrato de Fideicomiso Irrevocable nimero F/233595, junto con las modificaciones que sean acordadas
en el futuro de acuerdo con la clausula Vigésima Novena del mismo Contrato.

“Fideicomitente” significa, Adamantine.

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

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

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

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

“Fiduciario de Garantia I” significa, HSBC México, SA., Ingtitucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién
Fiduciaria o lainstitucion que lo sustituya de conformidad con el Contrato de Fidei comiso.

“Gastos Mensuales’ significalos gastos correspondientes a un Periodo de Cobranza, pagaderos en el orden que seindica, en funcién
de las cantidades disponibles en la Cuenta General:

(i) laComision por Supervision de Administradores; en el entendido, sin embargo, que en caso de que GMAC actualmente
denominado Adamantine (i) tenga el caracter de Administrador Maestro y (ii) sea € tenedor de alguna Constancia, la
Comision por Supervision de Administradores se pagara una vez que se hayan cubierto integramente las Distribuciones
descritas en losincisos (1) a (12) de la clausula Décima Segundainciso (b) del Contrato de Fideicomiso.

(ii) loshonorarios del Fiduciario,

(iii) los honorarios del Representante Comun,

(iv) los gastos directos, indispensables y necesarios para cumplir con las disposiciones legales aplicables, para mantener el
registro de los Certificados Bursétiles Fiduciarios en el RNV y su listado en la BMV, y aquellos derivados de cualquier
publicacion y aquellos derivados de los honorarios del auditor independiente que elabore el dictamen anua 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 los incisos (1) a
(9) de laclausula Décima Segundainciso (b) del contrato de Fideicomiso en cuyo caso el monto de dichos honorarios no se
considerard un Gasto Mensual).

“GMAC” significa, GMAC Financiera, S. A. de C. V., Sociedad Financiera de Objeto M{ltiple, Entidad No Regulada.

“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 € cumplimiento completo y puntua de las
obligaciones a cargo de dicho Deudor Hipotecario derivadas de su Crédito Hipotecario.

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

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

“IFC", significael International Finance Corporation.

“Indeval” significa, S. D. Indeval, S. A. de C. V., Ingtitucién parael Depésito de Valores.

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

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

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

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

“Intermediario Colocador” significa, Casa de Bolsa Credit Suisse (México), S. A. de C. V., Grupo Financiero Credit Suisse
(México).
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“Inversiones Permitidas’, significalainversion a un dia (overnight) en: (i) valores gubernamentales denominados en Pesos o0 UDIs,
emitidos o garantizados por el Gobierno Federal de México; (ii) reportos sobre dichos valores gubernamentales; (iii) depésitos ala
vista con ingtituciones de banca multiple con calificacién crediticia de "mxA-1+" o mejor (en la Escala Nacional Cava de
Cdlificaciones de Corto Plazo de Standard & Poor’s 0 su equivalente), o "MX-1" o mejor (en la Escala Nacional de Calificaciones
de Corto Plazo de Moody's 0 su equivalente); o (iv) certificados de depdsito en Pesos con instituciones de banca mdltiple con
calificacion crediticia de "mxA-1+" o mejor (en la Escala Nacional CaVa de Calificaciones de Corto Plazo de Standard & Poor’'s o
su equivalente), 0 "M X-1" o mejor (en la Escala Nacional de Calificaciones de Corto Plazo de Moody's 0 su equivalente).

“LGTOC" significa, laLey Genera de Titulosy Operaciones de Crédito.

“LIC" significa, laLey de Instituciones de Crédito.

“LMV” significa, laLey del Mercado de Valores.

“México” significa, los Estados Unidos Mexicanos.

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

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

“Monto Neto” significa, e monto en UDIs que resulte de restar a los recursos disponibles en la Cuenta General en una Fecha de
Determinacion, el monto total de las Distribuciones correspondientes alos pagos identificados en losincisos (1) a (13) de lacldusula
Décima Segundainciso (b) del Contrato de Fideicomiso que corresponden ala siguiente Fecha de Pago.

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

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

“Periodo de Cobranza’ significa, con respecto a cada Fecha de Pago, el mes calendario inmediato anterior que ocurra durante la
vigencia del Contrato de Fideicomiso, por |o que cada uno de dichos periodosiniciaeincluye € primer dia de cada mes calendario y
termina el Ultimo dia de dicho mes calendario, en el entendido de que el primer Periodo de Cobranzainiciara a dia siguiente de la
Fecha de Cortey terminara el Ultimo dia del mesinmediato anterior ala primera Fecha de Pago.

“Pesos’ significa, lamoneda de curso legal de los Estados Unidos Mexicanos.

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

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

“Reporte de Cobranza’ significa, € reporte en la forma del Anexo “F’ de los Contratos de Administracién, en € cual cada
Administrador detallarala Cobranza obtenida durante un Periodo de Cobranza al Administrador Maestro.

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

“Reporte de Distribuciones’ significa, el reporte en la forma del Anexo “H”, que € Representante Comuan deberd entregar a
Fiduciario y alos tenedores de las Constancias de conformidad con la clausula Décima Primera del Contrato de Fideicomiso.
“Representante Comin” significa, Monex Casa de Bolsa, S. A. de C. V., Monex Grupo Financiero, en su caracter de representante
comun de los Tenedores de conformidad con el titulo que ampare |los Certificados Bursétiles Fiduciarios o quien o substituya en su
caso, de acuerdo con lo dispuesto en dichos titul os.

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

“Saldo de la Cartera Hipotecaria Vigente” significa el monto insoluto total de principal de todos los Créditos Hipotecarios Vigentes.
“Seguros’ significa, en forma conjuntalos Seguros de Dafios y 10s Seguros de Vida e Incapacidad.

“Seguro de Darfios’ significa, con respecto de cada Inmueble, el seguro contra dafios contratados para cubrir cualquier dafio o
menoscabo que pueda sufrir dicho Inmueble (incluyendo dafios derivados de inundacién, incendio, terremoto y explosion) de
conformidad con los requisitos establecidos en |os Contratos de Administracion.

“Seguro de Vida e Incapacidad” significa, con respecto de cada Deudor Hipotecario, el seguro que cubre €l riesgo de muerte e
incapacidad total y permanente de dicho deudor de conformidad con los requisitos establecidos en los Contratos de Administracion.
“Sociedad Hipotecaria Federal” significa, 1a Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., Institucién de Banca de Desarrollo.

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

“Tenedores Serie A” significa, los tenedores de |os Certificados Bursdtiles Fiduciarios Serie A.

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

“Tertius’ significa, Tertius, S.A.P.I. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto MUltiple, Entidad No Regulada.

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

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

“Vértice” significa, Hipotecaria Vértice, S. A. de C. V., SOFOM, ENR

Resumen ejecutivo:

El siguiente resumen gjecutivo se completa con la informacion presentada en la seccion “ Factores de Riesgo”, misma que debe ser
leida de manera minuciosa por los futuros inversionistas con € fin de tomar conciencia de los posibles eventos, tanto a nivel palis,
como a nivel emisor, que pudieran afectar a Patrimonio del Fideicomiso Emisor correspondiente, los Certificados Bursdtiles
Fiduciarios descritos en cada Suplemento, €l desempefio de cada Administrador, €l desempefio de Adamantine como Administrador
Maestro, y los demas riesgos de cada Emision.

Partes
Las partes principales del Programa se encuentran descritas a continuacion:
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El Programa

El proposito del presente Programa es establecer la marca para una serie de bursatilizaciones de Créditos Hipotecarios que han sido
aportados por GMAC actuamente denominada Adamantine a distintos Fideicomisos Emisores. Con respecto a cada Fideicomiso
Emisor se efectlan ofertas publicas de Certificados Bursétiles Fiduciarios, cada uno de los cuales se celebrara a efecto de redlizar las
distintas Emisiones a amparo del Programa. Por la cesién de Créditos Hipotecarios, GMAC actua mente denominada Adamantine,
en su carécter de Fideicomitente, recibid una contraprestacion que el Fiduciario de cada Fideicomiso realizd con los recursos que se
obtuvieron del publico inversionista por la ofertay colocacién de los Certificados Bursatiles Fiduciarios de cada Emision.

Dentro de las lineas de negocio de GMAC actualmente denominada Adamantine se encontraba la bursatilizacién de créditos
hipotecarios. Para estos efectos y en términos del Programa, GMAC actualmente denominada Adamantine adquirié de distintos
Originadores de Créditos Hipotecarios (instituciones financieras reconocidas en México) diversos portafolios de Créditos
Hipotecarios para bestidizarlos. Para la adquisicién de dichos portafolios de Créditos Hipotecarios, GMAC actuamente
denominada Adamantine llevo a cabo un proceso riguroso de seleccién y evaluacion de dichos portafolios.

Para cada Emisién, GMAC actuamente denominada Adamantine adquirié de uno o mas Originadores de Créditos Hipotecarios,
créditos hipotecarios con las caracteristicas que se describieron en € Suplemento respectivo y los aport6é a Fideicomiso Emisor
correspondiente. El Fiduciario de cada Fideicomiso conserva la propiedad de los Créditos Hipotecarios que |e fueron aportados por
GMAC actuamente denominada Adamantine para que, con €l flujo de la Cobranza de dichos Créditos Hipotecarios se liquiden las
cantidades que se adeuden alos Tenedores de | os Certificados Bursétiles Fiduciarios de la Emision correspondiente.

En términos del Contrato Marco, para la redizacion de cada emision bajo € Programa, GMAC actualmente denominada
Adamantine, como Fideicomitente y Fideicomisario en términos de lo que sefiale € Suplemento correspondiente, celebré un
contrato de Fideicomiso Irrevocable con HSBC México, S. A., Institucion de Banca Mdltiple, Grupo Financiero HSBC, Division
Fiduciaria o cualquier otro fiduciario sustituto que se designe en e Suplemento respectivo a cada Emision, en su caracter de
Fiduciario.

En dicho contrato se establece que el Fiduciario puede, de conformidad con la Ley del Mercado de Valores, emitir Certificados
Bursétiles Fiduciarios los cuales fueron ofrecidos al publico inversionista.

Unavez que el Fideicomitente haya Ilevado a cabo la cesion de los Créditos Hipotecarios el Fiduciario de cada Fideicomiso emitira
la(s) Constancia(s) a favor del Fideicomitente o de la persona que e Fideicomitente designe, con cargo a Patrimonio del
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Fideicomiso respectivo, entonces, €l Fiduciario llevd a cabo la emision y colocacion de los Certificados Bursatiles Fiduciarios. Los
recursos obtenidos de la colocacion de los Certificados Bursatiles Fiduciarios sirven para cubrir €l importe derivado de la cesién
onerosa de los Créditos Hipotecarios redlizada por GMAC actuamente denominada Adamantine en favor del Fiduciario
perfeccionada a través del Contrato de Cesion. El Patrimonio del Fideicomiso Emisor correspondiente consiste principalmente de
Créditos Hipotecarios y de la Cobranza derivada de |os mismos.

Los Créditos Hipotecarios que fueron aportados a cada Fideicomiso reunieron ciertos criterios de elegibilidad que cada Contrato de
Cesidn establecio y se describieron en € Suplemento correspondiente. Para €l caso de los Créditos Hipotecarios que no reunieron
dichos criterios, GMAC actualmente denominada Adamantine lo substituyo por otro Crédito Hipotecario que cumplia con los
criterios de elegibilidad establecidos en dicho Contrato de Cesién.

La(s) Constancia(s) que emitié e Fiduciario de cada Fideicomiso otorgan a su titular €l derecho a (i) ciertas distribuciones de
conformidad con el Contrato de Fideicomiso bajo el cual se emiteny (ii) en general, del remanente que pueda haber del Patrimonio
del Fideicomiso Emisor correspondiente después del pago total de los Certificados Bursdtiles, las cantidades adeudadas bajo los
términos del Contrato de Fideicomiso y los contratos celebrados de conformidad con e Contrato de Fideicomiso respectivo de
conformidad con lo que se establezca en el Contrato de Fideicomiso y en el Suplemento de cada Emision.

En ninguin caso puede el Fiduciario de cada Fideicomiso Emisor, con cargo a Patrimonio del Fideicomiso, otorgar crédito a GMAC
actualmente denominada Adamantine ni entregarles recursos del Patrimonio del Fideicomiso, con la excepcion de lo que se
encuentre descrito en cada Fideicomiso Emisor.

GMAC actualmente denominada Adamantine en su caracter de Administrador Maestro es el Unico responsable frente a los
Tenedores de la adecuada supervision y vigilancia de los Administradores en el desempefio de sus funciones de administracion y
cobranza de los Créditos Hipotecarios y sus accesorios. Para estos efectos, €l Fiduciario de cada Fideicomiso Emisor celebré un
Contrato de Administracion Maestra con GMAC actualmente denominada Adamantine, para que, en su calidad de Administrador
Maestro, supervise e desempefio del Administrador, segin se describié en e Suplemento correspondiente a cada Emision.
Asimismo, €l Fiduciario de cada Fideicomiso Emisor celebré con el Administrador y con el Administrador Maestro, un Contrato de
Administracion para efectos de que dicho(s) Administrador(es) se encarguen de administrar y cobrar los Créditos Hipotecarios. El
Administrador Maestro ésta facultado para sustituir a Administrador y contratar a otra entidad distinta para que realice la
administracion de los Créditos Hipotecarios en los casos y bgjo los lineamientos que se describan en el Suplemento correspondiente
acada Emision.

Los Deudores Hipotecarios bajo los Créditos Hipotecarios a través del Administrador respectivo, pagan a cada Fideicomiso el
principal e intereses que adeuden bajo dichos Créditos Hipotecarios, de la forma en que e Administrador correspondiente les
indique, quien a su vez deposita los recursos provenientes de la Cobranza en la respectiva Cuenta de Cobranza de cada Fideicomiso
Emisor.

Cada Emision que se haga al amparo del Programa tiene un patrimonio independiente compuesto de Créditos Hipotecarios y puede
incluir apoyos crediticios o garantias de conformidad con o que se sefiale en e Suplemento correspondiente.

La operacién del programa

GMAC actualmente denominada Adamantine tiene como actividad principal el proveer de recursos a intermediarios financieros que
otorgan crédito a sector inmobiliario de la vivienda. La operacion de GMAC actualmente denominada Adamantine con los
intermediarios financieros es a través de lineas maestras de crédito para la originacion de diferentes tipos de créditos hipotecarios,
tanto créditos individuales como créditos puente para la construccion. Bgjo las lineas maestras de crédito, se pactan los términos 'y
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condiciones bajo los cuales los intermediarios financieros pueden egercer los recursos de GMAC actuamente denominada
Adamantine.

Una segunda area de negocios de GMAC actuamente denominada Adamantine es la bursatilizacion de créditos hipotecarios.
Apoyada en la experiencia de su accionista RFC en los mercados internacionales, GMAC actual mente denominada Adamantine esta
analizando la evolucion del mercado secundario para créditos hipotecarios en € pais con la finalidad de participar activamente en
este segmento del mercado hipotecario. Dentro de las funciones contempladas en esta operacion se encuentran la de agregador de
portafolios de hipotecas, Administrador Maestro de los portafolios y emisor de valores de largo plazo garantizados con los flujos
provenientes de los Créditos Hipotecarios.

El Programa constituye el marco bajo el cua GMAC actuamente denominada Adamantine llevara a cabo bursatilizaciones de
créditos hipotecarios individuales, de acuerdo con la estrategia descritaen €l parrafo anterior.

1 Constitucién de Fideicomisos Emisores

Para llevar a cabo las distintas Emisiones a amparo del Programa que se describe en e presente Prospecto y de
conformidad con lo establecido en e Contrato Marco, el Fideicomitente constituird distintos Fideicomisos Emisores
mediante los cuales se emitiran los Certificados Bursétiles Fiduciarios para su colocacion entre € gran publico
inversionista. El Patrimonio del Fideicomiso respectivo estara formado, principalmente, por Créditos Hipotecarios. Cada
uno de los distintos Fideicomisos Emisores seraindependiente y se describira en el Suplemento.

2 Distintos Originadores de Créditos Hipotecarios

Los Créditos Hipotecarios que formen parte del patrimonio de cada Fideicomiso Emisor seran créditos hipotecarios
originados por distintos Originadores de Créditos Hipotecarios (instituciones de banca multiple y SOFOLES y SOFOMES
principalmente) en México. Incluso, podria darse el caso de que, en una sola Emisién, los Créditos Hipotecarios hayan sido
originados por uno o més Originadores de Créditos Hipotecarios distintos y administrados por Administradores distintos.
En e Suplemento correspondiente a cada Emision se sefidaran los Originadores de los Créditos Hipotecarios y
Administradores correspondientes a dicha Emisiéon.

3 Adquisicién y Cesion de Créditos Hipotecarios

Previamente a la realizacién de una Emisién, GMAC actuamente denominada Adamantine adquirira, tanto con recursos
propios, 0, en su caso, con recursos provenientes de las lineas de crédito de almacenamiento que mantiene con diversas
entidades financieras para tal efecto, de uno o més Originadores de Créditos Hipotecarios, los Créditos Hipotecarios objeto
de bursatilizacion. Para tal efecto, GMAC actualmente denominada Adamantine llevara un riguroso proceso de seleccién
de créditos hipotecarios y adquirira aquellos créditos que hayan satisfecho el proceso correspondiente. Mediante la
celebracion del Contrato de Cesion, GMAC actualmente denominada Adamantine aportara al Patrimonio del Fideicomiso
respectivo los Créditos Hipotecarios. Los Créditos Hipotecarios seran cedidos por GMAC actualmente denominada
Adamantine a favor del Fiduciario de cada Fideicomiso Emisor a valor del saldo insoluto de los mismos. Una descripcion
de los Créditos Hipotecarios objeto de bursetilizacion y de los términos y condiciones del Contrato de Cesion seincluiraen
cada uno de los Suplementos correspondientes a cada Emision.

4 Emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios

Una vez que se haya constituido €l Fideicomiso Emisor respectivo y que GMAC actuamente denominada Adamantine
haya llevado a cabo la cesion de los Créditos Hipotecarios a favor del Patrimonio del Fideicomiso, el Fiduciario llevard a
cabo la emision de los Certificados Bursétiles Fiduciarios, El Fiduciario llevard a cabo la Emision exclusivamente en
cumplimiento de cada Fideicomiso Emisor y no asume ninguna obligacién atitulo individual con respecto a pago de los
mismos. Los pagos con respecto a los Certificados Bursétiles Fiduciarios se haran solamente en los términos de cada
Fideicomiso y hasta donde baste y alcance el Patrimonio del Fideicomiso correspondiente a cada Emisién. En caso de falta
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de disposicion expresa, € Fiduciario procedera de conformidad con las instrucciones de quienes tengan facultades con base
en cada Fideicomiso. Las caracteristicas de cada Emision que se realice al amparo del presente Programa se describiran en
e Suplemento respectivo a cada Emision.

Cualquier documento o notificacion que quieran o deban dirigir los Tenedores de una Emision a Fiduciario, deberan
hacerlo através del Representante Coman.

5 Administrador Maestro de Créditos Hipotecarios

Para llevar a cabo la administracion y cobranza de los Créditos Hipotecarios que formen parte de una Emision, el
Fiduciario de cada Fideicomiso Emisor celebrara con GMAC actuamente denominada Adamantine un Contrato de
Administracion Maestra. Mediante el Contrato de Administracion Maestra, GMAC actualmente denominada Adamantine,
en su caracter de Administrador Maestro, estara a cargo de la supervision y vigilanciadel cumplimiento de las obligaciones
del Administrador. Un extracto del Contrato de Administracion Maestra se incluira en el Suplemento correspondiente a
cada Emision.

6 Administradores de Créditos Hipotecarios

El Fiduciario como titular de Créditos Hipotecarios, podra contratar a uno o varios Administradores para que éstos lleven a
cabo la administracion y cobranza de los Créditos Hipotecarios. Para tales efectos, € Fiduciario celebrara con uno o varios
Administradores un Contrato de Administracion. Laindicacion de aguellas instituciones que actden como Administradores,
asi como un extracto del Contrato de Administracion que incluyalos servicios prestados por €l Administrador seincluirden
e Suplemento correspondiente a cada Emision. GMAC actuamente denominada Adamantine, en su carécter de
Administrador Maestro y en los casos sefialados en e Contrato de Administracion correspondiente, podra reemplazar a o
los Administradores, seguin corresponda, con otra institucién que actlie como tal.

7 Pago de Distribuciones

Durante lavigencia de cada Emision €l efectivo que forme parte del Patrimonio del Fideicomiso Emisor correspondiente se
utilizard por € Fiduciario para efectuar las Distribuciones que se acuerden y en la forma que se establezca en términos de
cada Fideicomiso Emisor. El Suplemento correspondiente a cada Emisién describira las Distribuciones correspondientes,
asi como laformay orden de pago de las mismas.

Operacién de esta emision
El propdsito de la presente emision es bursatilizar 1os Créditos Hipotecarios mediante la oferta plblica de 2'509,523 (dos millones
quinientos nueve mil quinientos veintitrés) Certificados Bursétiles Fiduciarios, mismos que son emitidos por el Fiduciario.

Para estos efectos y en términos del Programa, GMAC actualmente denominada Adamantine adquirio de distintas SOFOLES
diversos portafolios de Créditos Hipotecarios para bursatilizarlos. En algunos GMAC actualmente denominada Adamantine utilizé
lineas de crédito otorgadas por ciertas instituciones financieras. En términos de los contratos de créditos antes mencionados y para
garantizar €l pago a la institucién financiera respectiva, GMAC actuamente denominada Adamantine cedié a los Vehiculos de
Fondeo €l portafolio de Créditos Hipotecarios adquiridos con la linea de crédito, segin corresponda. Previo a la adquisicién de
dichos portafolios de Créditos Hipotecarios, GMAC actualmente denominada Adamantine llevé a cabo un proceso riguroso de
seleccion y evaluacion de dichos portafolios.

Para larealizacién de la presente Emision, GMAC actuamente denominada Adamantine, como Fideicomitente, celebré un contrato
de fideicomiso irrevocable con HSBC México, S. A., Ingtitucién de Banca Mdltiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria,
en su carécter de Fiduciario, FGIC como otorgante de la Pélizay fideicomisario en segundo lugar y con Monex Casade Bolsa, S. A.
deC. V., Monex Grupo Financiero, en su caracter de Representante Comun de los Tenedores.
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Por medio del Contrato de Cesién, GMAC actualmente denominada Adamantine (directamente y a través de los Vehiculos de
Fondeo) cedié los Créditos Hipotecarios a favor del Fiduciario, para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso. Por lo anterior, de
los recursos que se obtuvieron del publico inversionista por la oferta y colocacion de los Certificados Bursétiles Fiduciarios, €l
Fiduciario distribuy6 a los Vehiculos de Fondeo las cantidades adeudadas a |as instituciones financieras otorgantes de las lineas de
crédito para la adquisicion de los Créditos Hipotecarios y entregd €l remanente a GMAC actual mente denominada Adamantine, en
los términos del Contrato de Cesion y del Contrato de Fideicomiso.

Una vez redlizado lo anterior, €l Patrimonio del Fideicomiso consiste principalmente de Créditos Hipotecarios y de la Cobranza
derivada de los mismos. La cesién de los Créditos Hipotecarios a Fideicomiso se hizo con apego a la legislacion aplicable a la
jurisdiccién correspondiente a cada inmueble objeto de los Créditos Hipotecarios.

Asimismo, € Fiduciario emiti6 7 (siete) Constancias, cada una a nombre del Fideicomitente. Las Constancias subsecuentes fueron
emitidas a los cesionarios del Fideicomitente, conforme a lo previsto en la Clausula Quinta del Contrato de Fideicomiso. Las
Constancias no son titulos de crédito y sdlo acreditan a sus tenedores como titulares de los derechos de Fideicomisario en Cuarto
Lugar bajo e Contrato de Fideicomiso.

El Fiduciario conserva la propiedad de los Créditos Hipotecarios que |e fueron cedidos mediante €l Contrato de Cesion para que, con
€ flujo de la Cobranza de dichos créditos, se liquiden las cantidades que se adeuden a los Tenedores de los Certificados Bursétiles
Fiduciarios.

Los Créditos Hipotecarios aportados a Fideicomiso relinen ciertos criterios de elegibilidad establecidos en el Contrato de Cesién.
Para € caso en que alguno de los Créditos Hipotecarios no relina los criterios mencionados, GMAC actualmente denominada
Adamantine estara obligado a substituirlo por otro Crédito Hipotecario que cumpla con las caracteristicas establecidas en dicho
Contrato de Cesion o areadquirirlo del Fiduciario.

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

El Fiduciario y e Administrador Maestro celebraron el Contrato de Administracion Maestra mediante el cual el Fiduciario contrata
a Administrador Maestro para que éste supervise y vigile las funciones de cada Administrador.

Parallevar a cabo la administracion de los Créditos Hipotecarios, cada Administrador celebré un Contrato de Administracion con el
Fiduciario y e Administrador Maestro mediante €l cua dichos Administradores contindian con la administracion y cobranza de los
Créditos Hipotecarios, segiin corresponda, que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso. Adicionalmente, en los supuestos
descritos en los Contratos de Administracion y bajo el procedimiento de substitucién del Administrador previsto en dichos
contratos, €l Administrador Maestro, conforme a las instrucciones del Fideicomisario Controlador, podra sustituir de su cargo alos
Administradores con otra institucion que reina ciertos requisitos establecidos en los mismos. De la misma forma el Administrador
Maestro podréa ser reemplazado de su cargo en los supuestos descritos en el Contrato de Administracion Maestra con otra institucién
que designe paratales efectos el Fiduciario, conforme alas instrucciones del Fideicomisario Controlador.

Los Deudores Hipotecarios bajo los Créditos Hipotecarios, a través de cada Administrador, pagan a Fiduciario €l principal e

intereses que adeuden bajo dichos Créditos Hipotecarios, de la forma en que los Administradores les indiquen, quienes a su vez
depositaran los recursos provenientes de la cobranza en la Cuenta de Cobranza respectiva.
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De conformidad con una comunicacion emitida por la SHF de fecha 9 de marzo de 2007, los Certificados Bursétiles Fiduciarios
Serie A materiadel Suplemento califican como instrumentos conocidos como “BORHIS’, de conformidad con los lineamientos que
al efecto haemitido la SHF. Por consecuencia, dichos Certificados Bursdtiles Fiduciarios tienen como caracteristicas:

a) Seemiten en oferta publica con base en la afectacion en fideicomiso de los Créditos Hipotecarios.

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

c) Lospagosdeinterésy principal de los Créditos Hipotecarios se transfieren a través del Fideicomiso a los tenedores de los
Certificados Bursétiles Fiduciarios, sujeto ala prelacion de flujos que a efecto se establece en el propio Fideicomiso.

d) PreviaalaEmision delos Certificados Bursétiles Fiduciarios se ha designado a un custodio de la documentacion relativa a
|os Créditos Hipotecarios.

€) El Fideicomisoy este Suplemento establecen de manera precisa un mecanismo para designar a un administrador sustituto
de los Créditos Hipotecarios.

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

a) Los Créditos Hipotecarios se han destinado exclusivamente para la adquisicion de vivienda nueva o usada o para la
redencién de pasivos asumidos para la adquisicion de vivienda nueva o usada en la Republica Mexicanay respecto de cada
uno existe un seguro de viday de dafios vigentes, con pdlizas validasy exigibles.

b) El Fiduciario cuenta con latitularidad Unica y legitima de cada uno de los derechos de crédito derivados de los Créditos
Hipotecarios, asi como del beneficio de los seguros, libres de cualquier gravamen, garantia, prenda u otra limitacion
inmediatamente antes de su cesién a Fiduciario.

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

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

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

f)  Lasobligaciones derivadas de los Créditos Hipotecarios son existentes, legitimas, validas y legalmente exigibles conforme
asus términos.

g) Las obligaciones del Cedente, derivadas de los Creditos Hipotecarios deberan haber sido cumplidas en su totalidad, de
manera que no existe a momento de la cesién obligacion alguna a cargo del cedente pendiente de cumplimiento.

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

i) A lafechadelacesion al Fiduciario, ninguno de los Créditos Hipotecarios tiene més de tres pagos mensuales vencidos de
principal, intereses, comisiones, primas u otras cantidades pagaderas por €l acreditado a amparo del Crédito Hipotecario
respectivo.

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

k) Lacesion delos Créditos Hipotecarios al Fiduciario y sus accesorios, han resultado en la transferencia de propiedad, legal,
véliday exigible, otorgando a Fiduciario la Unicay legitima propiedad y titularidad sobre los mismos y todos sus frutos,
productos y accesorios de conformidad con lalegislacion aplicable.
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El Fiduciario celebré con la Sociedad Hipotecaria Federal la Cobertura SHF mediante la cua |a Sociedad Hipotecaria Federa se
obliga a pagar en forma mensual a Fiduciario la diferenciaentre el incremento en el SMGDF y el valor dela UDI con respecto alos
pagos efectuados por los Deudores Hipotecarios bajo |os Créditos Hipotecarios.

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

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

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

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

En ningulin caso podré el Fiduciario, con cargo a Patrimonio del Fideicomiso, otorgarle crédito a GMAC actualmente denominada
Adamantine ni entregarle recursos del Patrimonio del Fideicomiso, con la excepcion de las cantidades a que tenga derecho a recibir
conforme alas Constancias de |as cuales estitular.

Sensibilidad de la Vida Promedio de los Certificados Bursétiles Fiduciarios a Distintas Tasas Constantes de Prepago (' TCP").

Amortizacién delos Certificados Serie A a diferentes Tasas Constantes de Prepago

Senes A (anos) 0% -TCP 3% -TCP 5% -TCP T% -TCP 10% -TCPF 13% -TCP
Vida Promedw Ponderada a Vencimiento 1519 11.78 10.07 B.68 r.os 5.89
Vida Promedio Ponderada a "Call” 15.11 11.66 99 B.46 677 5.53

Amortizacion delos Certificados Serie B a diferentes Tasas Constantes de Prepago

Senes B (afios) 0% -TCP 3% -TCP 5% -TCP ™% -TCP 10% -TCP 13% -TCP
Vida Promedio Ponderada a Vencimiento 15.35 11.01 10.18 8.78 TAT 5.96
ida Promedio Ponderada a "Call" 15.28 11.79 10.01 8.55 .84 5.50

Los Certificados Bur sétiles Fiduciarios
Sujeto a la prelacion de los pagos de los Certificados Bursétiles Serie A y Serie B establecida en la clausula Décimo Segunda del
Contrato de Fideicomiso y alos titulos que amparan la presente Emision, los Certificados Bursatiles Fiduciarios vencen, para todos
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los efectos legales, en la Fecha de Vencimiento, en la cual deberan haber sido amortizados en su totalidad. Si en esa fecha aln quedo
pendiente cualquier monto de principal y/o intereses bajo dichos Certificados Bursétiles Fiduciarios los Tenedores tendran el
derecho de exigir su pago.

A partir de su Fecha de Emisién y en tanto no sean amortizados en su totalidad, los Certificados Bursatiles Fiduciarios causaran
intereses ordinarios sobre el Saldo Insoluto de Principal ala Tasa de Interés Anual de conformidad con el Suplemento.

Factores de riesgo:

Solvencia de los Deudor es Hipotecarios.

La capacidad de los Deudores Hipotecarios de efectuar en forma oportunay completa el pago de |as cantidades que adeuden bajo los
Créditos Hipotecarios depende a su vez de diversos factores incluyendo su situacion econémica, familiar, de empleo y otras. En la
medida en que la solvencia de los Deudores Hipotecarios se vea afectada en forma negativa existe el riesgo de que los Deudores
Hipotecarios incumplan sus obligaciones bajo los Créditos Hipotecarias. Lo anterior puede tener como resultado que el Patrimonio
del Fideicomiso cuente con menos recursos liquidos y esto afecte en forma negativa la capacidad de pagar |as cantidades adeudadas
bajo los Certificados Bursétiles Fiduciarios.

Documentos de caréacter publico:

Los inversionistas que asi |0 deseen podran consultar los documentos de carécter publico que han sido entregados ala CNBV y ala
BMYV como parte de la solicitud de inscripcion y sus anexos correspondientes de los certificados bursétiles fiduciarios en € RNV y
de su listado ante la BMV. Esta informacion se encuentra a disposicion del pablico en el centro de informacién de laBMV, € cual
se encuentra ubicado en el “Centro Bursétil”, Paseo de la Reforma No. 255, colonia Cuauhtémoc, C.P. 06500, México, Ciudad de
México, asi como en la pagina de Internet de la BMV en www.bmv.com.mx Adicionamente, € inversionista podra consultar el
presente reporte anual en la pagina de Internet del Fiduciario, en la pagina de laBMV: www.bmv.com.mx y en la pagina de Internet
delaCNBV, en lasiguiente direccion: www.cnbv.gob.mx

Asimismo, Fiduciario estara obligado a divulgar informacién acerca de la situacion financiera y resultados del Patrimonio del
Fideicomiso y del Fideicomitente, asi como de ciertos eventos relevantes por medio de laBMV, en cumplimiento de lo dispuesto en
laLMV vy las disposiciones legales aplicables, la cual estara disponible en ese mismo Centro de Informacion.

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

Administrador Maestro:

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

Av. Insurgentes Sur 800 piso 22, Col. Del Valle Centro, Benito Juarez, C.P. 03100, Ciudad de México.
Miguel Angel Almaguer: malmaguer@adamantine.com.mx (55) 5447-8319

Fiduciario:

HSBC México, S. A., Institucion de Banca Mdltiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria
Av. Paseo de laReformaNo. 347, piso 19, Col. Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de México.
Gabridla Y afez: Gabriela.yanez@hsbc.com.mx (55) 5721-2632
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Representante Comun:

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

Av. Paseo de la Reforma, nim. 284, piso 9, col. Juérez, C.P. 11000, Ciudad de México.
Algjandra Tapia Jiménez:altapia@monex.com.mx (55) 5231-0161

Lileni Z&rate Ramirez: |zarater1@monex.com.mx (55) 5231-0345

Otros valores emitidos por el fideicomiso:

A laFecha de presentacion de este reporte anual €l Fideicomiso no tiene otros valores emitidos.

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

A la Fecha de presentacion de este reporte anual € Fideicomiso no se han realizado cambios a los derechos de los valores inscritos
en el registro.
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Clave de Cotizacion: MXMACFW

Afo: 2024

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

[415000-NBIS1] Operacion de bursatilizacion

Comité Técnico:
Patrimonio del fideicomiso:

No

La informacion estadistica que se incluye en este reporte anual relativa a conjunto de Créditos Hipotecarios que integran €l
Patrimonio del Fideicomiso se basa en lainformacion disponible al 31 de diciembre de 2024.

Evolucidn de los activos fideicomitidos, incluyendo sus ingresos:

Carters Vige nte UDIS 200 2008 203 210 2011 202 2013 2011 215
Monto 233680 779 204 448 5315 185911401 | 1351684514 | 55 610,164 9,836 957 53, 045 BE8 i) 75, 580 41 B:h8 502
B S8 1450 21,753 B1.85% T2 BE% BE% 43 2% 41100 35 TE %

2016 2017 218 2013 2020 2021 0z 2023 224
34 388 088 28 0584 T92 22 455 BRE 'IE- 315203 14 414 505 1,45 327 B, 470 804 4034 483 2554 031
24 priflicyd 2523 251TH%| 23, 25% 278 18.38°% 14513 1287
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BEeww o2,
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Carera Venclda UDIS aT 2008 i | 201 2011 012 W13 014 2015
Mania 9376 870 18,389,793 36,789,359 | 50873173 72 408 268 82 234, 172 90,340, 788 91 235 824 92 067 A58
e 3A8% H25% 18.15% T35 42 09% 50.80% 58 9P B425% BE.85%

e 2017 18 015 20 2021 ey I 2024
H7 794 005 77,908 294 B, &2 1,837 54 A48 778 47,488 270 34, 108,934 28, 7TE9, 861 23 TTIRI2 19,935 275
7 1.86% 713 % 7477 % 74 8 3% TE.71% 77.25% A1 6% H5.49% BT 13%|
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Millones PESCS

Evolucién Cartera Vencida

2015 2018 2017 2018 2019 2020 2021

2022

2023

2024
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Periodo

1 4 7 10131619 22 2528 31 34 37 40 4346 4952 55 5861 6467 7073 76 79 82 85 68 91 94 971000308091219182 12420303338 3942494851545A606364697373TAE 18480909,

020811

33de 79



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

rlﬁrupuﬂl'ul‘lf

Clave de Cotizacion: MXMACFW Ano: 2024
Cantidades monetarias expresadas en Unidades
Frapago Total o7 2005 ) Wi 011 1z 013 2014 2015
Prpaga ot 77457155 9.109.100.7F @ 982836388 6,699,810.31 6.390,606.53 539543094 48890212 4,135,278 406770193
Prpago pardcia 2A05007.98 261056502 225041770 170351045 87121260 115372887 TGS EE59446 G41061.05
Preoago Tatal 9,679,58153 1171966529 1207878156 A,393,32076 726181914 65492281 5451321837 502097228 471076298
018 017 15 015 00 021 FFe] 2023 2024
4,324,58202 466,686,012 582512833 398782675 3402438327 394149154 431388887 261252126 186301557
6758825 195905436 25123072 4046 MA05756 30065034 23016610 5622618 182,07331.68
500042027 6625740.488 8,37 46905 441553551 366549578 4332 14158 454405897 2 66A,747.48 2045049325
Prepago Total
14.00
12.00
10.00
z 8.00
g
g
5 6.00
3
4.00
2.00 I
2007 2008 2009 2010 20m 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2019 2020 2022 2023 2024

WFrepago total @Frepago parcial

Desempefio de los activos

DESEMPERNO DE LOS VALORES EMITIDOS

UDis
CONCEPTO TOTAL EJERCICIO 2024
Pagos de Principal Programados 1,867,0899.04
Prepagos de Principal 1,861,920.35
Principal Producto Neto de Liquidacion 2,004,951.86
Quita sreversos o ajustes de capital 1,653,349.58
Reversos de Capital 5,281.00
Monto Total de Pagos de Principal 4,085,621.37
Interes Ordinario 3,126,599.25
Interes Moratorio .00
Comision por Administracion 26082324
Penalizacidn por Prepagos .00
Prima Coberura SWAP SHF Cobrada en el Pericdo 226,735.34
Seguro de Vida J61,648.03
Excedentz en Liquidacion 3,675.45
Cargos de Cobranza 163,839.46
Cuota de Mantenimiento 12, 876.25
Cuota de Conservacion 0.00
Montos Recibidos por Aplicar 495 399,36
Montos aplicados identificados en periodos anteriores BBE, 537.08
Bonificaciones 3,138,795 36
Bonificaciones, Condonacione s, Quitas y Valorizacion de Udis 380,586,385
Total: 4,542 49954
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

DESEMPENO DE LOS VALORES EMITIDOS REESTRUCTURAS

PESOS
CONCEPTO TOTAL EJERCICIO 2024
Pagos de Principal Programado 7,449 050,72
Prepagos de Principal 1,800, 520.46
Principal Producto Neto de Liquidacion .00
Ajuste de Aplicaciones, quitas o reversos de Principal 393,003.00
Quitas de Capital 32,486.25
Monto Total de Pagos de Principal 8, 556 568,18
Interes Ordinario 4 474 321.67
Interes Moratorio .00
Comision por Administracion 8.30
Penalizacion por Prepagos .00
Prima Cobertura SWAP SHF Cobrada en el Periodo .00
Seguro de Vida 445 82323
Excedente en Liquidacion 108,119.57
Cargos de Cobranza 124,809.50
Cuota de Mantenimiento .00
Cuota de Conservacion 0.an
Montos Recibidos por Aplicar 1,443,283.73
Montos aplica dos identificados en periodos anteriores 1,179, M1 376
Bonificaciones 184,397.14
Bonificacione s, Condonaciones, Quitas y Valorizacion de Udi's .00
Total: 13,713,2409.72

Composicion de la totalidad de los activos al cierre del periodo

COMPOSICION DE LA TOTALIDAD DE LOS ACTIVOS AL CIERRE DEL PERIODO

Resumen

=aldo P incigal Iricial: 22,949 306
rlamero de Créditos: 325
=aldo Insol o Prom edia; TOE13
Total Original Principal: 22,994 647
P ramedio P anderado de Cupdn: 9.89%
P romedio P onderado del lmporte del Crédito al Inm ueble; T2.00%
P ramedio P onderado del Sendcio de la Deuda en Ingresos: 16.80%

Estados con mayor nimero de créditos:
GUINTARNA ROOC 15.26%
BAJE CALIFORNAMORTE 12.69%
ESTADD DE ME XICO 12.24%
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2024

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

COMPOSICION DE LA TOTALIDAD DE LOS ACTIVOS REESTRUCTURADODS AL CIERRE DEL PERIDDO

Resumen

Saldo P rincipal Inicial:

rlamero de Créditos:

=aldo Insoluto Prom edio:

Total Original Principal:

P romedio P onderado de Cupon;

P ramedio P onderada del impote del Crédita al Inm uehble:
F ramedio P onderado del Sendcio de la Deuda en Ingrezos:
Estados con mayor nimero de creditos:

ESTADD DE MERICO
SIMNALOA
GILINTANS ROO

34 995 354
153

154 536
35,246,850
12.03%
0.55%
0.00%

16.02%
10.71%
9.21%

Cré dito s Hipote carios agrupa dos por originador ! admini strador

Ssldo Inzoluto UDIS =l 31 d=

Driginador Ddministrador Hume ro de Creditos Diigie mibre Parcentaje del Saldo Total (%)
Hpatecana Credito w Casa E 4,151,171 18.09%
Hpotecara Su Casita 106 20653 545 35.09%
Crédito hmobiliario 5.4 de CAW 163 9,760 440 42.53%
Hpotecaria Wiitice 11 wd 151 4.20°%
Total 325 22,843,306 0%

Cre dito s Hipote canios Reestrucutrado s agrupados por oniginador | a dmini srador

Salele Insoluta PESOS &l 51 de

Dinigimsckr Melmanntradar Nimero de Créditos Didie mibre Parcentage del Salda Tatal 3]
Hpatecaria Crédito  Casa 14 3889037 10.37%
Hipotecaria Su Casia = 2 466 261 2445
Cridito hmobiliano 5.4 de CA 101 G4 426 S0.62%
Hpatecara \witice b 154 360 5567
Tokal 158 M, 585,384 100%
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Créditos Hipotecarios agrupados por Estado en el que se ubica el inmueble sobre el gque se establecio la garantia
hipotesaria

Saldo Insoluto UDIS al

Estado Mamero de Créditos 31 de Diciembre Porcentaje del Saldo Total | %)
BaJs CALIFORMA MORTE Ky 2913136 12.69%
BAJs CALIFORMA SUR g 47 215 2.05%
CHIAP A= 2 a0,092 0.35%
CHIHUAHLA, 1 T2H155 3.18%
COAHUIILA L) 293 581 1.28%
oL &, 1 oF e 0.25%
DISTRITO FEDER AL 3 167 945 0.73%
E=STADD DE MEXMCO 47 2,809 092 12.24%
GUARNAJIUAT 14 1,357 3 5.91%
HID AL GO 2 229,253 1.00%
JALISCO 24 2,380 588 10.33%
Ml 1 HO R, A 22 1,417 456 E.15%
M Ay ARIT 2 T 2e2 0.34%
MUE %O LECM g 435 647 212%
D AMACA, g 450 954 1.97%
PLEBLA, 12 37 IM 1.65%
ZUERE TARD 10 33422 1.48%
GUINTANL ROO 49 3,002 257 19.26%
SAN LUIS POTOE 5 36D 484 1.57%
Sk AL A, 18 1,073,132 4 G5
SOMORA, 14 1,056 626 4 G0%
TABASCO 10 645 586 2.81%
TAMALILIP A% g B 244 3.01%
WERACRUZ T TES 312 3.30%
SUIC ATAR 3 226 820 0.99%
Total 3256 22,949,306 100%
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Créditos Restructurados por Estado en el que se ubica el inmueble sobre el que se establecio la garantia hipotecaria
Saldo Insoluto PESOS al

Estado Miumera de Créditos 31 de Diclembre Porcentaje del Salda Total (%)
AGUAZCALIENTES 2 528,263 1.53%
Bads CALIFORMA MORTE g 2445415 TOT%
B CALIFORMA SUR 9 2,820,450 2.15%
CHIHJ &H A, 2 406,831 1.18%
DISTRITO FEDER AL 7 1,803 680 5.50%
ESTADD DE MEXHCO 33 5,541,756 16.02%
GUAMAIATO 1 52,347 0.18%
HID AL GO 1 163,616 0.47%
JALISCO 5 1,540,454 4.45%
P IS HOZC AR 2 379,963 1.10%
MUE WO LEQOM 1 258,272 0.75%
O BN T A, 9 1,385,265 4.00%
PLEBLA 7 1,158,0% 3.35%
QLUERE TARD 16 2,808 5 8.12%
QUINTAMNA ROOC 16 3,187,853 9.21%
Sap LIS POTOS] 3 582,943 1.69%
Sk ALOA, 12 3,704 415 10.71%
SONORA, 15 39682388 11.51%
TABAZCO 4 545 457 2.44%
TaMALILIP AS 2 315,953 0.91%
YERAMZRUZ 2 319,333 0.929%
YUCATAN 1 254121 0.73%
Total 1568 34, 595,384 100%:

Creditos Hipotecarios agrupados por Saldo Inicial

Saldo Insoluto UDIS al

Saldo Inicial Numero de Créditos 31 de Diciembre Porcentaje del Saldo Total {3)
=30000 34 772939 3.37%
30000-40000 45 1,53 744 BB
40000-50000 35 1,573 963 E.85%
S0000-60000 a7 2,023 992 5.84%
GO000-Fo000 43 3157 014 13.76%
TO000-30000 40 2,964 5E1 12.02%
B0000-90000 20 1,689 903 7.36%
Q0000-1 00000 15 1,410,008 G.14%
100000110000 10 1,033 216 4 52%
110000120000 1 112,799 0.49%
120000130000 4 409 387 218%
130000140000 g 1,079 348 4 TF0%
140000150000 2 292928 1.28%
150000-160000 4 E25 322 2.72%
160000170000 3 489 063 213%
170000150000 2 345,395 1.51%
180000190000 5 920,209 4.01%
190000-200000 3 1= ) I ) 2.58%
2 0000-220000 3 E4E 535 2.82%
220000-230000 3 E™ S50 2.93%
240000250000 1 249 203 1.09%
250000-250000 1 252 895 1.10%
Total 325 22,949,306 100%

En la fcha de cote el saldo inicial prom edio de oz créditos del fideicomizos era de 70,752 76 UDIS
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Creditos Hipotecarios Reestructurados agrupados por Saldo Inicial

Saldo Insoluto PESOS al

Saldo Inicial MNumero de Créditos 31 de Diciembre Porcentaje del Saldo Total (%)
=100000 a (en blanca) 17 gFr a4 2.83%
1 E0000-200000 £ 5,940 316 25.54%
200000-300000 47 11,078 026 32.029%
300000-400000 X B,YO7 470 19.39%
400000-500000 7 3104 765 5.97%
SO0000-G00000 2 1,108 286 3.19%
EO0000-Fam0o 2 1,200,802 3.47%
FOO0000-200000 2 1,481,042 4 28%
Total 158 34,595,364 100%:

En la &cha de corte el =ddo inidal prom edio de los créditos del fdeicomizos era de 188 370.05 Pesos

Creditos Hipotecarios agrupados por Saldo Insoluto

Saldo Insoluto

Mumero de Craditos

Saldo Insoluto UDIS al
31 de Diciembre

Porcentaje del Saldo Total (%)

=30000
30000-40000
40000-50000
S0000-60000
BO000-7000m
FOo00-s0000
S0000-50000
Q0000-1 00000
100000-11 0000
110000-120000
120000130000
130000140000
140000-150000
150000-160000
1ED000-17 0000
170000-150000
1 80000-130000
190000-200000
210000-220000
220000-230000
240000-250000
250000-260000
Total

325

832,083
1,472 500
1,628,379
1,979 581
3,157,014
2 9654 561
1,680,903
1,410,008
1,038,216
112,799
499 387
1,079,348
292 928
£25,322
480 063
345 395
920,209
591 972
B4 555
§71 550
249,203
252 595

22,949,306

3.63%
5.42%
T10%
3.63%
13.76%
12.92%
T.36%
B.14%
4.52%
0.49%
218%
4.70%
1.28%
2.72%
213%
1.51%
4.01%
2.358%
2.82%
2893%
1.09%
1.10%
1005

En la &cha de corte el sddo inzoluto promedio de los créditos del fideicomizo era de 70613.25 UDIS
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Creditos Hipotecarios Restrucutrados agrupados por Saldo Insoluto

Saldo Insoluto

Niumera de Créditos

Saldo Insoluto PESDS al
31 de Diciembre

Porcentaje del Saldo Total 5%

=30000 a fen blanca) 4 49,754 0.14%
30000-130000 . 3,052 574 8.82%
130000230000 B7 12,125 605 35.05%
230000330000 ] 5,904,938 25 74%,
330000430000 13 4,532 658 13.97%
430000-530000 5 237 536 6.56%
530000630000 5 1,776,368 5.14%
30000730000 1 714,017 2.06%
730000-530000 1 767 025 2.22%

Total 158 34,595,384 100%

En la £cha de cote el ssdo inzoluto promedio de los créditos del fideicomizo ers de 154 536,29 Pesos

Creditos Hipotecarios agrupados por Tasa de Interes

Tasa de Interes

Numero de Créditos

Saldo Insoluto UDIS al
31 de Diclembre

Porcentaje del Saldo Total (%)

=85
9.510
10105
10.5-11
Total

a2
120
112
H
325

4 230 671
5,508 405
7,502,569
2 406 551

22,949,306

18.43%
37.05%
34.00%
10.45%

1005

En la &cha de corte el promedo ponderado del cupon de los créditos del fideicomi=o era de 9.89%

Creditos Hipotecarios Reestrucutrados agrupados por Tasa de |nteres

Tt die Interes

Nimera de Créditos

Saldo Insoluto PESDS al
31 de Diciembre

Porcentaje del Saldo Total (%)

11.5412 140 30,487 5353 gd.1.3%
13.5-14 10 2,067 527 0.95%
14-14.5 g 2040119 02.90%
Total 158 34, 596 384 10056

En la £cha de cote el promedo porderado del cupon de los créditos del fideicomi=o era de 12.05%

Por Plazo Original de los Creditos Hipotecarios

Plazo Original

Mumero de Craditos

5aldo Insoluto LDHS al
31 de Diciembre

Porcentaje del Saldo Total (%)

120
130
240
300

360
Total

7

16
1
233
=
3256

163,709
1,13 267
906 077
15,178,272
2,568 951
22,949,306

0.71%
4.93%
3.95%
9%

11.20%
100

Enla fcha de cote el promed o porderado del plazo aiginal de los créditos o fideicomizo era de 297 15 meses
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Por Plazo Original de los Créditos Hipotecarios Reestructurados

Plazo Original

Niumera de Créditos

Saldo Insoluto PESDS al
31 de Diciembre

Porcentaje del Saldo Total 5%

=100
100109
110119

120-129
Total

104
9
4

H
158

19,050 424
3,166,764
1,488 160

10,590,035

34, 595,384

29.07%
9.15%
4.30%

31 .45%
1005

En la fcha de cote el promedo porderado del plazo ofigingl de los créditos de fideicomiso era de 89.63 meses

Por Plazo Restante de los Creditos Hipotecarios

Plaro Restant e

Nimera de Créditos

5aldo Insoluto LIDIS al
31 de Diciembre

Porcentaje del Saldo Total %)

=100 I 22,906 327 99.51%
100109 1 43,479 0.19%
Total 326 22,949,306 10056

En la £cha de cote el promed o porderado del plazo remanerte de 1oz créditos del ideicomizo era de 62.31 meses

Por Plazo Restante de los Creditos Hipotecarios Reestrucutrados

Plaro Restant e

Nimera de Créditos

Saldo Insoluto PESOS al
31 de Diciembre

Porcentaje del Saldo Total %)

=100 154 33,433 463 96 653
100109 2 91,0 2.84%
110119 1 164,01 0.47%
130139 1 10,597 0.03%
Total 158 34, 595,384 100

En la &cha de corte el promedo ponderado del plazo remarente oe los créditos del ideicomizo era de 57.87 meses

Anfigiledad de los Créditos Hi potecarios

Saldo Insoluto LD &l

Antigiiedad Mimero de Criditos 31 de Diciembre Porcentaje del Saldo Total {3
=100 12 386,159 1.65%
100-103 2 g1,726 0.36%
120-129 1 44 626 0.19%
180139 g TE2 494 341%
210-219 3 32166 1.36%
220-229 g1 6,547 499 28.53%
230-239 102 §,375, 707 36.50%
240-249 45 3,242 440 14.13%
250-259 2 135 6935 0.60%
260-269 1 22153 0.10%
270-274 11 585,355 2.56%
230-239 & 1,163 544 3.10%
290-239 13 325 9831 3E1%
300-303 10 407 1335 1.77%
310-319 1 24 185 0.11%
Total 325 22,949,306 100%,
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Anfigiledad de los Créditos Hipotecarios Reestructurados

Saldo Insoluto PESDS al

Antigiiedad MNumero de Créditos 31 de Diciembre Porcentaje del Saldo Total {5
=100 149 J2,940 914 94 05%
200209 1 24 544 0.E2%
220229 1 311,594 0.90%
230-239 2 380,756 1.10%
260-269 1 253 632 0.73%
280289 1 205 557 0.86%
290-289 3 505 786 1.73%
Total 158 34,595,364 100%:

Importe del Créedito respecto al Valor del Inmuehble

mporte del Crédito al Valor del Inmuebl

Mamero de Créditos

Saldo Insoluto UDIS al
31 de Diciembre

Porcentaje del Saldo Total (%)

=30

060
B0-70
To-80
a0-a0
Total

13

1

G

]
2%
325

512 542
52 470

372 567
599 265
21,462 451
22,949,306

2.23%
0.23%
1.41%
2.61%
93.92%
1005

Enla fcha de Cotte, &l promedo ponderado del i paorte del Crécto al Inmueble era de 72.00%

Importe del Crédito respecto al Valor del Inmuehble Reestrucutrados

mporte del Crédite al Valor del Inmuebl

Nimera de Créditos

Saldo Insoluto PESOS al
31 de Diciembre

Porcentaje del Saldo Total (%)

=1 151 32,136 593 92.89%
1-1.1 G 1,854,164 2.36%
1.213 1 B4 522 1.75%
Total 158 34, 595 384 10054

En la &cha de Cote, el promedo porderado del Importe del Crédto al Inmuekle era de 0.35%

Razon de Pago - Ingreso (PTI)

PTI

Mumero de Créditos

Saldo Insoluto UDIS al
31 de Diciembre

Porcentaje del Saldo Total (%)

0-0.05
0.05-0.1
04-015
0.15-0.2
02025
0.25-0.3
0.3-0.35
Tatal

16
2
fi=
112
5z}
19

g
326

SH, 325 51
1,689,613.54
5,440,545 .40
8,249,011 .56
5,106,138.39
1,127 ,862.91

744,505 47

22,949,306

2.358%
T.36%
2371%
359.94%
22.25%
4.91%
3.29%
10056

Enla echa de Cotte, el promedo ponderado del Pago contra el Ingreso era de 16.80%

Razon de Pago - Ingreso (PTI) de créditos Reestructurados

Saldo Insoluto PESDS al

PTI MNimero de Creditos 31 de Diciembre Porcentaje del Saldo Total %)
0 155 34,5595 354 100.00%
Total 158 34,505,384 100%

Enla £cha de Cotte, el promedo porderado del Pago contra el Ingreso era de 0.00%
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Variacion en saldo y en numero de activos

Lidis
# Créditos Saldo UDIS

Saldo Inicial Ejercicio 2024 378 27,808 115
Creditos Liquidados 25 3049 713
Prepagos parciales 0 1,861 920
Amortizacion de Capital 1] 1,867 099
Créditos Liguidados por el originador a a
Inmuebles Adjudicados 13 973,132
Reestructuras 5] 239 512
Créditos Afiadidos a a
Créditos Eliminados 0 0
Reactivacion de créditos 1 ErR=Ti
Reversos de Capital ] 5,281
Saldo Final Ejercicio 2024 325 22 8459 308

Flujo de Efectivo
Venta de Inmuebles 72 % 189535970.00
Fesos

# Créditos Saldo PESOS

Saldo Inicial Ejercicio 2024 166 41 956 786
Créditos Liquidados 13 1,220 357
Prepagos parciales 0 7,449,051
Amortizacion de Capital 1] 1,500,520
Créditos Liquidados por el originador a a
Inmuebles Adjudicados 1 148,636
Reestructuras b 1,704,339
Créditos Afadidos a a
Créditos Eliminados ] ]
Reactivacion de créditos 0 0
Reversos de Capital 0 0
Saldo Final Ejercicio 2024 158 34 A62 897
Venta de Inmuebles 0% -

Estado de los activos por grado o nivel de cumplimiento
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Crédites con pagos venaoidos por ndmero de mese s

Saldo Insoldo UDIS al 31 de

Forczntaje dd Saldo Totd

Momero de Meses Morosos ramero de Creditos Diciembre 3]
Al Corferte 75 2,500,064 11, 33%
1 a 30 dias o] 253,532 1.10%
3 aGldas 3 101,435 0. 4435
61 200 das u] - 0.00%
+ 00 das " rid 226,207 1.42%
P roceso Judicial 2532 19,668,068 B5. 71 %
Total 325 22,949 206 1 00%

Créditos Ree structurades con pagos venoldos por nimero de me ses

Saldo Insoldo UDIS al 31 de

Forcentaje dd Saldo Tota

Mimero de Meses Morosos Mamera de Creditos Diciembre %)
Al Corfierts 125 27 .3 855 T9.18%
1 a 30 dias a 2,096 TE6 6. 05%
2 a6l das 2 1,267 649 2.E59%
61 a0 das u] - 0. 00%
+ 00 das ¥ z " 773273 R
P roceso Judicial 12 2,085,844 2.55%
Total 188 24 505 324 1 00%

Garantias sobre los activos

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

Serie A, en uno y otro caso en los términos previstos en la Péliza.

Derivado de la situacion hipotecaria naciona y econémica mundial los flujos de Cobranza disminuyeron dando como consecuencia
que € flujo que entraria al Fideicomiso se utilizara para pagar los Cascada de Pagos, aunado a esto la situacion financiera de la

Aseguradora no representaba ninguna garantia frente ala estructura.

Emisiones de valores

Durante el periodo reportado no se realiz6 ninguna emision de val ores respal dados por 1os mismos bienes.

Desempeiio de los valores emitidos
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Respecto del pago a los tenedores, desde la fecha de emisién hasta la fecha de presentacion del presente reporte, los pagos de
intereses y, en su caso, principal, se han realizado en tiempo y forma. Dichos pagos fueron calculados de conformidad con las
formulas y procedimientos que mencionan en la portaday glosario del presente reporte, especificamente en las secciones: “Intereses
/ Rendimiento y procedimiento de calculo”, “Periodicidad y forma de Amortizacion de los titulos y, en su caso, sefidar las causas y
tratamiento de amortizacion anticipada” y “Periodicidad y forma de pago de rendimientos”.

A continuacion, se presentan las tablas de cada una de las series, con el detalle de los pagos realizados durante €l gjercicio 2024:

Tabla correspondiente ala emision MXMACFW 07U Serie A:

Monto Monto Monto Monto , VaJ_o ' VaJ_o '
ado ado ado ado Saldo Ndimero | Nominal | Nominal
. Fechade pag pag pag pag detitulos | Ajustado | Ajustado
Cupon uDlI de de de de Insoluto . :
Pago . . en Inicial | Final por
Intereses | Intereses | Principal | Principal UDIs . . . .
circulacion | por titulo | titulo
en UDIs | en Pesos | en UDIs | en Pesos
UDIs UDIs
202 | 25/01/2024 | $8.045674 | 113.06 | $909.63 |- $- 96,241.12 | 2,344,756 | 41.045259 | 41.045259
203 | 26/02/2024 | $8.110715 | 379.97 | $3,081.79 | - $- 96,241.12 | 2,344,756 | 41.045259 | 41.045259
204 | 25/03/2024 | $8.108432 | 287.49 |$2,331.12 | - $- 96,241.12 | 2,344,756 | 41.045259 | 41.045259
205 |[25/04/2024 | $8.128018 | 58.16 |$472.73 |- $- 96,241.12 | 2,344,756 | 41.045259 | 41.045259
206 | 27/05/2024 | $8.153619 | 132.67 |$1,081.77 |- $- 96,241.12 | 2,344,756 | 41.045259 | 41.045259
207 | 25/06/2024 | $8.122500 | 393.30 | $3,194.54 | - $- 96,241.12 | 2,344,756 | 41.045259 | 41.045259
208 | 25/07/2024 | $8.182954 | 257.88 | $2,110.21 |- $- 96,241.12 | 2,344,756 | 41.045259 | 41.045259
209 | 26/08/2024 | $8.252113 | 375.16 | $3,095.84 | - $- 96,241.12 | 2,344,756 | 41.045259 | 41.045259
210 | 25/09/2024 | $8.244742 | 269.46 | $2,221.62 |- $- 96,241.12 | 2,344,756 | 41.045259 | 41.045259
211 | 25/10/2024 | $8.250745 | 34329 |$2,832.44 | - $- 96,241.12 | 2,344,756 | 41.045259 | 41.045259
212 | 25/11/2024 | $8.307561 | 338.35 | $2,810.83 | - $- 96,241.12 | 2,344,756 | 41.045259 | 41.045259
213 | 26/12/2024 | $8.329893 | 271.97 | $2,265.47 | - $- 96,241.12 | 2,344,756 | 41.045259 | 41.045259

Nota: Cifras reportadas en miles de pesos, con excepcién del valor de la UDI, el No. Titulos y el Valor Nominal Ajustado por Titulo.

Tabla correspondiente ala emision MXMACFW 07-2U Serie B:
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Monto Monto Monto . VaIF) ' Valp '

Monto 2do ado ado Saldo Numero | Nominal | Nominal

. | Fechade pagado de pag pag pag detitulos | Ajustado | Ajustado

Cupodn uDI de de de Insoluto . :
Pago I ntereses . . en Inicial Final por
Intereses | Principal | Principal | UDIs . L. p o

en UDIs en Pesos | en UDIs | en Pesos circulacién | por titulo titulo

UDIs UDIs
202 | 25/01/2024 | $8.045674 - $- - $- 14,674.73 | 164,767 89.063518 | 89.063518
203 | 26/02/2024 | $8.110715 - $- - $- 14,674.73 | 164,767 89.063518 | 89.063518
204 | 25/03/2024 | $8.108432 - $- - $- 14,674.73 | 164,767 89.063518 | 89.063518
205 | 25/04/2024 | $8.128018 - $- - $- 14,674.73 | 164,767 89.063518 | 89.063518
206 | 27/05/2024 | $8.153619 - $- - $- 14,674.73 | 164,767 89.063518 | 89.063518
207 | 25/06/2024 | $8.122500 - $- - $- 14,674.73 | 164,767 89.063518 | 89.063518
208 | 25/07/2024 | $8.182954 - $- - $- 14,674.73 | 164,767 89.063518 | 89.063518
209 | 26/08/2024 | $8.252113 - $- - $- 14,674.73 | 164,767 89.063518 | 89.063518
210 [ 25/09/2024 | $8.244742 - $- - $- 14,674.73 | 164,767 89.063518 | 89.063518
211 | 25/10/2024 | $8.250745 - $- - $- 14,674.73 | 164,767 89.063518 | 89.063518
212 | 25/11/2024 | $8.307561 - $- - $- 14,674.73 | 164,767 89.063518 | 89.063518
213 | 26/12/2024 | $8.329893 - $- - $- 14,674.73 | 164,767 89.063518 | 89.063518

Nota: Cifras reportadas en miles de pesos, con excepcion del valor de la UDI, el No. Titulos y el Valor Nominal Ajustado por Titulo.

Se informa que el F/233595 se encuentra en un “Evento Especial”, derivado de una “Causa de Incumplimiento” y un “Evento de
Cartera Vencida’ por lo que los montos adeudados se realizardn conforme a lo establecido en la Clausula Décima Segunda “ Reglas
y Prelacion de Distribuciones’ y de acuerdo con la definicion de “ Gastos Mensuales’ del F/233595.

Informacion relevante del periodo

Fecha: 30-04-2024.
Asunto: Transcripcién Dictamen 2023 - Parrafo de énfasis.

Parrafo de énfasis - Incertidumbre material relacionada con la capacidad del Fideicomiso de cumplir con sus obligaciones

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, los estados financieros adjuntos han sido preparados asumiendo que el Fideicomiso continuara
operando como negocio en marcha, ya que e Contrato de Fideicomiso establece que mantendra su vigencia con la finalidad de
amortizar la totalidad de los Certificados Bursétiles o bien, hasta que se cumpla € término legal que establece la Ley General de
Titulos y Operaciones de Crédito. A la fecha de estos estados financieros, los derechos de cobro de créditos hipotecarios aportados
a patrimonio del Fideicomiso contintan administrandose para ser recuperados, mientras que la mayoria de estos créditos se han
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visto en un proceso de deterioro acentuado; provocando en consecuencia, que la capacidad de recuperacion inmediata para cubrir los
pagos de principal e intereses alos Tenedores de los Certificados Bursétiles asi como para hacer frente a sus gastos de operacién se
havisto comprometida.

Conforme alo establecido en el contrato de Fideicomiso, se aprecia su continuidad como negocio en marcha, ya que permanecera en
funcionamiento hasta la total amortizacion los Certificados Bursdtiles o se cumpla el limite legal que establece el Articulo 394 de la
Ley General de Titulosy Operaciones de Crédito para su terminacion.

El Fideicomiso tiene responsabilidad hasta el monto de su patrimonio para liquidar la deuda a los tenedores de los Certificados
Bursétiles Hipotecarios.

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

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

Informacion financiera seleccionada del fideicomiso:

El patrimonio esta constituido por las aportaciones del Fideicomitente ante la institucion financiera que gjerce la funcion de
fiduciario, asi como por los ingresos netos acumulados no distribuidos, cuyo movimiento de aumento o disminucién del afo se
determinaen el estado de resultados.

Balance y resultados del fideicomiso

Estados de situacion financiera
Al 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022
(Cifras en miles de pesos)

VARIACON
NOTAS 2024 2023 2022 2024 VS 2023 2023VS 2022
Activo
Activo circulante
Efectivo en bancos e inversiones 1 $§ 12212 8§ 10338 § 16917 § 1,873 § (6,578)
Total del activo circulante 12,212 10,339 16,917 1,873 (6,578)
Derechos al cobro, neto 2 67,651 73,251 94 723 (5,600) (21,472)
Bienes adjudicados 3 27,521 43,084 59 786 (15,563) (16,702)
Activo Total $ 107384 $ 126674 $§ 171426 $ (19,290) $ (44 752)
Pasivo y patrim onio
Pasivo circulante:
Intereses por pagar 4 $ 64525 § 47799 § 31980 $ 16,726 $ 15,819
Total del pasivo circulante 64,525 47,799 31,980 16,726 15,819
Pasivo a largo plazo:
Emision de certificados bursatiles a largo plazo 4 925,139 885,286 848,152 39,853 37,134
Pasivo total 989,664 933,085 880,132 56,579 52,953
Patrimonio
Deficiencia en el patnmonio:
Déficit acumulado (806,411)  (708,706)  (590,797) (97,705) (117,909)
(Perdida) utilidad del ejercicio (75,869) (97,705)  (117,909) 21,836 20,204
Patrimonio Total (Deficiencia) (882,280) (806,411)  (708,708) (75,869) (97,705)
Pasivo y Patrimenio Total $ 107384 $ 126674 § 171426 $ (19,290) $ (44,752)
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Estados de resultados
Al 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022
(Cifras en miles de pesos)
VARIACION
2024 2023 2022 2024 VS 2023 2023 VS 2022
Ingresos financieros $ 16525 § 20620 3 26049 5 (4.005) 5 (5.429)
Gastos financieros (40,715) (38,757 (36,775) (1,958) (1,982)
Resultado de operacion (24,190} (18,137) (10,726) (6,053) 7.411)
Otros conceptos del resultados
Otros ingresos 7,860 % 7.748 10.110 121 (2.362)
Pérdida en venta de bienes adjudicados (2,849) (3,503) (18,436) 654 14,933
Quitas 42,701) (51.730) (83.429) 9,029 31.699
Estimacion de deterioro de derechos de cobro y bienes adjudic ados 54,034 33,495 53,250 20,539 (19,753)
Honorarios (34,485) (43.394) (36.437) 8,909 (6.957)
Pérdida cambiaria por UDI (33,547) (22,184) (32,242) (11,363) 10,058
Suma ofros conceptos (51,679) (79.968) (107,183) 27,889 27,615
Pérdida del ejercicio $ (75869)% (97.705) % (117,909) % 21836 § 20,204

Origen y aplicacién de recursos
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Estados de flujos de efectivo
Por los afios que terminaron al 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022
(Cifras en miles de pesos)

VARIACION

2024 2023 2022 2024 VS 2023 2023 VS 2022
Actividades de operacion:
Pérdida del ejercicio $ (75,869)% (97,705)% (117,909) % 21,836 & 20,204
Partidas relacionadas con actividades de la operacion:
Estimacién de deterioro de derechos al cobro (34,330) 42,807 (67,151) (77,137) 109,958
Estimacion de bienes adjudicados (19,703) (8,612) (10,351) (11,091) 1,739
Gastos por intereses devengados 40,715 38,757 36,775 1,958 1,982
Quitas por reestructuras y adjudicaciones 42,701 51,730 83,428 (9,029) (31,698)
Fluctuacion cambiaria por UDIS no realizada 33,547 22,184 33,167 11,363 (10,983)

(12,939) 49,161 (42,041) (62,100) 91,202
Actividades de operacion
Ingresos provenientes de cobros de cartera 58,760 (48,659) 66,637 107,419 (115,298)
Disminucion de bienes adjudicados (7,435) 25,314 9,372 (32,749) 15,842
Amortizacion de certificados bursatiles (12,318) (48,213) (7,519) 35,897 (40.694)
Intereses pagados (24.197) 15,819 (24,466) (40,016) 40,285
Sfectivo generado (utilizado) en actividades de operacion 14 812 (55,739) 44 024 70,551 (99.763)
Aumento (Disminucidn) neta de efectivo 1,873 6,578) 1,983 8,451 (8,561)
Efectivo en bancos e inversiones al inicio del periodo 10,339 16,917 14,934 (6,578) 1,883
Efectivo en bancos e inversiones al final del periodo $§ 12212 8 10,339 § 16917 § 1,873 § (6,578)

Estados de cambios en la deficiencia del patrimonio
Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022
(Cifras en miles de pesos)

Déficit
Acumulado Del Ejercicio Defime!lr:la ?n
el patrimonio

Saldos al inicio de diciembre de 2022 $ (518,767) (71,030) (590,797)
Aplicacion de resultados acumulados (71,030) 71,030 -
Pérdida del gjercicio - (117,909) (117,909)
Saldos al 31 de diciembre de 2022 $ (590,797) $ (117,909) $ (708,706)
Aplicacién de resultados acumulados (117,909) 117,909 -
Pérdida del gjercicio - (97,705) (97,705)
Saldos al 31 de diciembre de 2023 $ (708,706) $ (97,705) $ (806,411)
Aplicacion de resultados acumulados (97,705) 97,705 -
Pérdida del gjercicio - (75,869) (75,869)
Saldos al 31 de diciembre de 2024 $ (806,411) $ (75,869) 3 (882,280)

Movimientos en las cuentas para el manejo de efectivo
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COMPARATIVOSAL 31 DE DICIEMBRE
NOTASA LOSESTADOSFINANCIEROS

1.EFECTIVO EN BANCOSE INVERSIONES

El efectivo en bancos e inversiones se integra como se muestra a continuacion:

2024 2023 2022
Depositos bancarios 924 1,361 2,610
Inversiones de corto plazo (menores a 3 meses) 11,288 8,978 14,307
Total de efectivo en bancos e inversiones 12,212 10,339 16,917

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 las inversiones de corto plazo se encuentran representadas por bonos de desarrollo
del gobierno federal (GOBFED) e integrados por inversiones de gran liquidez y sujetas a riesgos poco significativos en
cambios en su vaor razonable, a 31 de diciembre de 2022 por bonos de desarrollo (BONOS) ,se integran por
inversiones de gran liquidez y sujetas a riesgos poco significativos en cambios en su valor razonable. Los GOBFED y
BONOS devengan intereses diariamente a una tasa anua nominal ponderada del 9.30%, 10.55%, 9.80% |,
respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022, los intereses devengados registrados en resultados ascienden a $1,069, $
1,220 y $748, respectivamente.

2. DERECHOSDE COBRO-NETO

La cartera esta integrada por los créditos hipotecarios individuales denominados en pesos mexicanos, cedidos por los
Fideicomitentes, |os cuales se encuentran en garantia en primer lugar de los tenedores de los Certificados Bursdtiles, de
acuerdo con las condiciones del Fideicomiso; el plazo promedio de los créditos es de 5 afios.

L os derechos de cobro se presentan en el estado de situacion financiera como activo no circulante por aquellas partidas
cuyaexigibilidad es menor a un afio.

Laintegracién de la cartera de crédito se muestra a continuacion:

31 dediciembre de 2024
Saldo Mensualidad Total
insoluto devengada cartera
Carteravigente:
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Créditos hipotecarios individuales

Carteravencida:

Créditos hipotecarios Individuales

Suma

Cobranza por aplicar
Accesorios devengados no

cobrados

Estimacién para cuentas

incobrables

Carterade crédito — Neto

Carteravigente:

Créditos hipotecarios individuales

Cartera vencida:

Créditos hipotecarios Individuales

Suma

Cobranza por aplicar
Accesorios devengados no

cobrados

Estimacién para cuentas

incobrables

Carterade crédito — Neto

Carteravigente:

Créditos hipotecarios individuales

Carteravencida

Créditos hipotecarios Individuales

Suma

Cobranza por aplicar
Accesorios devengados no

cobrados

53,894

334,317

1,671 55,565

1,743 336,060

388,211

3414 391,625
(8,755)

61,576

(376,795)

67,651

31 dediciembre de 2023

Saldo Mensualidad Total
insoluto devengada cartera
68,527 1,133 69,660
374,694 1,369 376,063
443,221 2,502 445,723

(10,429)
61,343

(423,386)

73,251

31 dediciembre de 2022

Saldo Mensualidad Total
insoluto devengada cartera
86,868 683 87,551
413,380 3253 416,633
500,248 3936 504,184

(5,351)
62,083
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Estimacion para cuentas
incobrables (466,193)

Derechos de Cobro — Neto 94,723

Al 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022, la antigliedad del saldo insoluto de la cartera de crédito se muestra a
continuacion:

2024
Mensualidades Hasta 1 2 3 4 5 6 0mas Total
vencidas:
Saldo de cartera 53,282 2,114 ] 1,316 1,441 167,860 226,013
2023
Mensualidades Hasta 1 2 3 4 5 6 0 mas Total
vencidas:
67,054 1,147 1,229 1,342 1,357 191,781 263,910
Saldo de cartera
2022
Mensualidades Hastal 2 3 4 5 6 0 mas Total
vencidas;
Saldo de cartera 80,247 2,161 4,007 736 1,214 220,813 309,178

Al 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022, |os intereses devengados registrados en |os resultados del gjercicio ascienden
a$16,525 $20,620 y $26,049, respectivamente.

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

2024 2023 2022
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Saldosal inicio del afo 423,386 466,193 533,344
Movimientos del periodo (46,591) (42,807) (67,151)
Saldos a final del afio 376,795 423,386 466,193

3. BIENESADJUDICADOS

Al 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022 los bienes adjudicados o recibidos mediante dacion en pago se integran como
sigue:

2024 2023 2022
Inmuebles adjudicados 108,783 131,789 139,878
Estimacion de deterioro de bienes (81,262) (88,705) (80,092)
adjudicados
Saldos al final del ano 27,521 43,084 59,786

El movimiento del saldo de bienes adjudicados al 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022 se presenta a continuacion:

2024 2023 2022
Saldos a inicio del afio 131,789 139,878 149,250
Altas de bienes adjudicados 8,110 7,996 13,007
Bajas de bienes adjudicados (31,116) (16,065)  (22,379)
Saldos al final del afio 108,783 131,789 139,878
Estimacién de deterioro de bienes adjudicados (81,262) (88,705)  (80,092)
Total de bienes adjudicados 27,521 43,084 59,786

4. PASIVO BURSATIL

El 23 de marzo de 2007 el Fideicomiso efectliala emision de certificados bursétiles representados por 2,344,756 serie A
y 164,767 serie B, con valor nomina de 100 UDIS cada uno, identificados con la calve de pizacra MXMACFW 07U y
MXMACFW 07-2U para cada serie, respectivamente, dichos certificados bursatiles tienen como fecha de vencimiento
el dia 25 de enero de 2036.

Al 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022 el saldo insoluto en UDIS por los certificados bursétiles ascienden a $110,916,
$110,916 y $110,916, respectivamente.
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En tanto no sean amortizados, devengaran intereses a una tasa anual del 4.08% , 6.55%, respectivamente. Dicha tasa de
interés se mantendrafija durante lavigenciade la emision.

El importe de los intereses devengados por pagar durante 2024, 2023 y 2022, ascendié a $ $40,715, $38,757 y $36,774
respectivamente.

Durante los gercicios 2024 y 2023, € Fideicomiso no realizé amortizaciones de capital de los certificados bursétiles
parael 2022 realizo amortizaciones por $7,519. .

Lostérminos, condicionesy valores en libros de | os certificados: bursétiles son los siguientes:

Tipode Valor dela Tasade Fecha de Fecha de Saldos
Serie Clave de cotizacion emision Moneda interés emision vencimiento 2024 2023 2022
A MXMACFW 07U 96,241 MXN 4.08% 23/03/2007 25/01/2036 802,738 768,158 735,937
B MXMACFW 07-2U 14,675 MXN 6.55% 23/03/2007 25/01/2036 122,401 117,128 112,215
925,139 885,286 848,152
Intereses por pagar 64,525 47,799 31,980
Total pasivo bursatil 989,664 933,085 880,132

5. OTROSINGRESOS
L os otros ingresos se integran como Sigue:
2024 2023 2022

Ingresos por accesorios devengados

6,800 6,528 9,362
Ingresos por intereses de inversiones

1,069 1,220 748

Total de otros ingresos 7869 7,748 10,110

6. ADMINISTRACION DE RIESGOS
Las actividades del Fideicomiso estan sujetas a los siguientes tipos de riesgo:

a.Riesgo decrédito
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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 |as 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 a riesgo en relacion con sus actividades de administracion de efectivo e inversiones temporales y cualquier
interrupcion gue afecte a sus intermediarios financieros pudiera afectar negativamente sus operaciones.

L os 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 en
bancos e inversiones:

Calidad crediticia 2024 2023 2022

AAA (tmex) 12,212 10,339 16,917

A continuacion, se presenta la Clasificacion del saldo insoluto de la cartera de crédito en funcion asu calidad crediticia:

2024 2023 2022
Tipo deriesgo: Antigliedad Total % Total % Total %
Normal 0 a60 dias $55,396 24.51%  $68,201 25.84%  $82,408 26.65%
Potencial 61 a 120 dias 1,316 0.58% 2,571 0.97% 4,743 1.53%
Real 121 a 150 dias 1,441 0.64% 1,357 0.52% 1,213 0.40%
Alto riesgo 151a 180 dias 737  0.33% 1,055 0.40% 311 0.10%
Irrecuperable Més de 180 dias $167,123 73.94%  $190,726  72.27% 220,503 71.32%

$226,013 100% $263910 100% $309,178 100%

Laclasificacion por tipo de riesgo se realiza en funcion ala antigiiedad de la cartera.

b.Riesgo detasa deinterés

56 de 79



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. 'flGrupnﬂM‘uf

Clave de Cotizacion: MXMACFW Afo: 2024

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

L os Certificados Bursétiles devengan intereses a una tasa de interés fija, exponiendo a Fideicomiso al riesgo de valor de
mercado de latasa de interés el cual podria originar que los Certificados Bursdtiles generen intereses mayores a los que
se encuentren disponibles en el mercado en determinado momento.

Andlisis de sensibilidad

La Administracion del Fideicomiso realizo un andlisis de sensibilidad a 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022 para
determinar su exposicion al riesgo de tasa de interés para €l pasivo bursétil vigente. El andlisis de sensibilidad se realizé
aplicando cambios en el valor de latasa de interés con variaciones del 0.1% sobre |a tasa de interés bruta anual pactada
sobre € saldo insoluto mantenido durante la vigencia de la emision de los Certificados Bursétiles. Ante cada 0.1% de
movimiento a la bgja en el precio de referencia, €l valor razonable de la posicién de los intereses del pasivo bursatil se
veriaimpactado el Fideicomiso desfavorablemente en $990, $885 y $848; respectivamente.

c.Riesgo deliquidez

El Fideicomiso hace frente de sus obligaciones derivadas de la emision de los Certificados Bursdtiles a través de la
cobranza de créditos hipotecarios individuales que |e fue cedida contractual mente.

El pago oportuno de los Certificados Bursétiles depende directamente de que los deudores de |os créditos hipotecarios
cumplan sus obligaciones. La capacidad de los deudores hipotecarios de efectuar en forma oportunay completa el pago
de las cantidades que adeuden depende de diversos factores incluyendo su situacién econémica, familiar, de empleo y
otras. En la medida en que la solvencia de los deudores hipotecarios se vea afectada en forma negativa, existe € 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, |0s tenedores no tendran € derecho de redamar su pago a Fiduciario. La
Administracion del Fideicomiso monitorea continuamente las proyecciones de flujo de efectivo y los requerimientos de
liquidez asegurédndose de mantener suficiente efectivo en inversion con realizacion inmediata para cumplir con las
necesidades operativas.

Latabla siguiente muestra los vencimientos contractual es remanentes de |os pasivos financieros del fideicomiso.

2024 Menosdel Dela3afios De3abafos Masdeb Total
ano anos
Pasivo bursétil 64,525 - - 925,139 989,664
Intereses por devengar 41,335 82,670 82,784 55,038 261,827
105,860 82,670 82,784 980,177 1,251,491
2023 Menosde 1 afo Dela3 De3ab Masde5 Total
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afos afnos anos
Pasivo bursétil 47,799 - - 885,286 933,085
| ntereses por 39,663 79,109 79,218 92,222 290,212
devengar
87,462 79,109 79,218 977,508 1,223,297
Menosde 1 Dela3 De3ab Masde5
2022 afo afos anos anos Total
Pasivo bursétil 31,980 - - 848,152 880,132
Intereses por
devengar 37,895 75,895 75,791 126,352 315,933

37,895 $75,895 75,791 975,104 1,196,065

Riesgo movimiento del valor dela Unidad de I nversion (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 seguin su volatilidad.

Las partidas que son afectas a este riesgo son la cartera de créditos y 1os pasivos bursatiles, donde €l riesgo se considera
es minimizado al tener tanto un efecto activo como pasivo.

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 € tipo de cambio utilizado por el Fideicomiso para evaluar sus activos y pasivos
denominados en UDI es de $8.340909 y de $7.981602; €l valor delaUDI al 4 de abril de 2025 es de $8.424814.

7. ESTIMACIONESY JUICIOSCONTABLESDE LA ADMINISTRACION DEL FIDEICOMISO

Las estimaciones y juicios utilizados para la elaboracion de los estados financieros son continuamente evaluados y se
basan en la experiencia histérica y en otros factores, incluyendo proyecciones gque 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 | os estados financieros. Las estimaciones contabl es resultantes probablemente difieran de los resultados
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0 eventos reales de las estimaciones y proyecciones con riesgo significativo de gjustes materiales sobre los activos y
pasivos reconocidos durante €l gjercicio proximo es la siguiente;

Estimacion para pérdidas crediticias

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

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

A partir del 1 de enero de 2022 entraron en vigor modificaciones regulatorias de la CNBV en cuanto alaclasificacion y
registro de la cartera de crédito (Criterio Contable B-6) para la implementacién de la NIIF 9, maodificaciones a la
calificacién y calculo de reservas de cartera, calculo de probabilidad de incumplimiento de la cartera 'y calculo de la
severidad de las pérdidas, debiendo calcularlas de maneraindividual por cada crédito parala obtencion de la estimacion
de reservas preventivas.

Las pérdidas estimadas por deterioro de la cartera se cargan a los resultados del afio en €l 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 a reconocimiento de una perdida por deterioro
cambian de manera favorable, la estimacion previamente reconocida es revertida, registrando el efecto por deterioro de
cartera de créditos en el estado de resultados.

Con base en la metodologia emitida por la CNBV y los Criterios Contables que le son relativos, se determiné una
Probabilidad de Incumplimiento y una severidad de perdida, conforme a las fases sefiadladas en la NIIF 9 conforme alo
siguiente:

% de % de
2024 incumplimiento pérdida
estimada
Fase 1 0.18% 1.02%
Fase 2 10.00% 100.00%
Fase 3 89.36% 98.86%
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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 pérdida puede llegar de un 10 o hasta un 100 a % dependiendo del tiempo
transcurrido desde la adjudicacién, habiéndose registrado su correspondiente estimacion en 2024.

Hasta € afio 2021, €l Fideicomiso registrd la estimacion por deterioro de su cartera de créditos con base en el indice
histérico de morosidad. La metodologia utilizada para determinar el saldo de esta estimacion se basa en un modelo
estadistico de tendencias de incumplimiento, €l cual fue suficiente para cubrir los quebrantos de los proximos doce
meses por créditos irrecuperables, habiéndose realizado una segmentacion considerando €l nimero de acreditados
activos, y aplicando indices con base en los historiales de pérdidas y recuperaciones de la cartera de crédito.
8. VALOR RAZONABLE DE LOSINSTRUMENTOSFINANCIEROS

Las IFRS requieren que todas las empresas revelen Informacion sobre el valor razonable dé los instrumentos financieros
para los cuales sea préactico estimar su valor. El valor razonable es é monté al cual un instrumento financiero podria ser
intercambiado en una transaccioén corriente entre las partes interesadas, que no sea una venta obligada o liquidacion.

Losniveles 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 gjustados) en mercados
activos, para activos o pasivos idénticos;

Nivel 2: Las mediciones del valor razonable de Nivel 2 son agquellas derivadas de insumos distintos a los precios
cotizados incluidos en el Nivel 1 que son observables para el activo 0 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 €l activo o pasivo que no se basan en datos observables del mercado (entradas no observables).

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

Efectivo en bancos e inversiones
El valor razonable, el cual corresponde al valor que se presenta en el estado de situacion financiera.

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, a 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022.

Se integra como sigue:

2024 2023 2022

60 de 79



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. 'flGrupnﬂM‘uf

Clave de Cotizacion: MXMACFW

Afno: 2024

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Valor en Valor Valor en Valor Valor en Valor
libros razonable libros razonable libros razonable
12,212 12,212 10,339 10,339 16,917 16,917

Derechos de cobro. Neta de estimacion para perdidas crediticias

Lacartera de créditos se encuentra estipulada en UDIS'y se valGla a pesos mexicanos, al valor vigente a esafecha

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

2024 2023 2022
Valor
Valor en Valor Valor en Valor en Valor
libros razonable libros razonable ) razonable
libros
67,651 67,651 73,251 73,251 94,723 94,723

Pasivo bur satil

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

Considerando la clasificacion en jerarquias o niveles, de acuerdo con el origen de los precios de mercado utilizados o de
los factores utilizados para construir tales precios de mercado, se establecen 3 niveles para clasificar, Nivel 1 es para
inversiones con precios en € mercado, Nivel 2 para determinar €l 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:

2024 2023 2022
Valor en Valor Valor en Valor Valor en Valor
libros razonable libros razonable libros razonable
989,664 989,664 933,085 933,085 880,132 880,132
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9. POLITICASCONTABLESMATERIALES

A continuacién, se resumen las politicas contables més significativas utilizadas para la elaboracion de estos estados
financieros, las cuales han sido aplicadas consistentemente en 10s activos que se presentan, a menos que se especifigue
lo contrario.

a. Efectivo en bancos e inversiones

El efectivo en bancos e inversiones, incluye principalmente depdsitos bancarios en cuentas de cheques e inversiéon 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.

b. Activosfinancieros

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

El valor razonable es € precio que seria recibido por vender un activo o pagado por transferir un pasivo en una
transaccion ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicién. La mejor evidencia del valor
razonable es el precio en un mercado activo. Un mercado en el que las transacciones de los activos o0 pasivos tienen
lugar con frecuencia y volumen suficiente para proporcionar informacion de cara a fijar precios sobre una base de
empresa en funcionamiento.

Costo amortizado es el importe a que fue medido en su reconocimiento inicial un activo financiero, menos reembol sos
del principal, mads 0 menos, la amortizacion acumulada, utilizando el método del interés efectivo, de cualquier
diferencia entre e importe inicial y e importe a vencimiento y, para activos financieros, gjustado por cualquier
deterioro.

Método de la tasa de interés efectiva es e método que se utiliza para el cllculo del costo amortizado de un activo
financiero y paraladistribucion y reconocimiento de los ingresos por intereses 0 gastos por intereses en el resultado del
periodo alo 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
latasa de interés efectiva, se estima los flujos de efectivo esperados teniendo en cuenta todos |os términas contractuales
del instrumento financiero (por € emplo, pagos anticipados, duracion, opciones de compray 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.
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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. La clasificacion depende del propdsito para el cual
fue adquirido € activo.

Cartera de créditos — Esta integrada por la cartera de créditos que representa los créditos hipotecarios individuales que
le han sido cedidos para su cobranza (su recuperacién genera los flujos de efectivo que e fideicomiso obtieney utiliza
para pagar ladeuda alargo 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 7. El saldo insoluto dé
los créditos se identifica como cartera vencida cuando: sus amortizaciones no hayan sido liquidadas en su totalidad en
los términos pactados originalmente, considerando al efecto si 1os adeudos consisten en créditos con pagos periodicos
parciales de principal e intereses, y presentan 90 o més dias naturales de vencidos o se tiene conocimiento de que €l
acreditado es declarado en concurso mercantil, conforme ala Ley de Concursos Mercantiles.

Baja de activos financieros - El Fideicomiso da de baga los activos financieros cuando expiran los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, o cuando transfiere el activo financiero mediante la
transferencia de manera sustancial de los riesgos y beneficios del activo financiero o bien, si el Fideicomiso retiene de
manera sustancial los riesgos y beneficios, sin retener el control sobre € activo financiero. El control es retenido cuando
la contraparte no tiene la capacidad efectiva de vender €l activo sin restricciones.

c. Pasivosfinancieros

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

Sin embargo, los pasivos financieros que surgen cuando una transferencia de un activo financiero no califica para la
baja 0 cuando se aplica el enfoque de participacion continua, y los contratos de garantia financiera emitidos por la
Entidad, se miden de acuerdo con |as politicas contabl es especificas que se detallan a continuacién:

Pasivos financieros a valor razonable a través de resultados - Los pasivos financieros se clasifican a valor razonable a
través de resultados cuando € pasivo financiero es (i) contraprestacién contingente de una adquirente en una
combinacion de negocios, (i) se mantiene paranegociar o (iii) se designa como valor razonable a través de resultados.

Un pasivo financiero se clasifica como mantenido para negociar si:
e Sehaadquirido principalmente con el fin de recomprarlo a corto plazo

« En € reconocimiento inicial, es parte de una cartera de instrumentos financieros identificados que la Entidad
gestiona conjuntamente y tiene un patrén real reciente de toma de ganancias a corto plazo

* Es un derivado, a excepcion de lo derivado que son un contrato de garantia financiera o un instrumento de
cobertura designado y efectivo.
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Un pasivo financiero que no se tenga para negociar 0 la consideracion contingente de una adquirente en una
combinacion de negocios puede designarse como valor razonable a través de resultados en e momento del
reconocimiento inicial si:

« Dichadesignacion elimina o reduce significativamente una inconsi stencia de medicion o reconocimiento que de
otro modo surgiria.

« El pasivo financiero forma parte de una Entidad de activos financieros o pasivos financieros 0 ambos, que se
gestiona y su desempefio se evallia sobre la base del valor razonable, de acuerdo con la gestion de riesgos
documentada o la estrategia de inversion de la Entidad, y la informacién sobre la agrupacion es proporcionado
internamente sobre esa base.

» Forma parte de un contrato que contiene uno o mas derivados implicitos, y la IFRS 9 permite que todo €
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 e valor razonable del pasivo financiero atribuible a cambios en e riesgo de crédito de ese pasivo se
reconoce en otro resultado integral, a menos que el reconocimiento de |os efectos de los cambios en el riesgo de crédito
del pasivo en otros ingresos integrales creen o amplien un desgjuste contable en resultados. EI monto restante del
cambio en el valor razonable del pasivo se reconoce en resultados. Los cambios en €l 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 dade 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 €l 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 transaccion y otras primas 0 descuentos) durante la vida esperada del pasivo
financiero, o (cuando sea apropiado) un periodo més corto, a costo amortizado de un pasivo financiero.

Pasivos contractuales de garantia financiera - Un contrato de garantia financiera es un contrato que requiere que €l
emisor realice pagos especificos para reembolsar al titular por una pérdida en la que incurre debido a que un deudor
especifico no realizalos pagos cuando vencen de acuerdo con |os 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
Vaor razonable a través de otros resultados integrales y no surgen de una transferencia de un activo, se miden
posteriormente a mayor de:

El monto de la provision para pérdidas determinada de acuerdo con lalFRS 9 (ver activos financieros mas arriba); y

La cantidad reconocida inicialmente menos, cuando corresponda, la amortizacion acumul ada reconocida de acuerdo con
las politicas de reconocimiento de ingresos establ ecidas anteriormente.
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Ganancias y pérdidas cambiarias - Para los pasivos financieros que estan denominados en una moneda extranjeray se
miden a costo amortizado a final de cada periodo de reporte, las ganancias y pérdidas en moneda extranjera se
determinan con base en & costo amortizado de los instrumentos.

El valor razonable de los pasivos financieros denominados en una moneda extranjera se determina en esa moneda
extranjeray se convierte a tipo de cambio al final del periodo sobre el que se informa.

Para |os pasivos financieras que se miden a valor razonable a través de resultados, e 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 unarelacion 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 bgjay la
contraprestacién pagaday 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 origina vy €
reconocimiento de un nuevo pasivo financiero. De manera similar, la Entidad considera la modificacién sustancial de
los términos de un pasivo existente o parte de € como una extincion del pasivo financiero origina 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 latasa 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 modificacién no es sustancia, la
diferencia entre: (1) € 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. Bienesadjudicados

L os bienes adjudicados son bienes que € 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 judicia y los recibidos mediante dacion en pago. Los
bienes adquiridos mediante adjudicacién judicial se registran en lafecha en que causd € ecutoria €l auto aprobatorio del
remate mediante el cual se decret6 la adjudicacion, los bienes recibidos mediante dacion en pago se registran, por su
parte, en lafechaen la que se firmala escritura de dacién, o se daformalidad alatransmision dé la propiedad del bien.

El valor de registro de ambos es igual a su costo, vaor neto de realizacion o € valor neto en libros del crédito, e que
sea menor. Al registrar en la contabilidad un bien adjudicado, € saldo del crédito se da de bagja de la cartera del
Fideicomiso, en el caso de que €l valor en libros del crédito fuese inferior al valor del bien adjudicado, el valor de este
ultimo se gjusta a valor en libros del crédito. Las ganancias o pérdidas en la venta de estos bienes se incluyen en los
resultados. Regularmente la Administracion del Fideicomiso revisa €l valor neto de realizacién y en caso de que se de
alguna circunstancia que haya deteriorado € mismo, realizalos gjustes correspondientes.

e. Deterioro de activos financieros

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

Al evaluar s € 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 lafecha de reporte con € riesgo de un incumplimiento en e instrumento financiero en lafechade inicio.

Reconocimiento.

Al realizar esta evaluacion, el Fideicomiso considera informacion tanto cuantitativa como cualitativa que sea razonable
y fundamentada, incluida la experiencia histérica y lainformacién 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 econdémicos, analistas financieros, organismos
gubernamentales, grupos de expertos pertinentes y otras organizaciones similares, asi como la consideracién de varias
fuentes externas de informacidn real e informacion econdmica proyectada rel acionada con las operaciones centrales del
Fideicomiso.

En particular, la siguiente informacion se toma en cuenta a evaluar s € riesgo de crédito ha aumentado
significativamente desde € 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 gjemplo, un aumento significativo en e diferencial de crédito, permuta de incumplimiento
crediticio para €l deudor, o €l periodo de tiempo o € alcance a cua € vaor razonable de un activo financiero
€S menor que su costo amortizado;

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

e Undeterioro significativo actual o esperado en |os resultados operativos del deudor;

* Aumentos significativos en e riesgo de crédito en otros instrumentos financieros del mismo deudor;

e Un cambio adverso existente o esperado en las condicionas regulatorias, econdémicas o tecnol dgicas 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 € riesgo de crédito en un activo
financiero ha aumentado significativamente desde el reconocimiento inicial cuando los pagos contractuales tienen un
vencimiento de més 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 €l riesgo de crédito en un instrumento financiero no ha aumentado
significativamente desde el reconocimiento inicia s se determina que € instrumento financiero tiene un riesgo
crediticio bajo en lafecha de reporte. Se determina que un instrumento financiero tiene un riesgo de crédito bgjo si:

¢ El instrumento financiero tiene un riesgo de incumplimiento bajo,

« El deudor tiene una notoria capacidad de cumplir sus obligaciones de flujos contractuales de efectivo en €
corto plazo, y

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

66 de 79



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. 'flGrupnﬂM‘uf

Clave de Cotizacion: MXMACFW Afo: 2024

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

El 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, 0 en caso de que no haya
una calificacion externa disponible, que e activo tenga una calificacion interna “realizable”. Realizable significa que la
contraparte tiene una fuerte posicion financieray no hay montos pasados pendientes.

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 histérica indica que los activos financieros no son recuperables cuando
cumplen con cua quiera de |os siguientes criterios:

Cuando € deudor incumple los convenios financieros;

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

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

Activos financieros con deterioro crediticio

Un activo financiero tiene deterioro crediticio cuando se han producido uno 0 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 | 0s siguientes eventos:

« Dificultad financiera significativa por parte del emisor o del deudor;

* El incumplimiento de un contrato, como un incumplimiento o un evento vencido;

» 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;

» Escadavez més probable que el deudor entre en bancarrota o alguna otra reorganizacion financiera; o

e Laextincién de un Mercado funcional parael activo financiero por sus dificultades financieras.

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 emplo. cuando el deudor ha sido
colocado en liquidacion o ha entrado en un proceso de quiebra, 0 en el caso de cuentas por cobrar comerciales, cuando
los montos vencen a més de dos afios, 10 que ocurra antes. Los activos financieros dados de bagja ain pueden estar
sujetos a actividades de cumplimiento bajo los procedimientos de recuperacién del Fideicomiso, teniendo en cuenta el
asesoramiento legal cuando sea apropiado. Cualquier recuperacion realizada se reconoce en resultados.

Medicion y reconocimiento de pérdidas crediticias esperadas
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La medicién 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 s existe un incumplimiento) y la exposicion en e
incumplimiento. La evaluacion de la probabilidad de incumplimiento y la pérdida dada por defecto se basa en datos
histéricos gjustados por informacidén prospectiva como se describe anteriormente. En cuanto a la exposicién a
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 e futuro por fecha de incumplimiento
determinada en funcion de la tendencia histérica, la comprension del Fideicomiso de las necesidades financieras
especificas de los deudores, y otrainformacion relevante a futuro.

Para |os 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 latasa de interés efectiva original.

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

Las pérdidas estimadas por deterioro de la cartera se cargan a los resultados del afio en € 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 a 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 €l estado de resultados.

f. 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 aguel en que los bienes o servicios son adquiridos o recibidos. Se reconocen inicialmente a su valor razonable, y se
miden posteriormente a costo amortizado utilizando €l método de latasade interés efectiva.

Estos pasivos financieros, son cancelados cuando: i) cumpla con la obligacién contenida en € pasivo, o en una parte del
mismo pagando a acreedor, normalmente en efectivo, en otros activos financieros, en bienes o en servicios; o ii) esté
legalmente dispensado de |a responsabilidad principal contenida en €l pasivo 0 en una parte del mismo ya sea por un
proceso judicial o por el acreedor.

g. Pasivo bursatil

Los Instrumentos financieros emitidos por el Fideicomiso, son préstamos y obligaciones financieras que no son
derivados y se reconocen inicialmente a su valor razonable, neto de los costos de transaccion directamente atribuibles.
Los préstamos y obligaciones financieras se vallan posteriormente a costo amortizado. La diferencia entre el monto
neto recibido y el valor a pagar es reconocida en el estado de resultados durante € periodo de duracion del préstamo,
utilizando el método de tasa de interés efectiva.

h. Patrimonio
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Los aumentos netos acumulados a patrimonio estan constituidos por las aportaciones del Fideicomitente ante la
institucion financiera que gjerce la funcion de fiduciario, asi como por 1os ingresos netos acumulados no distribuidos,
cuyo movimiento de aumento o disminucion del afio se determinaen el estado de resultados.

i. Reconaocimiento de ingresos

Los ingresos por intereses derivados de inversiones de corto plazo se reconocen en |os resultados del gjercicio conforme
se devengan en funcion de los plazos y tasas de interés establecidos en los contratos celebrados con las instituciones
bancadas. L os 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.

j. Gastospor intereses

L os gastos por intereses se reconocen en el estado de resultados conforme se devengan. A partir de lafecha de emision
y en tanto no sean amortizados en su totalidad, él pasivo bursétil devengan intereses sobre e saldo insoluto de principal
aunatasadeinterésfija

k. 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 propiainformacion financiera.

10. NUEVOS PRONUNCIAMIENTOS CONTABLES

En € afio en curso, €l Consegjo de Normas Internacionales de Contabilidad (“1ASB” por sus siglas en inglés) emiti6é una
serie de modificaciones alas NIIF las cuales son obligatorias y entran en vigor a partir de los gercicios que iniciaron en
o0 después del 1 de enero de 2024.

Del andlisis de las modificaciones se definen los efectos de su adopcién conforme se muestra a continuaci on:

Efectoen la

NIIF relativa Descripcion Aplicable I.nformau on
en: Financiera del

Fideicomiso

Normas I nter nacionales de | nformacién Financiera - NI F
Requiere que un arrendatario-vendedor,
mida subsecuentemente |os pasivos por

Modificacionesa NIl F 16,

“Pasivo por arrendamiento . . No aplicaal
. un arrendamiento que surja de una _ .
en unaventaen viade ., . . Fideicomiso
oMo’ operacion de arrendamiento en viade 1 deenerode
retorno (sale and | easeback) 2024
. Efectoen la
NIIF relativa Descripcion Ap!nc?ble Informacion

Financiera del
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Fideicomiso
ModificacionesalaNIC 1- |Laclasificacion delos pasivos en
Presentacion de Estados corrientes y no corrientes debe basarse No aplicadl
Financieros - Clasificacion | en los derechos existentes, adiferir la 1 de enero de | Fideicomiso
de pasivos. liquidacién en al menos 12 meses 2024
Modificaciones alaNIC 1 - | 05 3uerdos de prestamos con
Pasivos no corrientes con covenants como pasivos no corrientes No aplicaal
. puede verse afectada cuando una entidad . )
condiciones pactadas L Fideicomiso
(“covenants’) deba cumplir dicho covenant en o antes | 1 de enero de
de lafecha del periodo que seinforma 2024
ModificacionesalaNIC 7 -
Estado de flujos de efectivo | Informacion arevelar- Acuerdos de No aplicaal
y NIIF 7 -Instrumentos financiacion de proveedores 1 de enero de | Fideicomiso
financieros 2024
Introduce la definicion de convertibilidad
ModificacionesalaNIC 21 | entre monedasy establece un enfoque de .
. L . . No aplicaal
- Ausenciade analisisdual. Seincorporan requisitos de Fideicomiso
convertibilidad revel acion tanto cualitativos como 1 de enero de
cuantitativos 2026
NIIF 18 - Presentacion y Es.tar.1uevanorman.o r.nod|f|calos. 3 En andlisis
., criterios de reconocimiento y medicion para adoptar
Revelacion en Estados . . . .
Financieros delas NIIF, sino que introduce cambios | 1 de enero de | cambios en su
alos criterios de presentacion. 2027 oportunidad
Especificalos requisitos reducidos de
NIIF 19 - Subsidiarias sin mformac:lonarevgli’:\r,yreducwlos .
L .| costos de preparacion de los estados No aplicaal
obligacion publicaderendir | .. . L _ .
cuentas financieros de las subsidiarias, Fideicomiso
manteniendo la utilidad dela 1 deenerode
informacion paralos usuarios. 2027
ModificacionesalaNIIF 9 Contratos de electricidad ggngrada por :
fuentes naturales. Reconocimiento y No aplicaal
y NIIF 7 - Instrumentos ) L .
. : tratamiento de los contratos de compra | 1 de enero de | Fideicomiso
financieros .
de energiaeléctrica 2026

NIFS-S1

Proporciona un marco de principios
(requerimientos) generales parala
revelacion de informacion material sobre

los riesgos y oportunidades significativos
en materia de sostenibilidad alos que
est& expuesta una compariia, buscando

Normas | nter nacionales de Sostenibilidad - NI FS

1 de enero de
2025

En andlisis
para adoptar
cambiosen su
oportunidad
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gue sea Util paralos usuarios principales
de informes financieros de propdsito
general.

NIFS-S2

Establece revelaciones de informacion
sobre laexposicion ariesgosy
oportunidades significativos asociados

con € clima, que permitan alos Enandlisis
“usuarios primarios’ evaluar el impacto para adoptar
en laposicion financieray permitir alos cambios en su
usuarios comprender |0s procesos oportunidad
utilizados para identificar, evaluar,

priorizar y monitorear los riesgosy 1 deenerode

oportunidades relacionados con €l clima. | 2025

Sostenibilidad. - El 26 de junio de 2023, & Consgjo Internacional de Normas de Sostenibilidad (ISSB por sus siglas en
inglés) publicd sus dos primeras Normas Internacionales de Revelacion de Sostenibilidad (IFRS SDS por sus siglas en
inglés o las Normas ISSB), que entrarédn en vigor para los periodos que inicien e o después del 1 de enero de 2024.
Juntas marcan € comienzo de una nueva era en la que se requerird a las entidades la revelaciéon de informacion
relacionada con la sostenibilidad.

FRS S1 Requerimientos generales para lainformacion financiera arevelar relacionada con la sostenibilidad.

La IFRS Sl proporciona los requerimientos basicos para las revelaciones sobre sostenibilidad, que deben
utilizarse con la|FRS S2, asi como con las futuras normas que publique el 1SSB. La norma:

Requiere la revelacion de informacién material sobre los riesgos y oportunidades relacionados con la
sostenibilidad junto con los estados financieros, para satisfacer las necesidades de informacién de los
inversionistas

Requiere revelaciones especificas de la industria y refiere como orientacion a las normas por industria del
SASB paraidentificar las revelaciones sobre riesgos y oportunidades rel acionados con la sostenibilidad
Refiere a fuentes para ayudar a las entidades a identificar riesgos y oportunidades relacionados con la
sostenibilidad y otrainformacion (aguello que no esté dentro del alcance de lalFRS S2)

Requiere revelaciones que permitan a los inversionistas entender las conexiones entre los riesgos y
oportunidades relacionados con la sostenibilidad, las revelaciones financieras y los estados financieros
relacionados con la sostenibilidad

Es independiente de |as normas contables.

indices y razones financieras
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Toda vez que lafinalidad del contrato de fideicomiso consiste en la administracion de recursos, las razones financieras vigentes de
acuerdo con la normatividad actual, no le son aplicables, debido a que € indicador obtenido no es representativo para poder
interpretar la situacion financiera del fideicomiso.
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[427000-NBIS1] Administracion

Auditores externos de la administracion:

El despacho de auditoria externa encargado en larevision del gjercicio 2024 es AVACCO, Valor Agregado en Contabilidad, S.A. de
C.V.

Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés:

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

Asambleas de tenedores, en su caso:

Durante el periodo comprendido del 1° de enero a 31 de diciembre de 2024, no se celebraron asambleas de tenedores.
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[431000-NBIS1] Personas responsables
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El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros que
contiene el presente reporte anual del Fideicomiso F/233595, Administrado por HSBC
México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria por
los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022 fueron dictaminados
con fecha 04 de abril de 2025; 04 de abril de 2024 y 04 de abril de 2023
respectivamente de conformidad con la Normas Internacionales de Auditoria.

Asimismo, manifiesta que ha leido el presente reporte anual y basado en su lectura y
dentro del alcance del trabajo de auditoria realizado, no tiene conocimiento de errores
relevantes o inconsistencias en la informacion que se incluye y cuya fuente provenga de
los estados financieros dictaminados sefialados 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, el suscrito no fue contratado, y no realizé procedimientos adicionales con
el objeto de expresar su opinidn respecto de la otra informacion contenida en el reporte
anual que no provenga de los estados financieros por él dictaminados.

Avacco - Valor Agregado en Contabilidad, S.A. de C.V.

// !

C.P.C. Eduardo Gama Terrazas
Socio y Representante Legal

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

El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
fiduciario, preparo la 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 cercioro de que en el periodo reportado no existieran diferencias relevantes
entre los ingresos del fideicomiso atribuibles a los bienes, derechos o valores fideicomitidos
y la informacion que recibié del administrador u operador relativa a la cobranza de dichos
bienes, derechos o valores. Asimismo, manifiesta que, dentro del alcance de las actividades
para las que fue contratada, no tiene conocimiento de informacion relevante que haya sido
omitida o falseada en este reporte anual o que el mismo contenga informacion que pudiera
inducir a error a los inversionistas.

Gabriela Yafiez Sanabria
Delegado Fiduciario
HSBC México, S.A., Institucion de Banca Miltiple
Grupo Financiero HSBC Division Fiduciaria,
Actuando como Fiduciario del Fideicomiso Num. 233595

La presente hoja de firmas pertenece al Reporte Anual que se presenta de acuerdo con las
disposiciones de cardcter general aplicables a las emisoras de valores y otros participantes
del mercado del Fideicomiso Num. 233595 del periodo correspondiente al afio terminado el
31 de diciembre de 2024.
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Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el &mbito de nuestras respectivas funciones,
preparamos la informacion relativa a la cobranza de los bienes, derechos o valores fideicomitidos, o cualquier
otra informacién de mi representada contenida en el presente reporte anual, la cual, a nuestro leal saber y
entender, refleja razonablemente su situacion. Asimismo, manifestamos que no tenemos conocimiento de
informacién relevante que haya sido omitida o falseada en este reporte anual o que el mismo contenga
informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.

74’4"‘ A

Sergio Carrera Davila / José Man endon Oberhauser
Director Gener.

.’//

e /’&{__/q__’
é " Susana Jaqueline Valdivia Ortiz

Directora Finanzas /

_Ar€li Ategria Monreal

Subdirector Juridico

La presente hoja de firmas pertenece al Reporte anual que se presenta de acuerdo con las Disposiciones de
Caracter General aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del mercado del Fideicomiso
233585 del periodo correspondiente al afio terminado el 31 de diciembre de 2024.
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EL REPRESENTANTE COMUN
Monex, Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero

“El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
representante comun, reviso la informacion financiera relativa al patrimonio del fideicomiso, asi
como la relacionada con los valores emitidos, los contratos aplicables y la cobranza de los bienes,
derechos o valores fideicomitidos, contenida en el presente reporte anual, la cual a su leal sabery
entender, refleja razonablemente su situacion.”

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

MXMACFW 07U y MXMACFW 07-2U, F/233595
Reporte anual cormrespondiente al ejercicio 2024

(7

] acqueliné Nayeli Parra Mota
Apoderado
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[432000-NBIS1] Anexos

Estados Financieros (Dictaminados):

FE

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:

FE
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El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros que
contiene el presente reporte anual del Fideicomiso F/233595, Administrado por HSBC
México, S.A., Institucion de Banca Muiltiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria por
los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022 fueron dictaminados
con fecha 04 de abril de 2025; 04 de abril de 2024 y 04 de abril de 2023
respectivamente de conformidad con la Normas Internacionales de Auditoria.

Asimismo, manifiesta que ha leido el presente reporte anual y basado en su lectura y
dentro del alcance del trabajo de auditoria realizado, no tiene conocimiento de errores
relevantes o inconsistencias en la informacién que se incluye y cuya fuente provenga de
los estados financieros dictaminados sefialados en el parrafo anterior, ni de informacién
qgue haya sido omitida o falseada en este reporte anual o que el mismo contenga
informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.

No obstante, el suscrito no fue contratado, y no realizé procedimientos adicionales con
el objeto de expresar su opinion respecto de la otra informacién contenida en el reporte
anual que no provenga de los estados financieros por él dictaminados.

Avacco - Valor Agregado en Contabilidad, S.A. de C.V.

C.P.C. Eduardo Gama Terrazas
Socio y Representante Legal



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

El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
fiduciario, prepard la informacion financiera relativa al patrimonio del fideicomiso, asi como
la informacion relacionada con los valores emitidos y los contratos aplicables, contenida en
el presente reporte anual, la cual, a su leal saber y entender, refleja razonablemente su
situacion y que se cerciord de que en el periodo reportado no existieran diferencias relevantes
entre los ingresos del fideicomiso atribuibles a los bienes, derechos o valores fideicomitidos
y la informacion que recibi6 del administrador u operador relativa a la cobranza de dichos
bienes, derechos o valores. Asimismo, manifiesta que, dentro del alcance de las actividades
para las que fue contratada, no tiene conocimiento de informacion relevante que haya sido
omitida o falseada en este reporte anual o que el mismo contenga informacion que pudiera
inducir a error a los inversionistas.

Gabriela Yanez Sanabria
Delegado Fiduciario
HSBC México, S.A., Institucion de Banca Multiple
Grupo Financiero HSBC Division Fiduciaria,
Actuando como Fiduciario del Fideicomiso Num. 233595

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. 233595 del periodo correspondiente al afio terminado el
31 de diciembre de 2024.

PUBLIC



Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el &mbito de nuestras respectivas funciones,
preparamos la informacion relativa a la cobranza de los bienes, derechos o valores fideicomitidos, o cualquier
otra informacion de mi representada contenida en el presente reporte anual, la cual, a nuestro leal saber y
entender, refleja razonablemente su situacién. Asimismo, manifestamos que no tenemos conocimiento de
informacion relevante que haya sido omitida o falseada en este reporte anual o que el mismo contenga
informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.

7@4“‘ a

Sergio Carrera Davila / José Man endon Oberhauser
Director Gener.

A
.'/./
2 A
[ r “Susana Jaqueline Valdivia Ortiz
Directora Finanzas /

_Areli Alegria Monreal

Subdirector Juridico

La presente hoja de firmas pertenece al Reporte anual que se presenta de acuerdo con las Disposiciones de
Caracter General aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del mercado del Fideicomiso
2335685 del periodo correspondiente al afio terminado el 31 de diciembre de 2024.



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

“El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caréacter de
representante comun, revisé la informacion financiera relativa al patrimonio del fideicomiso, asi
como la relacionada con los valores emitidos, los contratos aplicables y la cobranza de los bienes,
derechos o valores fideicomitidos, contenida en el presente reporte anual, la cual a su leal saber y
entender, refleja razonablemente su situacién.”

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

MXMACFW 07U y MXMACFW 07-2U, F/233595
Reporte anual correspondiente al ejercicio 2024

(7

Jacqueline Nayeli Parra Mota
Apoderado
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INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE

Asamblea General de Tenedores de los Certificados Bursatiles
Del Fideicomiso irrevocable ndmero F/233595 para la Emisién de Certificados Bursatiles.

Opinion

He auditado los estados financieros adjuntos del Fideicomiso irrevocable nimero F/233595 para la Emisién de
Certificados Bursatiles, (el Fideicomiso), que comprenden los estados de situacién financiera al 31 de diciembre de
2024 y 2023 y los estados de resultado integral, de cambios en el capital contable y de flujos de efectivo que le son
relativos, por los afios terminados en esas fechas, asi como las notas explicativas de los estados financieros que
incluyen un resumen de las politicas contables materiales y otra informacién explicativa.

En mi opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos materiales, la
situacion financiera del Fideicomiso de emisién de certificados bursatiles Nimero. F/233595 al 31 de diciembre de
2024 y 2023, asi como sus resultados y flujos de efectivo de sus operaciones, correspondientes a los afios que
terminaron en esas fechas de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF).

Base de la opinién

He llevado a cabo la auditoria de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria. Mi responsabilidad bajo
estas normas se describe con mds detalle en la seccidn “Responsabilidad del auditor independiente en relacién con
la auditoria de los estados financieros” de mi informe. Soy independiente de Fideicomiso de emisiéon de
certificados bursatiles Numero. F/233595, de conformidad con lo que dispone el Cédigo de Etica para
Profesionales de la Contabilidad, emitido por el Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores
(IESBA), asi mismo he cumplido con las responsabilidades éticas y los requisitos que emanan del Cédigo 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.

Parrafo de énfasis - Incertidumbre material relacionada con la capacidad del Fideicomiso de cumplir con sus
obligaciones

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, los estados financieros adjuntos han sido preparados asumiendo que el
Fideicomiso continuard operando como negocio en marcha, ya que el Contrato de Fideicomiso establece que
mantendrd su vigencia con la finalidad de amortizar la totalidad de los Certificados Bursatiles o bien, hasta que se
cumpla el término legal que establece la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito. A la fecha de estos
estados financieros, los derechos de cobro de créditos hipotecarios aportados al patrimonio del Fideicomiso
contintian administrandose para ser recuperados, mientras que la mayoria de estos créditos se han visto en un
proceso de deterioro acentuado; provocando en consecuencia, que la capacidad de recuperacion inmediata para
cubrir los pagos de principal e intereses a los Tenedores de los Certificados Bursatiles asi como para hacer frente a
sus gastos de operacidn se ha visto comprometida.

Conforme a lo establecido en el contrato de Fideicomiso, se aprecia su continuidad como negocio en marcha, ya
que permanecera en funcionamiento hasta la total amortizacién los Certificados Bursatiles o se cumpla el limite
legal que establece el Articulo 394 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito para su terminacidn.

Av. del Rasiro # 429-4 Colonia El Rosedal Coyoacdn, Ciudad de México, C.P. 04330 Teléfono 55-5336-3542
www.avacco.net
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El Fideicomiso tiene responsabilidad hasta el monto de su patrimonio para liquidar la deuda a los tenedores de los
Certificados Bursatiles Hipotecarios.

Asuntos clave de la auditoria

Los asuntos clave de la auditoria son aquellos que, segtin mi juicio profesional, han sido los mas significativos en mi
auditoria de los estados financieros del periodo actual. Estas cuestiones fueron abordadas en el contexto de mi
auditoria como un todo, y en la formacién de mi opinién al respecto, por lo que no representan una opinién por
separado sobre estos asuntos. A continuacion, se describe el asunto clave y la forma como la auditoria abordé la
cuestion.

Disminucion en el ritmo y volimenes de la cobranza

Durante el ejercicio 2024, el Fideicomiso obtuvo ingresos al flujo de efectivo por la cobranza de la cartera de
derechos de cobro y por la monetizacion de algunos bienes adjudicados, sin que se pudiera llegar a cubrir las
amortizaciones calendarizadas para este afio, asi como tampoco los intereses devengados a favor de los Tenedores
de los Certificados Bursatiles, propiciado por el deterioro de su cartera de créditos y la conduccion de procesos
legales para forzar la monetizacién de los mismos.

Como abordd la auditoria esta cuestion:

Por el ejercicio 2024, la Auditoria Externa del Fideicomiso, se condujo hacia la evaluacién de los saldos de la cartera
de derechos de cobro en el enfoque de las disposiciones legales que regulan su actividad, asi como en las Normas
Internacionales de Informacidn Financiera que resultan aplicables.

El estudio de los casos de atrasos en la cobranza llevd a determinar por cada crédito que integra la cartera, montos
de reservas de incobrabilidad, basandose en una metodologia de pérdidas esperadas.

La metodologia para calcular la estimacién preventiva para riesgos crediticios requiere que se evalle la pérdida
esperada de acuerdo a los Criterios Contables asi como modelos internos emitidos y aprobados por la Comision
Nacional Bancaria y de Valores. Esta pérdida esperada considera tres factores de riesgo de crédito: (i) la
probabilidad de incumplimiento, (ii) la severidad de la pérdida y (iii) la exposicién al incumplimiento para cada uno
de los créditos.

Los procedimientos de calculos por cada crédito de la cartera y su incidencia en la pérdida crediticia esperada
fueron revisados con la administracion del Fideicomiso, para concluir con cifras que reflejan la aplicacién de la
metodologia de manera adecuada.

Nuestros procedimientos de auditoria relacionados con este asunto clave incluyeron entre otros: (i) Probamos la
integridad y exactitud de la informacién fuente para la determinacidon de las reservas, (ii) Recalculamos la totalidad
de la estimacion preventiva para riesgos crediticios, validando asimismo su registro contable y (iii) validamos su
correcta presentacidn y revelacién en los estados financieros del Fideicomiso.

Considero que la estimacién de las reservas de cobrabilidad refleja razonablemente, el deterioro que se ha
generado en derechos de cobro.

Responsabilidad de la administracion en relacion con los estados financieros

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

Av. del Rasiro # 4294 Colonia El Rosedal Coyoacdn, Ciudad de México, C.P. 04330 Teléfono 55-5336-3542 :
www.avacco.net &~
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En la preparacidn de los estados financieros, la administracion es responsable de evaluar la capacidad del
Fideicomiso para continuar como un negocio en marcha, revelando segin corresponda, los asuntos relacionados
salvo que la administracién se proponga liquidar la Entidad o cesar sus operaciones, o no tenga otra alternativa mas
realista que hacerlo.

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

Mi objetivo es obtener una seguridad razonable acerca de si los estados financieros, como un todo estan libres de
errores materiales, ya sea por fraude o por error, y emitir mi opinion. Seguridad razonable es un alto nivel de
seguridad, pero no es garantia de que una auditoria realizada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria
siempre va a detectar errores materiales cuando existan. Equivocaciones pueden surgir por fraude o error y se
considera material si, individualmente o en conjunto, puede esperarse razonablemente que influyan en las
decisiones econdmicas de los usuarios, tomadas sobre la base de los estados financieros. Una descripcion adicional
de mis responsabilidades por la auditoria de los Estados Financieros se presenta en el anexo A. Esta descripcion
forma parte integral de mi informe de auditoria.

Ciudad de México, a 04 de abril de 2025

/

C.'P.C. Eduardo Gama Terrazas
Cédula Profesional 1225670

Av. del Rastro # 429-4 Colonia El Rosedal Coyoacdn, Ciudad de México, C.P. 04330 Teléfono 55-5334-3542
www.avacco.net
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Anexo A
Como parte de una auditoria de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria, aplicamos el juicio
profesional y mantenemos el escepticismo profesional durante toda la auditoria. Asimismo:

e Identificamos y evaluamos los riesgos de errores significativos en los estados financieros, debido a fraude
o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria que responden a esos riesgos, obtenemos
evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de
no detectar una desviacién material resultante de fraude es mayor que aquel que resulta de errores, ya
que el fraude puede implicar la colusién, falsificacion, omisiones intencionales, manifestaciones
intencionadamente erréneas o la elusién del control interno.

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

e Obtenemos un entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el propédsito de
expresar una opinién sobre la efectividad del control interno del Fideicomiso.

*  Concluimos sobre el uso adecuado por la administracién del supuesto de negocio en marcha y en base a la
evidencia de auditoria obtenida, si existen o no relaciones con eventos o condiciones que puedan
proyectar una duda importante acerca de la capacidad del Fideicomiso para continuar como un negocio en
marcha. Si llegamos a la conclusién de que existe una incertidumbre material, estamos obligados a llamar
la atencion en nuestro informe de auditoria de las revelaciones relacionadas en los estados financieros o,
si tales revelaciones son insuficientes, modificar nuestra opinién. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, eventos
futuros o condiciones diferentes, pueden causar que la entidad no pueda continuar como un negocio en
marcha.

¢ Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financieros, incluyendo la
informacion revelada, y si los estados financieros representan las transacciones y hechos subyacentes de
modo que logren su presentacién razonable.

e Obtenemos suficiente evidencia apropiada de auditoria respecto de la informacién financiera del
Fideicomiso o actividades comerciales dentro del grupo para expresar una opinién sobre los estados
financieros en su conjunto. Soy responsable de la direccién, supervisién y ejecucion de la auditoria del
Fideicomiso. Soy el tinico responsable de mi opinién de auditoria.

e Consideramos los impactos ocasionados por el COVID-19 en la informacién financiera de la Entidad en la
elaboracién y preparacion de nuestros informes y opiniones; los impactos en los resultados de la
operacion y situacién financiera, asi como cualquier tendencia, compromiso, afectacidén a la liguidez; el
impacto de las facilidades regulatorias emitidas por la CNBV: ademds de revelar como se estd
salvaguardando la capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio en marcha y los riesgos al
respecto.

Nos comunicamos con los encargados de la Administracién del Fideicomiso en relacidn con, entre otras cosas, el
alcance y el momento de realizar la auditoria, asi como los resultados de auditoria importantes, que identificamos
durante nuestra auditorfa. También proporcionamos a la Administracién del Fideicomiso una declaracién de que
hemos cumplido con los requisitos éticos relevantes con respecto a la independencia, y hemos comunicado todas
las relaciones y otros asuntos que puedan afectarla. A partir de las comunicaciones con los encargados de la
Administracién del Fideicomiso, determinamos aquellos asuntos que eran de la mayor importancia en la auditoria
de los estados financieros del periodo actual y por lo tanto son los asuntos clave de auditoria. /

-

v\d

Av. del Rastro # 429-4 Colonia El Rosedal Coyoacdn, Ciudad de México, C.P. 04330 Teléfono 55-5334-3542
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Describimos estos asuntos en nuestro informe de auditoria a menos que existan disposiciones legales y
reglamentarias que prohiban revelar publicamente algin asunto en particular o cuando, en circunstancias
extremadamente raras, determinamos que un asunto no debe ser comunicado en nuestro informe debido a que
existan posibles consecuencias adversas que superen los beneficios de hacerlo.

> il
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Fideicomiso Irrevocable Numero F233595 para la Emisidn de Certificados Bursatiles

Estados de situacion financiera
Al 31 de diciembre de 2024 y 2023
(Cifras en miles de pesos)

Activo

Activo circulante;
Efectivo en bancos e inversiones
Total del activo circulante

Derechos.al cobro, neto
Bienes adjudicados
Activo Total

Pasivo y Patrimonio
Pasivo circulante:

Intereses por pagar
Total def pasivo circulante

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

Patrimonio
Deficiencia en el patrimonio:
Déficit acumulado
{Perdida) utilidad del ejercicio
Patrimonio Total {Deficiencia)

Pasivo y Patrimonio Total

Notas

2024 2023
12,212 10,339
12,212 10,339
67,651 73,251
27,521 43,084

107,384 126,674
64,525 47,799
64,525 47,799

925,139 885,286

989,664 933,085

(806,411) (708,708)
(75,869) {97,705)
(882,280) (806,411)
107,384 126,674

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.




Fideicomiso Irrevocable Numero F233595 para la Emision de Certificados Bursatiles

Estados de resultados
Al 31 de diciembre de 2024 y 2023
(Cifras en miles de pesos)

Notas 2024 2023

Ingresos financieros 16,525 20,620
Gastos financieros {40,715} (38,757}
Resultado de operacién (24,190) {18,137)
Otros conceptos-de resultados:
Otros Ingresos 10 7,869 7,748
pérdida en venta de bienes adjudicados {2,849) {3,503)
Quitas {42,701} {51,730)
Estimacién de deterioro de derechos de cobro y bienes
adjudicados 54,034 33,495
Honorarios {34,485) (43,394)
pérdida cambiaria por UD! (33,547) {22,184}
Suman otros conceptos {51,679) (79,568}

{75,869) (97,705)

Pérdida del ejercicio

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.
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Fideicomiso Irrevocable Numero F233595 para la Emision de Certificados Bursdtiles

Estados de cambios en la defitiencia del patrimonio

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2024 y 2023

Saldos al inicio de 2023

Aplicacidn de resultados
acumulados

Pérdida del ejercicio
Saldos a) 31 de diciembre de
2023

Aplicacion de.resultados
acumulados.

Férdida del ejercicio

Saldos al 31 de diciembre de
2024

(Cifras en miles de pesos)

Déficit
Deficiencia en el
Acumulade Del Ejercicio patrimonio

{590,797) {117,909) {708,708)
(117,908} 117,909 -

(97,705) {97,705)

(708,706) (97,705) {806,411)

(97,705) 97,705 -

(75,869} {75,869)

(806,411} {75,869) (882,280)

Las notas adjuitas son paite de los estados financieros.
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Fideicomiso Irrevocable Numerc F233595 para la Emisién de Certificados Bursétiles

Estados de flujos de efectivo

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Cifras en miles de pesos)

Actividades de operacién:
pérdida del gjercicio

Partidas relacianadas con actividades de la operacion:
Estimacién de deterioro de derechos al cobro
Estimacion de deterioro bienes adjudicados

Gastos por intereses devengados

Quitas por reegstructuras y adjudicaciones

Fluctuacién cambiaria por UDIS no realizada

Actividades de operacion:
Ingresos provenientes de cobros de cartera

Disminucién de bienes adjudicados
Amortizacion de Certificados Bursatiles

Intereses pagados
Efectivo generado (utilizado) en actividades de operacién

Aumento (Disminucidn)} neta de efectivo

Efectivo en bancos e inversiones al inicio del periodo

Efectivo en bancos e inversiones al final del periode

2024 2023
(75,869} {97,705)
(34,330) 42,807
(19,703) (8,612)

40,715 38,757
42,701 51,730
33,547 22,184
(12,939) 49,161
58,760 {48,659)
(7,435) 25,314
(12,316) (48;213)
{24,197) 15,819.
14,812 (55,739)
1,873 {6,578)
10,339 16,917
12,212 10,339

Las natas adjuntas son parte de los.estados financieros.

11




py

FIDEICOMISO [RREVOCABLE F233595 PARA LA EMISION DE CERTIFICADOS BURSATILES

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANQS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DE-2024.Y 2023
(Cifras en miles de pesos)

CONSTITUCION, ACTIVIDADES, FINES DEL FIDEICOMISO Y EVENTO RELEVANTE

Ei Fideicomiso Irrevocable No 233595 constituido el 21 de marzo de 2007, con una duracion de 29 afios, es
administrado, por HSBC México, S, A, Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HS8C, Division Fiduciaria, en
su cardcter de Fiduciarlo y.a partir de 2012 es administrado en conjunto con Proyectos Adamantine, S.A. de.C.V.,
Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad regulada, para emitir certificados bursétiles en una o varias
emisoras que, previo cumplimiento de los requisitos sefialados por la Ley General de Titulos y Operaciones de
Crédito, Ley de instituciones de Crédito vy Ley del Mercado de Valores, serdn colocados entre el gran publico
inversionista, y entregar al Fideicomitente el producto de la venta de los certificados bursatiles a cambio de los
derechos de crédito cedidos par el Fideicomitente al patrimonio del Fideicomiso. Con el producto de la cobranza de
los créditos hipotecarios cedidos al Fideicomiso se pagara-en su totalidad la. emisién de los certificados bursatiles.

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 v derechos afectados-a favor del Fideicomiso.

¢) Celebrar con el administrador el contrato de administracidn.

d) Emitir con cargo al Patrimonio del Fideicomiso los Certificados Bursdtiles.

) Suscribir todos aquellos escritos, solicitudes de autorizaciéh; 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- Bursétiles entre el gran pablico inversionista exclusivamente
en México.

g) Entregar el producto dela colocacién de los Certificados Bursatiles Preferentes,

h) Abrir y mantener abiertas las cuentas de! Fideicomiso y llevar el control de los recurses,

i) Administrar y hacer las transferencias cargos y abonos de las cuentas de inversidn,

j) Autorizar al administrador a efectuar la liberacién de cualguier hipoteca sin costo para el patrimonio del
Fidelcomiso,

k) Proporcionarinformacion a la Bolsa Mexicana de Valores en lo que conduce a la informacién requerida por ella.
i) Entregara los Fideicomitentes el patrimonio del Fideicomise.

m) Celebrar cualquier cantrato y convenio, suscribir cualquier instrumento,

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

o) Cumplir con las instrucciones que gire el Representante Comn:

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, 1as obligaciones de hacer y no hacer han'sido cumplidas.

Compromisos

a) ElFiduciario tendra todos los poderes y facultades necesarias para llevar-a cabo los fines del Fideicomiso, en los
términos establecidos por el articulo 391 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, debiendo actuar

en todo momento en los términos del Fideicommiso o conforme las instrucciones del Comité Técnico de Emisién o
Comité Técnico de Ejecucian; asi mismo tendrd las sigufentes obligaciones; i) deberd dar aviso al Representante
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Comtn dé cada Emisién en caso de existir cualquier incumplimiento del Contrato de Apertura de Crédito, ii)

-debera notificar al Comité Técnico de Ejecucion en caso de existir cualquier conflicto en retacién con el Patrimonic

del Fideicomiso, iii} deberd entregar mensualmente dentro de los.diez dias habiles siguientes al cierre de cada mes
calendario, un informe que refleje el estado que guarda el Patrimonio del Fideicomiso al dltimo dia del mes
anterior, y iv) deberd cumplir con todos los requerimientos de presentacion o divulgacién de informacién a que
estén obligados en los términos de la Ley del Mercado de Valores, de las disposiciones de: caracter general
aplicables a las Emisoras de Valores y a otros participantes de mercado de valores, del Reglamento Interior de la
Bolsa Mexicana de Valores y de las demds 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 Emisidn. El Representante Comin de los
Tenedores de- cada Emisidon tendrd, ademas de aquellas que le son inherentes de conformidad con las
disposiciones aplicables, las facultades y obligaciones que se establezcan en el Titulo correspondiente de cada
Emision de Certificados 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 [a
contenida en fa fraccion VI del mismo articulo, ya que el Fideicomiso no se reserva el derecho de revocarlo.

Al 31 de dicienibre de 2024 y 2023, los compromisos antes descritos se han mantenido en cumplimientc por cada
unade las partes indicadas.

Evento relevante

la administracion del Fideicomiso ha realizade 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 por los teriedores y las medidas contables especiales incluidas en el comunicado 16/2020 del 25
de Marzo de 2020, emitido por la Comision Nacional Bancaria y de Valores (CNBV), para la cartera vencida, y
teniendo mucha comunicacién con tenedores para aprobacion de posibles modificaciones a los productos,
aplicables a las situaciones actuales que se presentan con los acreditados {desempleo, caida depoder adquisitivo,
pago de enganche, plazo de enganche, baja de ingresos o pérdida de empleo por la Pandemia COVID), asi-como las
viviendas no ocupadas (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 emisidn. No obstante, los
esfuerzos que se estan realizando no podemos estimar como se comportara en un futuro la recuperacidn 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 econdmica del pais y a la posible recuperacion
econdmica-que se dé durantey después de la pandemia.

NOTA 1.- BASES DE PREPARACION Y PRESENTACION-
Bases de preparacién de la informacidn financiera

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2024 y 2023 han sido preparados de acuerdo con las bases de
negocio en marcha y con las Normas Internacionales de informacion Financiera [NIIF), emitidas por el International
Accounting Standards:-Board {IASB).

Moneda funcional y de presentacion

La Administracién del Fidefcomiso considera el peso mexicang como su moneda funcicnal; que es igual.a la moneda
de registro'y a su moneda de reporte, Toda la informacién financiera esta presentada en miles de pesos, excepto
cuando se indigue lo contrario.

El Fideicomiso elabora sus estados de resultados clasificandolos por la naturaleza de sus partidas, lo que permite
conocer las erpgaciones mas importantes relacionadas con la actividad principal.
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Bases de medicion

Se ha utilizado el método del costo histérico para la valuacion de los rubros, modificado por la revaluacidn de 10s
activos y pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados.

Uso de estimaciones

Las. NIIF requieren realizar ciertas estimaciones contables criticas para preparar los-estados financieros. Asimismo,
requieren que la Administracidn gjerza su juicio para definir las politicas contables que aplicara el Fideicomiso; la
Administracién considera que-los supuestos subyacentes-utilizados son adecuados y que los estados financieros.se
presentan razonablemente. Los rubros gueinvolucran un mayor grado de juicio o complejidad y en los que los
supuestos y estimaciones son materiales para los estados financieros se describen enla Nota 4.

incertidumbre maoterial relacionada con la capacidad del Fideicomiso de cumplir con sus obligaciones

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, el monto de las obligaciones del Fideicomiso exceden a sus activos por
$882,280 y $806,411, respectivamente; esta deficiencia se debe a que los derechos de cobro de créditos
hipotecarios aportadas al patrimonio de! Fideicomiso y cuyos flujos son usados. como garantia de pago para los
tenedores de los certificados Bursatiles Hipotecarios han sufrido un deterioro en su calidad crediticia y en su valor
estimado de recuperacién que han requerido a la adniinistracién del Fideicomiso reconocer contablémente dichos
deterioros a 1o largo del tiempo. Esta circunstancia genera una incertidumbre importante sobre la-capacidad del
Fideicomiso con los recursos de su actual patrimonio para cumplir las obligaciones financieras con los tendedores
de los Certificados Bursatiles establecidas en el contrato de Fideicomiso. Sin embargo, en opinidn de la
Adrinistracién y conforme se tiene establecido en el contrato de Fideicomiso .lo anterior no pone en duda la
continuidad del Fideicomiso como empresa en funcionamiento dado. que, d2 conformidad con el contrato, el
Fideicomiso permanecera vigente hasta que se hayan amartizado los Certificados Bursatiles o se cumpla el limite
legal que establece el Articulo 394 de la Ley General de titulos y operaciones de crédito para su terminacion. El
Fideicomiso solo tiene responsabilidad hasta el monto de su patrimonio.

NOTA 2.- POLITICAS CONTABLES MATERIALES

A continudcion, se.resumen las politicas contables materiales utjlizadas para la elaboracién de estos estados
financieros, las cuales han sido aplicadas consistentemente en los activos que se presentan, a menos que se
especifigue o contrario.

a. Efectivo en bancos e inversiones

El efectivo en bancos e inversicnes, incluye principalmente depdsitos bancarios en cuentas de chequese 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 |as 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 reconacen en &l resultado del
periodo. Ver Nota &

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 decomprar © 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 serfd recibido por vender un activo 0 pagado por transferir un pasivo en uno
transeccidn ordénada entre participantes del mercado en la fecha de la medicidn. La mejor evidencia del valor
razonable es. el precio en un mercado activo. Un mercado en el que las transacciones de los activos o pasivos
tienen lugar con frecuencia y volumen suficlente para proporcionar informacién de cara a fijar precios sobre una
base de empresa en funcicnamiento.

Costo amortizado es el importe al gue fue medido en su reconocimiento: inicial un activo financiero, menos
reembolsos. del principal, mds o menos, la amortizacion acumulada, utilizando el método delinterés 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 deun activo
financiero y para la distribucién 'y reconocimiento de: [os 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 espérados teniendo en cuenta todos los
términos cortractuales del instrumento financiero {por ejemplo, pagos ariticipados, duracion, opciones de compra
y similares), pero no tendr4 en cuenta las pérdidas crediticias esperadas. El calculo incluye todas las coimisiones y
puntos basicos dé interés, pagados o recibidos por las partes del contrato, que integren la tasa de interés efectiva,
fos costos de tiansaccion ycualguierotra prima.o descuento,

Clasificacién de activos financieros - En su reconocimiento inicial y en base a su naturaleza y caracteristicas, el
Fideicomiso clasifica sus activos financieros en derechos de cobro. La clasificacion depende de! propdsito para el
cual fue adquirido el activo.

Derechos de cobro — Esta integrada por la cartera de creditos que representa los créditos hipotecarios individuales
.gue le han sido cedidos para su cobranza {su recuperacion genera los flujos de efectivo que el fideicomiso oltiene
y utiliza para pagar la deuda a largo plazo representada por el pasivo bursdtil).

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 sit vencimiento es menor o igual a 12
meses, y como activos no circulantes si su vencimlento es mayor a 12 meses; son presentadas netos de la
estimacién para perdidas crediticias y en su caso, de la provisién por deterioro. Iniciaimente se reconocen. a su
valor razonable; posteriormente son valuadas a su costo amortizado utilizando el método de la tasa de interés
ofectiva. Ver Nota 7. E! saldo insoluto dé los créditos se identifica. como cartera vencida cuando: sus
amortizaciones no hayan sido liguidadas en su totalidad en los términos pactados originalmente, considerando al
efecto si los adeudos consisten en créditos con pagos periddicos parciales de principal e intereses, y presentan 90
o0 mas dias naturales de vencidos o se liene conocimiento de que el acreditado es declarade en. concurso
mercantil, conforme a la Ley de Concuirsos Mercantiles.

Bojo de activos financieros - El Fideicomiso da de baja los activos financieros cuando expiran los derechos
contractuales sobre los flujos de efective del activo financiero, o cuando transfiere el activo financiero mediante la
transferencia de manera sustancial de los riesgos y beneficios del activo financiero o bien, si el Fideicomiso retiene
de manera sustancial los riesgos y beneficios, sin retener el control sobre el activo financiero. El contro! es retenido
cuando la contraparte no tiene la capacidad efectiva de vender el activo sin restricciones.

¢. Pasivos financieras

Todos los pasivos financieros se miden subsecuentemente a costo -amortizado utilizando el método de interés
efectivo o a valor razonable a través de resultados.
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Sin embargo, los pasivos financieros que surgen cuando una transferencia de un activo financiero no califica para
la baja b 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:

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) contraprestacién contingente de una adquirente en una
combinacién de negocios, {ii} se mantiene para negociar o (ili) se desigia tomo 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
s En el reconacimiento inicial, es parte de una cartera de instrumentos financieros identificados que 1a
Entidad gestiona conjuntamente y tiene un patron real reciente de toma de ganancias a corto plazo
s Esun derivado, a excepcidn de o derivado que son un contrato de garantia financiera o uninstrurmento.de
cobertura designado y efectivo.

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

e Dicha designacion elimina o reduce significativamente una inconsistencia de medicitn o reconocimiento
que de:otro modo surgiria.

e Elpasivo financiero forma parte de una Entidad deactivos financieros o pasivos financieros o0 ambaos, que
se gestiona y su desempefio se evalta sobre la base del valor razonable, de acuerdo con la gestién de
riesgos documentada o la estrategia de inversién de la Entidad, y Ia informacién sobre la agrupacion es
proporcionado internamente sobre esa base.

s Forma parte de un contrato gue contiene uno o0 més derivados implicitos, y.1a NIIF 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, [a cantidad de
cambio en el valor razonable del pasivo financiero atribuible a cambios en el riesgo de crédito de ese pasivo se
reconoce en otro resultado integral, a menos que el reconocimiento de l6s efectos de los cambios en el riesgo de
crédito del pasivo en otros ingresos integrales creen o amplien un desajuste contable en resultados. El 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 resuitados, en su lugar, se transflerena 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 resuitados se reconocen en resuftados.

Pasivos financieros medidos subsecuentemente a costo amortizado - Los pasives financieros que no son (i)
consideracién contingente de un adquirente en una combinacion de negocios, (ii} mantenidos para negociar, 0 (iii)
designados como valor razonable a través de resultados, se miden posteriormente al costo amortizado utilizando
el método de interés efectivo.

El métado de interés efectivo es un método para calcular el costo amortizado de un pasivo financierc y para
asigiiar 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 transaccion y otras primas-o descuentos) durante
la vida esperada del pasivo financiero, o {cuando sea apropiado) un periodo mas corto, al costa 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 na 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 morito de Ia provisidn para pérdidas determinada de acuerdo con la NIIF 9 (ver activos financieros mas arriba); y
1a cantidad reconocida iniciaimente menos, ¢uando corresponda, la amortizacion acumulada reconacida. 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 determinah con base en el costo amortizado de los instrumentos.

£l valor razonable:de los pasivos financieros denominados en una maneda 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; €l 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 relacion de cobertura designada.

Bajd de pasivos financieros - La Eritidad 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 pagaday pagadera se reconoce en resultados.:

Cuando la Entidad intercambia con el prestamista existente uh instrumento de deuda én otro con términos
sustancialmente diferentes, dicho intercambio se contabiliza como una extincién del pasivo financiero original y el
reconocimiento de un nueva pasive financiero, De manera similar, la Entidad considera la modificacion sustancial
de los términos de un pasivo existente o parte de &l como una extincién del pasivo financiero original y el
reconodimiento 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 cualguier tarifa pagada neta de
cualquier tarifa recibida'y descontada utilizando 1a 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 modificaciéh no es sustancial, fa
diferencia entre; {1) el importe en libros de la responsabilidad antes de la modificacién;.y (2) el valor presente de
los flujos de efectivo después de la madificacién 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 resolucldn judicial o por. consentimiento del deudor, y que son destinados para su venta. Estos
bienes cuentan con dos categorfas: los adquiridos mediante adjudicacién judicial y los recibidos mediante dacidn
en pago. Los bieries adquiridos mediante adjudicacién judicial se registran en la fecha en que causo ejecutoria el
auto aprobatorio.del remate mediante el cual se decretd 13 adjudicacién, los bienes recibidos mediante.dacién en
pago se registran, por su parte, en ia fecha en la que se firma la escritura de dacién, o se da formalidad a la
transmisién dé 1a propiedad del bien. Ver Nota 8.

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 1a cartera
del Fideicomiso, en el caso de que el valor en libros del crédito fuese inferior al valor del bien adjudicado, el valor
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de este Ultimo. se ajusta al valor en libros del erédito. Las ganancias o pérdidas en la venta de estos bienes se
incluyen en los resultados. Regularmente Ia Administracién del Fideicomiso revisa el valor neto de realizacion y en
caso de que se de alguna circunstancia gue haya deteriorado el mismo, realiza los ajustes correspondientes,

e. Deterioro de activos financieros

El Fideicomiso reconoce la pérdida crediticia esperada de por vide 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 [a situacidn actual de la cartera de créditos.

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
financierp en la fecha de reporte con el riesgo de un incumplimiento en el instrumento financiero en la fecha de
inicio.

-Reconocimiento.

Al realizar esta evaluacidn, el Fideicomiso considera informacién tanto cuantitativa como cualitativa que sea
razonable y fundamentada, incluida la experiencia histérica y la informacidn prospectiva que estd disponible sin
costo o esfuérzo innecesario. La informacidn prospectiva considerada incluye las perspectivas futuras de las
industrias en las que operan los deuderes del Fideicomiso, obtenidas de informes de expertos econdmicos,
analistas financieros, organismos gubernamentales, grupos de expertos pertinentes y otras organizaciones
similares, asi como la consideracién de varias fuentes externas de informacién real e informacién econdémica
‘proyectada relacionada con-las operaciones centrales del Fideicomiso.

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

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

s Deterioro significativo en indicadores de mercado externos de riesgo de crédito para un instrumento
financiero especifico, por ejemplo, un aumente significativo en el diferencial de crédite, permuta de
incumplimiento crediticio para el deudor, o el periodo de tiempo o el alcance al ¢cual el valorrazonable de
un activo financiero es-menor que su costo amortizado;

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

s 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;

s Un cambio adverso existerite o esperado en las condicionas regulatorias, econémicas o tecnoldgicas del
deudor que resulta en una disminucién significativa de la capacidad del deudor de cumplir sus
obligacicnes.

Independientemente del resuttade de la evaluacién anterior, el Fideicomiso supone que el riesgo de crédito en un
active 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 determinia que el instrumento financiero tiene
un riesgo crediticio bajo en la fecha de reporte, Se determina queé un instrumento financiero tiene un riesgo de
crédito bajo si:
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e Flinstrumento finariciere tiene un riesgo de incumplimiento bajo,

e El deudor tiene una hotoria capacidad de cumplir sus. obligaciones de flujos contractuales de efectivo en
el corto plazo, y

e Cambios adversos en condiciones econdmicas y de negocios en el largo plazo pueden reducir la habilidad
de que el deudor pueda cumplir con sus obligaciones contractuales de efectivo, pero no sucederad
necesariamente.

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

Definicién de incumplimiento

El Fideicomiso considera que lo.siguiente constituye un evento de incumplimiento para fines de administracién de
riesgo de crédita intefno, ya que la experiencia historica indica que los activos financieros no son recuperables
cuando cumplen con cualquiera de los siguientés criterios:

Cuando &l deudorincumple los convenios financieros;

La informacién desarrollada internamente u obtenida de fuentes externas indica que es improbable que-el deudor
‘pague asus acreedores, incluida el Fideicomiso, en su totalidad (sin tener en cuenta ninguna garantia que tenga el
Fideicomiso).

Independientemente del andlisis anterior, el Fideicomiso considera que el incumplimiento ha ocurrido cuando un
activo financiero tiene mas de 90 dias devencimiento, 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 detérioro crediticio cuando se han producido uno o mas eventos gue tienen un impacto
perjudicial en los flujos de efectivo futuros estimados de ese activo financiero. La evidencia de que un activo
financiero tiene deterioro crediticic incluye datos observables sobre los siguientes eventos:

s Dificultad financiera significativa por parte dél emisor o del deudor;
El incumplimiento de un contrato, como un incumplimiento o un evento vencido;
Los prestamistas del deudor, por razones econémicas 0 contractuales relacionadas con la dificuitad
financiera del deudor, le otorgan al deudor una concesidn que los prestamistas no considerarfan de otra
manera;

s Escada vez mas probable que el deudor entre en bancarrota o alguna otra reorganizacion financiera; o

&  Laextincién de'un Mercado funcional para el activo financiero por sus dificultades financieras.

Politica de bajas

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

La medicién de las pérdidas crediticias esperadas es una funcioén 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 evaluacién de la probabilidad de incumplimiento y la pérdida dada por defecto se basa en
datos histéricos ajustados por informacisn prospectiva como-se describe anteriormente. En cuanto a la expasicién
al incumplimiento, para los activos financieros, esto estd representado por el valor en libros bruto de ios activos en
fa fecha de reporte; para los contratos de garantia financiera, la- exposicién incluye el monto establecido en la
fecha de reporte, junto con cualquier monto adicional que se espera obtener en el futuro por fecha de
incumplimiento determinada en funcion de la tendencia historica, la comprension del Fideicomiso de las
necesidades financieras especificas de los deudores, y otra informacién relevante a futuro.

Para los activos financieros, la pérdida crediticia esperada se estima como la diferencia entre todos los flujos de
efectivo contractuales que se deben al Fideicomiso de acuerdo con el contrato y todos los flujos de efectivo que el
Fideicomiso espera recibir, descontados a la tasa te 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 créditas, previamente deteriorados, se registra contra fa estimacidn para deterioro de derechos
de cobro cuando se cobra,

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 efacto
en la estimacién por deterioro de derechos de cobro en el estado de resultados.

f. 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 adquirides o recibidos. Se reconocen iniciaimente 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 obligacidn contenida en el pasivo, o en una
parté 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 mismoya sea por un proceso judicial o por el acreedor.

g. Pasivo bursatif

Los instrumentos financieros emitidos pot éi Fideiomiso, son préstamos y obligaciones financieras que no son
derivados y se reconocen inicialmente a su valor razonable, neto de los costos de transacciop 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 9

h. Patrimonio
Los aumentos netos acumulados al patrimonio estdn constituidos por las aportaciones del Fideicomitente ante la

institucién financiera que ejerce la funcién de fiduciario, asi como por los ingresos netos acumulados no
distribuidos, cuyo movimiento de aumento o disminucién del afio se determina en el estado de resultados.
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i, Reconocimiento de irigresos

Los ingresos por intereses derivados’ de inversiones de corto plazo se reconocen en los resultados del gjercicio
confarme se devengan en funcién de los plazos y tasas de interés establecidos en los contratos celebrados con las
instituciones bancadas. Los ingresos por intereses 'y comisiones por cobranza provenlentes de cartera de crédito
vigente se reconocen en resultados conforme soh devengados bajo el método de tasa'de interés-efectiva.

j. Guastos porintereses

Los gastos por intereses se reconocen en el estado de resultados conforme se devengan. A partir de la fecha de
emision y en tanto rio sean amortizados an su totalidad, él pasivo bursatil devengan intereses sobre el saldo
insoluto de principal a una tasa de interés fija. Ver Nota 9

k. Impuestos a lo utilidad

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

NOTA 3. - ADMINISTRACION DE RIESGOS

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

.. Riesgo de crédito

Representa el principal riesgo del Fideicomiso debido a que las cuentas por cobrar del Fidelcomiso estan

representadas principaimente por créditos hipotecarios individuales que le han sido cedidos para su cobranza, e
implica los saldos pendientes de las cuentas por cobrar y 1as transacciones ya acordadas. Ver Nota 7.

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 estd expuesto al riesgo en relacion con sus actividades de administracién de efectivo e inversiones
temporales y cualquier interrupcidn que afecte a sus intermediarios financieros pudiera afectar negativamente sus
operaciones.

Los depdsitos bancarios e inversiones de corto plazo contienen riesgos de poca importancia por-cambios en su
valory sé-encuentran depositados en instituciohes financieras mexicanas calificadas.

A continuacion, se presenta la calidad crediticia de las instituciones financieras, en las que se encuentran
depositados en e efectivo en bancos e inversiones:

Calidad crediticia 2024 2023
AAA (timex) 12,212 10,339
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A continuacidn, se- presenta la clasificacion

del saldo insoluto de la cartera de

crédito en funcién a su calidad

crediticia:
2024- 2023

Tipo de riesgo:. Antigiiedad Total % Total %
Normal 0-a 60 dfas 4 55,386 24.51% 5 68,201 25.84%
Potencial 6142 120 dias 1,316 0.58% 2,571 0.97%
Real 1213 150 dias 1,441 0.64% 1,357 0.52%
Alto riesgo 151 a 180 dias 737 0.33% 1,055 0.40%
Irrecuperable Mas de 180 dias 167,123 73.94% 190,726 72.27%

5 226,013 100.00% S 263,910  100.00%

La clasificacidn por tipo de riesgo se realiza en funcién a la antigiledad de la cartera, coma se observa en la Nota'7.
b. Riesgo de tasa de interés

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

Andiisis de sensibilidad

La Administracion del Fideicomiso realizo un andlisis de sensibilidad al 31 de diciembre de 2024.para determinar su
exposicion al riesgo de tasa de interés para el pasivo bursatil vigente. El andlisis de sensibilidad se realiz6 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 emisién de los Certificados Bursatiles, Ante cada 0.1%
de movimiento a la baja en el precio de referencia, el valor razonable de la posicién de los intereses del pasivo
bursatll se verfa impactado el Fideicomiso desfavorablemente en $990 y $885 respectivamente.

¢. Riesgo de liquidez

El Fideicomiso hace frente de.sus obligaciones derivadas de |a emision de los Certificados Bursatiles-a través de la
cobranza de créditos hipotecarios individuales que le fue cedida contractuaimente.

£l pago oportuno de ios Certificados Bursatiles depende directamente de que los deudores de los créditos
hip_otecaribs 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 acondmica,
familiar, de empleo y otras. En 3 medida en gue la solvencia de los deudores hipotecarios se vea afectada -en
forma negativa, existe el riesgo de incumplimiento a sus obligaciones. Lo anterior puede tener como resultado que
el patrimonio del Fideicomiso cuente con menos recursos 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 tendian el derecho de redamar su pago al
Fiduciario. La Administracién del Fideicomiso monitorea continuamente las proyecciones de flujo de efectivo y los
requerimientos de liquidez asegurandose de mantener suficiente efectivo en inversién con realizacion inmediata
para cumplir con {as necesidades operativas.
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La tabla siguiente muestra los vencimientos contractuales remanentes de los pasivos financieros del Fideicomiso:

2024 Menos de 1afic Dela3afios De3aSafios Masde5 afios Total
Pasivo bursatil 64,525 - - 925,139 ‘989,664
Intereses por devengar 41,335 82,670 82,784 55,038 261,827
. 105,860 82,670 82,784 980_,177 1,251,491
2023 Menos de 1 afio  De 1.3 3 afios De3 a5 afios Mdsde5afios Total
Pasivo bursatil 47,799 - - 885,286 933,085
Intereses por.devengar 39,663 79,109 79,218 92,222 290,212
87,462 79,109 79,218 977,508 1,223,297

d. Riesgc movimiento del valor de la Unidad de inversidn (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 cualguier motivo las variaciones del valor de referénicia de ta UDl.se
Incrementaran segun su volatilidad.

Las partidas gue son afectas a este riesgo son Ja cartera de créditos y los pasivos. bursétiles, donde- el riesgo se
considera compensado al tener un efecto tanto de activo como pasivo.

Al3lde diciembre de 2024 y 2023 el tipo de cambio utilizado por el Fideicomiso para evaluar sus activos y pasivos
denominados en UDI-es de $8.340909 y de $7.981602; el valor de la UDi al 4 de abril de 2025 es de $8.424814.

NOTA 4 - ESTIMACIONES Y JUICIOS. CONTABLES DE LA ADMINISTRACION DEL FIDEICOMISO

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

La Administracién 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 sabre lgs activos y pasivos reconocidos durante el ejercicio proximo es la siguiente;

Estimacion para pérdidas crediticias

Como se describié en 1a seccidn de principales politicas contables, el métodao para la medicién del deterioro es el
de perdida esperada.

El Fideicomiso reconoce la pérdida crediticia esperada de por vida cuando ha habido ur 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 refieja la situacién actual de la-cartera de créditos.

A partir del 1 de enero de 2022 entraron en vigor modificaciones regulatorias de la CNBV en cuanto a la
clasificacion y registro de la cartera de crédito (Criterio Contable B-6) para la implementacién de la NilF .5,
modificaciones a la calificacién y calculo de reservas de cartera, célculo de probabilidad de incumplimiento dela
cartera y calculo de la severidad de las pérdidas, debiendo calcularlas de manera individual por cada crédito para,
la obtencidn de fa estimacién de reservas preventivas.
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Las pérdidas estimadas por deterioro de la cartera se cargan a 1os 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

por-deterioro de cartera de créditosen el estado deresultados.

Con base en la metodologia emitida por la CNBV y los Criterios Contables que le-son relativos, se determing una
Probabilidad de Incumplimiento y una severidad de perdida, conforme a las fases sefialadas en la NIIF-9 conforme
a lo siguiente:

2024 incumvt;lti’r:iento %:;i?:;:;da
Fase 1 0.18% 1.02%
Fase 2 10.00% 100.00%.
Fase3 89.36% 98.86%

Lo anterior aplica para los actives que no han pasado por un proceso de_ adjudicacion; en cuanto a los bienes
adjudicados, se estima que la severidad de pérdida puede llegar de un 10 o hasta un 100 al % dependiendo del
tiempo transcurrido desde la adjudicacién, habiéndose registrado su cofrespondiente estimacion en 2024.

Hasta el afio 2021, el Fideicomiso registro Ia estimacién por deterioro de derechos de cobro can base en el indice
histérico de morosidad. La metodologia utilizada para determinar el saldo de esta estimacién 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, habiéndose realizado una, segmentacién considerando e
niimero de acreditados activos, y aplicando {ndices con base en los historiales de pérdidas y recuperaciones de la
cartera-de crédito.

NOTA 5.- VALOR RAZONABLE DE LOS INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Las NIIF requieren gue todas las empresas revelen Ihformacion sobre el valor razonable dé los instrumentos
financieros para los cuales sea practico estimar su valor. El valor razonable es &l montd al cual un instrumento
financiero podria ser intercambiado en una transaccion corriente entre las partes interesadas, gue 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 aguellas derivadas de precios cotizados (no.ajustados) en mercados
activos, para activos o 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 valuacidn que incluyen
entradas para el activo o pasivo que no se basan en datos observables del mercade {entradas no observables).

Las siguientes premisas fueron utilizadas por la Administracion en la determinacidn del valor razonable de los
instrumentos financiéros:

Efectivo en bancos e inversiones

El valor razonable, el cual corresponde al valor que se presenta en ei estado de situacion financiera.
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Atendiendo a la clasificacion las inversiones de corto plazo que tiene el Fideicomiso y derivado a. que estdn
cotizadas en un-mercado activo, se clasifican en el Nivel 1, al 31 de diciembre de 2024 y'2023.

Se integra como sigue:

2024 2023
Valor en Valor Valor en Valor
libros razonable libros razonable
12,212 12,212 10,339 10,339

Derechos de cobro. Neta de estimacidn para perdidas crediticias

La cartera de créditos se encuentra estipulada en UDIS y se-valiia a pesos mexicanas, al valor vigente a esa fecha.

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

Seintegra como sigue:

2024 2023
Valoren | Vvalor Valor en Valor
libros razonable libros razonable
67,651 67,651 73,251 73,251

Pasivo bursatil

El valor razonable-del pasivo bursétil corresponde al valor de mercado de los titulos en circulacién proporcionado
por un proveedor de precios especializado,

Considerando la clasificacion en jerarquias o niveles, de acuerdo con el origen de los precios de mercado utilizados
o de los factores utilizados para construlr tales-precios de mercada, se-gstablecen 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 debeé
determinar el valor razonable mediante un modelo interno. En caso de los pasivos bursatiles que tiene el
Fideicomiso y derivado a que estdn cotizadas en un mercado activo, se clasifican en el Nivel 1.

Los valores segin libros y los valores razonables de los.instrumentos financieros al 31 de diciembre se indican a
continuacion:

2024 2023
Valor en Valor Valor en Valor
libros razonable libros razonable
989,664 989,664 933,085 933,085

‘NOTA 6 - EFECTIVO EN BANCOS E'INVERSIONES

El efectivo en bancos e inversiones se integra comao se muestra a continuacidn:

2024 2023
Depdsitos bancarios 924 1,361
inversiones de corto plazo (menores a 3 meses) 11,288 8,978
Total de efectivo en bancos e inversiones 12,212 10,339

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 las inversiones de corto plazo se encuentran representadas. par bongs de
desarrollo del gobierno federal (GOBFED) e integrados por inversiones de gran liquidez y sujetas a riesgos poco
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stgnificativos en cambios en su valer razonable.

Los GOBFED devengan intereses diariamente a una tasa variable anual nominal ponderada del 9.30% y 10.55%,
respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, los intereses devengados registrados en resultados ascienden a $1,069 y
$1,220, respectivamente.

NOTA 7 - DERECHOS DE COBRO — NETO

La. cartera estd integrada por los créditos hipotecarios individuales denominados en pesos mexicanos, cedidos por
los Fideicomitentes, los cuales se encuentran en.garantia.en primer lugar de los tenedores de los Certificados
Bursatiles a que se refiere la Nota 9, de acuerdo con las condiciones del Fideicomiso; el plazo promedio de los
créditos es-de 5 afios.

Los. derechos de cobro se presentan en el estado de situacién financiera como activo circulante por aquellas
partidas cuya exigibilidad es menor a un afio.

Laintegracion de la cartera de crédito se muestra a continuacion:

31 de diciembre de 2024
Saldo Mensualidad Total

insoluto devengada cartera

Cartera vigente:
Créditos hipotecarios individuales 53,894 1,671 55,565
Cartera vencida:
Créditos hipotecarios Individuales 334,317 1,743 336,060
Suma 388,211 3,414 391,625
Cobranza por aplicar

(8,755)
Accesorios devengados no cobrados 61,576
Estimacion para cuentas incobrables (376,795)
Cartera de crédito - Neto 67,651

31 de diciembre de 2023
Saldo Mensualidad Total

insoluto devengada cartera

Cartera vigente:
Créditos hipotecarios individuales 68,527 1,133 69,660
Cartera vencida:
Créditos hipotecarios Individuales 374,654 1,369 376,063
Suma 443,221 2,502 445,723
Cobranza poraplicar

(10,429)
Accesorios devengados no cobrados 61,343
Estimacion para cuentas incobrables {423,386)
Cartera de crédito — Neto 73,251
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Al 21 de diciembre de 2024 y 2023 la antigiiedad del saldo insolutc de la cartera de crédito se muestra a
continuacion:

2024
Mensualidades vencidas: Hasta 1 2 3 4 5 6 0 ma3s Total
Saldo de cartera 53,282 2,114 - 1,316 1,441 167,860 226,013
2023
Mensualidades venicidas:  Hasta l 2 3 4 5 6 0 mas Total
Saldo. de cartera 67,054 1,147 1,229 1,342 1,357 191,781 263,910

Al 31 de diciembre de 2024 y:2023, los intereses devengados registradas en los resultados del ejercicio ascienden a
$16,525 y § 20,620 respectivamente:

El movimiento del saldo de la estimacidn para deterioro al 31 de diciembre seé presenta a continuacion;

2024 2023
Saldos al inicio del afio 423,386 466,193
NMovimientos del geriodo (46,591) {42,807)
Saldos al fina! del afio 376,795 423,386

NOTA 8 - BIENES ADJUDICADOS

Al 31 de diciembre de.2024 y 2023 los hienes adjudicados o recibidos mediante dacién en pago se integran como
sigue:

2024 2023
Inmuebles adjudicados 108,783 131,789
Estimacicn.de deterioro de bienes adjudicados (81,262} (88,705)
Saldos al final del afio 27,521 43,084

] movimiento del saldo de bienes adjudicados al 31 de diciembre de 2024 y 2023 se presenta a continuacion:

2024 2023
Saldos al'inicio del afio 131,789 139,878
Altas de bienes adjudicados 8,110 7,996
Bajas de bienes adjudicados {31,116) {16,085)
Saldos al final del afio 108,783 131,789
Estimacién de deterioro de bienes adjudicados (81,262} {88,705)
Total de bienes adjudicados 27,521 43,084

NOTA 9 - PASIVO BURSATIL

El 23 de marzo de 2007 el Fidelcomiso efectia |a emisién de certificados bursatiles representados por 2,344,756
titulos serie A correspondientes a la emisién MXMACFW-07U y 164,767 titulos serie B, por la emision MXMACFW-
07-2U con valor nominal de 100 UDIS cada uno; estos certificados tierien fecha de vencimiento el 25 de enero de
2036.
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Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 el saldo insoluto en UDIS por los certificados bursatiles.ascienden a 110,916y
110,916; respectivamente,

En tanto no sean amortizados, dévengaran intereses a una tasa anual del 4.08% y 6.55%, respactivamente. Dicha
tasa de interés se mantendra fija durante la vigencia de fa emision.

El importe de los intereses devengados por pagar durante 2024 y 2023, ascendid a $40,715 y 538,757,
respectivamente.

Durante los ejercicios 2024 y 2023, el Fideicomiso no realizé amortizaciones de capital de los certificados
bursatiles.

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

Tasa
de Fecha de Fecha de
Serie Clave de Cotizacion Valor Moneda Interés emision Vencimiento 2024 2023
A MXMACFWC7U 96,241 UDI 4.08% 23/03/2007 25/01/2036 802,738 768,158
B MXMACFW 07~ 2U 14,675 UDI 6.55% 23/03/2007 25/01/2036 122,401 117,128
925,139 885,286
Intereses por pagar 64,525 47,799
Total pasive bursatil 989,664 933,085
NOTA 10 - OTROS INGRESOS
Los otros ingresos s€ integran como sigue:
2024 2023
Ingresos por accesorios devengados 6,800 6,528
Ingresos por intereses de inversiones 1,069 1,220
Total de otros ingresos 7,869 7,748

NOTA 11 - NUEVOS PRONUNCIAMIENTQS CONTABLES
En el afio en curso, el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (“I1ASB” por sus siglas en inglés) emitié
una serie de modificaciones a las NIF las cuales son obligatorias y entran en vigor a partir de los ejercicios- que

iniciaron en o después del 1 de enero de 2024.

Del andlisis de las modificaciones se definen lds efectos de su adopcién conforme se muestra a continuacion:

Efecto enla
informacidn

I 3 e H : A
NIIF relativa Descripcidn Aplicable en Financiera del

Fideicomiso

Moilificaciones a NIIF 16, “Pasivo por Requiere que un arrendatario-veridedor, mida

R ; subsecuentemente los pasivos.por un arrendamiento gue No-aplica al
arrendamients en’‘una venta en via de . M : . . .
retorna” surja de una operacion de.arrendamiento en via de. 1 de erero de Fideicomiso

retorno (sale and leaseback) 2024
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Efectoenla
Informacién

cuantitativos

i ipcidn Aplical H o .
NIIF relativa Descripci plicable en Financiera del
Fidaicorniso
Meodificacionesa la NIC 1- La clasificacion de los pasivoas en corrlentes y no corrientes "

L. } - : : : . e Mo aplica al
Prasentacién de Estados Financieros - | debe basarse en los derechas existentes, a diferir la g Fideicomiso
Clasificacian de pasivos. liquidacién en al merios 12 meses. 1deenerode :

) 2024
T . Losa réstamos.con covenants iv
Modificaciones a la NIC 1 - Pasivos no os gu_ferdos dep e;ta s Icomo pa.s o5 .

] - no cofrientes puede verse afectada cuando una entidad No aplica al
corrientes con condiciones pactadas = L
(“covenants”} deba cumplir dicho covenant en o antes de la fecha del 1 de'enera de Fideicomise

- periodo que se informa 2024
Modificaciones a la NIC 7 - Estado de ) e . o "
fiuios de efectivo v NIIE 7 Informacién.a revelar- Acuerdos de financiacion de. 1d d No aplica al
) Voy R proveedores e enero de Fideicomiso
Instrumentos financieros 2024
Introduce la definicidn de convertibilidad entre monedasy
Madificaciones a la NIC 21 - Ausencia | establece un-enfoque de-andlisis dual: Se incorperan No aplica al
de-convertibilidad requisitos.de revelacidn tanto cualitativos como 1 de enero de Fideicomiso

2026

NIIF 18 - Presentacidn y Revelacion en
Estados Financieros

£5ta nueva norma no maodifica los criterios de
reconocimiento y medicion de las NIIF, sino que introduce
cambios a los-ciiterios.de presentacién,

1de enero de
2027

En andlisis para
adoptar cambios
en su.oportunidad,

Especifica las requisitos reducidos de informacién a

de energia eléctrica

NIIF 19 - Subsidiarias sin obligacion revelar, y reducir los costos de preparacion de los estados No aplica al
piiblica de rendir cuentas financieros de las subsidiarias, manteniendo la utilidad de | 1 de enere de Fideicomiso
la infarmacidn para los usuarios. 2027
e . Contratosd nerada por fuentes.n X .
ostiaciesaaiF oy ip | o deseiuo e e || e
Instrumentos financieros ¥ R e enero de Fideicomiso

2026

NIIFS-51

&)

Proporciona un mareo de principios {requerimientos)
generales para la revelacién de informacion material sobre
los riesgos y oportunidades significativos en materia de
sostenibilidad a los que estd expuesta una compafiia,
buscando-que sea Gti! para los usuarios principales de-
iinformes financieros de propdsito general.

1deenerade
2025

En-analisis-para
adoptar cambios
en su oportunidad

NIIFS:52

Establece revelaciones de informacidn sobre la exposicign
a riesgos y oportunidades significativosasaciados con el
clima, que permitan a los “usuarios. primarios” evaluar el
impacto en la posicidn financiera y parmitir a los usuarios
comprender los procesos utilizados para identificar,
evé!ua[, priorizar y monitorear los riesgos y oportunidades
relacionados con el clima.

1.de enero de

2025

En andlisis para
adoptar cambios
en su oportunidad

NOTA 12.- APROBACION DE ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros y Jas notas a los estados financieros fueron autorizados el dia 04 de abril de 2024, por
Alejandra Q. Sanchez Bastida, Delegado Fiduciario.

Ciudad de México, a 04 de abril de 2025.
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Ciudad de México, a 25 de abril de 2025

COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES
At'n.: C.P. Leonardo Molina Vazquez

Director General de Emisoras

Av. Insurgentes Sur #1971

Torre Sur, Piso 7

Col. Guadalupe Inn

Ciudad de México.

Ref: Informacion Anual 2024
Fid/ 233595 HSBC México

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

Se expide la presente, en la Ciudad de México, a los 25 dias del mes de abril de 2025.
Atentamente,
LS 5’

Alejéndra @. Sanchez Bastida
Delegado Fiduciario

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

INTERNAL
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Valor Agregado en Contabilidad, S. A. de C. V.
Av. Del Rastro No, 429- 4

Col. El Rosedal, Coyoacan,

C.P. 04330, Ciudad de México.

Teléfono: +01 (55) 5336-3542

At'n: C.P.C. Eduardo Gama Terrazas

Ciudad de México a 25 de abril de 2025

Referencia: Declaracion Auditoria FID 233595

Estimado contador:

A continuacién, confirmo lo siguiente:

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

II.  Que los Estados Financieros Bésicos dictaminados no contienen informacién 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 interpretacioén a
fa luz de las disposiciones bajo las cuales fueron preparados.

III.  Que los Estados Financieros Bésicos dictaminados y la informacién adicional a estos,
presentan razonablemente en todos los aspectos importantes la situacién 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, asf como procedimientos relativos
a la revelacion de informacién financiera relevante,

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




HSBC

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 operacién del control interno que pudieran
afectar de manera adversa, entre otras, a la funcién de registro, proceso y reporte de
la informacion financiera.

VIL. 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 administracién o a cualquier otro empleado que
desempefie un papel importante, relacionado con los controles internos.

Sin otro particular, quedo atenta a sus comentarios.

Atentamente

Alejandya O. Sanchez Bastida
¢legado Fiduciario

HSBC Meéxico, S.A. Institucién de Banca Multiple,
Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria FID 233595
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Ciudad de México, a 04 de abril de 2025

Fideicomiso F/233595 para la emision de Certificados Bursatiles
HSBC México, S.A., Institucidon de Banca Multiple,
Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria

Con relaciéon a mi examen de los estados financieros del Fideicomiso Irrevocable de Emisidn de Certificados
Bursatiles Fiduciarios Nimero F/233595 para la emision de Certificados Bursatiles (HSBC México, S.A., Institucién
de Banca Muiltiple) al 31 de diciembre de 2024 y por el ejercicio terminado en esa fecha, de acuerdo con lo
estipulado en el Articulo 39 de las “Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Entidades y Emisoras
Supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV) que contraten servicios de Auditoria Externa
de Estados Financieros Basicos”, en mi caracter de Auditor Externo Independiente manifiesto lo siguiente:

1. Expreso mi consentimiento para que el Fideicomiso F/233595 incluya en el reporte anual correspondiente
al ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2024, el Informe de Auditoria Externa que al efecto emiti.

2. Manifestamos asimismo, que la informacidn financiera contenida en los Estados Financieros Basicos
incluidos en el reporte anual, coincide con la informacidn financiera auditada, con el fin de hacerla del
conocimiento publico.

Atentamente,

/

C.P.C. Eduardo Gama Terrazas
Socio Director y Representante Legal
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INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE

Asamblea General de Tenedores de los Certificados Bursatiles
Del Fideicomiso irrevocable nimero F/233595 para la Emisién de Certificados Bursatiles.

Opinion

He auditado los estados financieros adjuntos del Fideicomiso irrevocable numero F/233595 para la Emisién de
Certificados Bursatiles, (el Fideicomiso), que comprenden los estados de situacién financiera al 31 de diciembre de
2023y 2022 y los estados de resultado integral, de cambios en el capital contable y de flujos de efectivo que le son
relativos, por los afios terminados en esas fechas, asi como las notas explicativas de los estados financieros que
incluyen un resumen de las politicas contables materiales y otra informacion explicativa.

En mi opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos materiales, la
situacién financiera del Fideicomiso de emisién de certificados bursatiles Namero. F/233595 al 31 de diciembre de
2023 y 2022, asi como sus resultados y flujos de efectivo de sus operaciones, correspondientes a los afios que
terminaron en esas fechas de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF).

Base de la opinién

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 seccién “Responsabilidad del auditor independiente en relacion con
la auditoria de los estados financieros” de mi informe. Soy independiente de Fideicomiso de emisién de
certificados bursatiles Namero. F/233595, de conformidad con lo que dispone el Cddigo 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 que emanan del Cédigo 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 opinién.

Parrafo de énfasis - Incertidumbre material relacionada con la capacidad del Fideicomiso de cumplir con sus
obligaciones

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, los estados financieros adjuntos han sido preparados asumiendo que el
Fideicomiso continuara operando como negocio en marcha, ya que el Contrato de Fideicomiso establece que
mantendrd su vigencia con la finalidad de amortizar la totalidad de los Certificados Bursétiles o bien, hasta que se
cumpla el término legal que establece la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito. A la fecha de estos
estados financieros, los derechos de cobro de créditos hipotecarios aportados al patrimonio del Fideicomiso
contindian administrandose para ser recuperados, mientras que la mayoria de estos créditos se han visto en un
proceso de deterioro acentuado; provocando en consecuencia, que la capacidad de recuperacién inmediata para
cubrir los pagos de principal e intereses a los Tenedores de los Certificados Bursatiles asi como para hacer frente a
sus gastos de operacion se ha visto comprometida.

Conforme a lo establecido en el contrato de Fideicomiso, se aprecia su continuidad como negocio en marcha, ya
que permanecera en funcionamiento hasta la total amortizacién los Certificados Bursatiles o se cumpla el limite
legal que establece el Articulo 394 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito para su terminacion.
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El Fideicomiso tiene responsabilidad hasta el monto de su patrimonio para liquidar la deuda a los tenedores de los
Certificados Bursétiles Hipotecarios.

Asuntos clave de la auditoria

Los asuntos clave de la auditoria son aquellos que, segun mi juicio profesional, han sido los mas significativos en mi
auditoria de los estados financieros del periodo actual. Estas cuestiones fueron abordadas en el contexto de mi
auditoria como un todo, y en la formacién de mi opinién al respecto, por lo que no representan una opinién por
separado sobre estos asuntos. A continuacién, se describe el asunto clave y la forma como la auditoria abordd la
cuestion.

Disminucién en el ritmo y volimenes de la cobranza

Durante el ejercicio 2023, el Fideicomiso obtuvo ingresos al flujo de efectivo por la cobranza de la cartera de
derechos de cobro y por la monetizacién de algunos bienes adjudicados, sin que se pudiera llegar a cubrir las
amortizaciones calendarizadas para este afio, asi como tampoco los intereses devengados a favor de los Tenedores
de los Certificados Bursatiles, propiciado por el deterioro de su cartera de créditos y la conduccién de procesos
legales para forzar la monetizacién de los mismos.

Como abordé la auditoria esta cuestion:

Por el ejercicio 2023, la Auditoria Externa del Fideicomiso, se condujo hacia la evaluacion de los saldos de la cartera
de derechos de cobro en el enfoque de las disposiciones legales que regulan su actividad, asi como en las Normas
Internacionales de Informacion Financiera que resultan aplicables.

El estudio de los casos de atrasos en la cobranza llevé a determinar por cada crédito que integra la cartera, montos
de reservas de incobrabilidad, basandose en una metodologia de pérdidas esperadas.

La metodologia para calcular la estimacién preventiva para riesgos crediticios requiere que se evalle la pérdida
esperada de acuerdo a los Criterios Contables asi como modelos internos emitidos y aprobados por la Comisién
Nacional Bancaria y de Valores. Esta pérdida esperada considera tres factores de riesgo de crédito: (i) la
probabilidad de incumplimiento, (ii) la severidad de la pérdida y (iii) la exposicion al incumplimiento para cada uno
de los créditos.

Los procedimientos de célculos por cada crédito de la cartera y su incidencia en la pérdida crediticia esperada
fueron revisados con la administracién del Fideicomiso, para concluir con cifras que reflejan la aplicacién de la
metodologia de manera adecuada.

Nuestros procedimientos de auditoria relacionados con este asunto clave incluyeron entre otros: (i) Probamos la
integridad y exactitud de la informacién fuente para la determinacion de las reservas, (ii) Recalculamos la totalidad
de la estimacién preventiva para riesgos crediticios, validando asimismo su registro contable y (iii) validamos su
correcta presentacién y revelacién en los estados financieros del Fideicomiso.

Considero que la estimacién de las reservas de cobrabilidad refleja razonablemente, el deterioro que se ha
generado en derechos de cobro.

Responsabilidad de la administracién en relacién con los estados financieros

La Administracién del Fideicomiso es responsable de la preparacién y presentacién razonable de los estados
financieros adjuntos de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera, y del control
interno que la Administracién considere necesario para permitir la preparacién de estados financieros libres de
desviacion material, debido a fraude o error. B
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En la preparacion de los estados financieros, la administracion es responsable de evaluar la capacidad del
Fideicomiso para continuar como un negocio en marcha, revelando segln corresponda, los asuntos relacionados
salvo que la administracién se proponga liquidar la Entidad o cesar sus operaciones, o no tenga otra alternativa mas
realista que hacerlo.

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

Mi objetivo es obtener una seguridad razonable acerca de si los estados financieros, como un todo estén libres de
errores materiales, ya sea por fraude o por error, y emitir mi opinién. Seguridad razonable es un alto nivel de
seguridad, pero no es garantia de que una auditoria realizada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria
siempre va a detectar errores materiales cuando existan. Equivocaciones pueden surgir por fraude o error y se
considera material si, individualmente o en conjunto, puede esperarse razonablemente que influyan en las
decisiones econdmicas de los usuarios, tomadas sobre la base de los estados financieros. Una descripcién adicional
de mis responsabilidades por la auditoria de los Estados Financieros se presenta en el anexo A. Esta descripcion
forma parte integral de mi informe de auditoria.

Ciudad de México, a 04 de abril de 2024 A

C.P.C. Eduardo Gama Terrazas
Cédula Profesional 1225670
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Anexo A
Como parte de una auditoria de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria, aplicamos el juicio
profesional y mantenemos el escepticismo profesional durante toda la auditoria. Asimismo:

e Identificamos y evaluamos los riesgos de errores significativos en los estados financieros, debido a fraude
o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditorfa que responden a esos riesgos, obtenemos
evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de
no detectar una desviaciéon material resultante de fraude es mayor que aquel que resulta de errores, ya
que el fraude puede implicar la colusién, falsificacion, omisiones intencionales, manifestaciones
intencionadamente erréneas o la elusion del control interno.

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

e Obtenemos un entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el propésito de
expresar una opinion sobre la efectividad del control interno del Fideicomiso.

e Concluimos sobre el uso adecuado por la administracion del supuesto de negocio en marchay en base a la
evidencia de auditoria obtenida, si existen o no relaciones con eventos o condiciones que puedan
proyectar una duda importante acerca de la capacidad del Fideicomiso para continuar como un negocio en
marcha. Si llegamos a la conclusién de que existe una incertidumbre material, estamos obligados a llamar
la atencidn en nuestro informe de auditoria de las revelaciones relacionadas en los estados financieros o,
si tales revelaciones son insuficientes, modificar nuestra opinién. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditorfa. Sin embargo, eventos
futuros o condiciones diferentes, pueden causar que la entidad no pueda continuar como un negocio en
marcha.

e Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de los estados financieros, incluyendo la
informacidn revelada, y si los estados financieros representan las transacciones y hechos subyacentes de
modo que logren su presentacion razonable.

e Obtenemos suficiente evidencia apropiada de auditoria respecto de la informacién financiera del
Fideicomiso o actividades comerciales dentro del grupo para expresar una opinion sobre los estados
financieros en su conjunto. Soy responsable de la direccion, supervisién y ejecucion de la auditoria del
Fideicomiso. Soy el tnico responsable de mi opinién de auditoria.

e Consideramos los impactos ocasionados por el COVID-19 en la informacién financiera de la Entidad en la
elaboracién y preparacién de nuestros informes y opiniones; los impactos en los resultados de la
operacién y situacién financiera, asi como cualquier tendencia, compromiso, afectacién a la liquidez; el
impacto de las facilidades regulatorias emitidas por la CNBV; ademds de revelar como se esta
salvaguardando la capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio en marcha y los riesgos al
respecto.

Nos comunicamos con los encargados de la Administracion del Fideicomiso en relacién con, entre otras cosas, el
alcance y el momento de realizar la auditoria, asi como los resultados de auditoria importantes, que identificamos
durante nuestra auditoria. También proporcionamos a la Administracion del Fideicomiso una declaracién de que
hemos cumplido con los requisitos éticos relevantes con respecto a la independencia, y hemos comunicado todas
las relaciones y otros asuntos que puedan afectarla. A partir de las comunicaciones con los encargados de la
Administracion del Fideicomiso, determinamos aquellos asuntos que eran de la mayor importancia en la auditoria
de los estados financieros del periodo actual y por lo tanto son los asuntos clave de auditoria.
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Describimos estos asuntos en nuestro informe de auditoria a menos que existan disposiciones legales y
reglamentarias que prohiban revelar publicamente algin asunto en particular o cuando, en circunstancias
extremadamente raras, determinamos que un asunto no debe ser comunicado en nuestro informe debido a que
existan posibles consecuencias adversas que superen los beneficios de hacerlo. s

Av. del Rastro # 429-4 Colonia El Rosedal Coyoacdn, Ciudad de México, C.P. 04330 Teléfono 55-5336-3542
www.avacco.net



s,

s

e

s

sy

e

s

—

s

i

—

—

e

s,

Fideicomiso Irrevocable Numero F233595 para la Emision de Certificados Bursétiles

Estados de situacion financiera
Al 31 de diciembre de 2023 y 2022
{Cifras en miles de pesos)

Activo

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

Derechos de cobro, neto
Bienes adjudicados
Activo Total

Pasivo y Patrimonio
Pasivo circulante:
Intereses por pagar
Total del pasivo circulante

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

Patrimonio
Deficiencia en el patrimonio:
Déficit acumulado
[Perdida) utilidad del ejercicio
Patrimonio Total {Deficiencia)

Pasivo y Patrimonio Total

Notas 2023 2022
6 10,339 16,917
10,339 16,917
7 73,251 94,723
8 43,084 59,786
126,674 171,426
9 47,799 31,980
47,799 31,980
9 885,286 848,152
933,085 880,132
{708,706} {590,797)
{97,705) (117,909)
{806,411) {708,706)
126,674 171,426
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Fideicomiso Irrevocable Numero F233595 para la Emisién de Certificados Bursatiles

Estados de resuitados

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022
{Cifras en miles de pesos)

Ingresos financieros
Gastos financieros
Resuitado de operacién

Otros concepios del resultados:
Otros Ingresos
Pérdida en venta de bienes adjudicados

Quitas
Estimacion de deterioro de derechos de cobroy
bienes adjudicados

Honorarios
pérdida cambiaria por UDI

Suman otros conceptos

Pérdida del ejercicio

Notas

10

2023 2022

20,620 26,049
(38,757) (36,775)
(18,137) (10,726)
7,748 10,110
(3,503) (18,436)
(51,730) (83,429)
33,495 53,250
(43,394) (36,437)
(22,184) (32,242)
{79,568) {107,183)
{97,705) (117,909)

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.
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Fideicomiso Irrevocable Numero F233595 para la Emision de Certificados Bursatiles

Estados de cambios en la deficiencia del patrimonio

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2023 y 2022
{Cifras en miles de pesos}

Saldos al inicio de 2022

Aplicacién de resultados
acumulados

pérdida del ejercicio
Saldos al 31 de diciembre de
2022

Aplicacién de resultados
acumulados

Pérdida del ejercicio

Saldos al 31 de diciembre de
2023

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.

10

Déficit
Deficiencia en el
Acumulado Del Ejercicio patrimonio
{519,767) {71,030) {590,797}
{71,030) 71,030 -
{117,509) {117,909}
{590,797} {117,909} {708,706)
{117,909) 117,509 -
(97,705) (97,705)
(708,706} {97,705) {806,411)
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Fideicomiso Irrevocable Numero F233595 para la Emisién de Certificados Bursétiles

Estados de flujos de efectivo

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2023 y 2022

(Cifras en miles de pesos)

Actividades de aperacién:
Pérdida del ejercicio

partidas relacionadas con actividades de la operacion:
Estimacidn de deterioro de derechos de cobro
Estimacion de deterioro bienes adjudicados

Gastos por intereses devengados

Quitas por reestructuras y adjudicaciones

Fluctuacion cambiarfa por UDIS no realizada

Actividades de operacion:
ingresos provenientes de cobros de cartera

Disminucion de bienes adjudicados

Amortizacion de Certificados Bursatiles

Intereses pagados

Efectivo generado {utilizado) en actividades de operacién

Aumento {Disminucién} neta de efectivo

Efectivo en bancos e inversiones al inicio del periodo

Efectivo en bancos e inversiones al final del periodo

2023 2022
(97,705} (117,909)
42,807 (67,151)
(8,612) (10,351)
38,757 36,775
51,730 83,428
22,184 33,167
49,161 (42,041}
(48,659) 66,637
25,314 9,372
(48,213) (7,519)
15,819 (24,466)
(55,739) 44,024
(6,578) 1,983
16,917 14,934
10,339 16,917

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.
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FIDEICOMISO IRREVOCABLE F233595 PARA LA EMISION DE CERTIFICADOS BURSATILES

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DF 2023 Y 2022
{Cifras en miles de pesos)

CONSTITUCION, ACTIVIDADES, FINES DEL FIDEICOMISO Y EVENTO RELEVANTE

El Fideicomiso Irrevocable No 233595 constituido el 21 de marzo de 2007, con una duracion de 29 afios, es
administrado, por HSBC México, S, A., Institucidn de Banca Mdltiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria, en
su caracter de Fiduciario v a partir de 2012 es administrado en conjunto con Proyecto Adamantine, S.A. de CV.,
Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad regulada, para emitir certificados bursatiles en una o varias
emisoras que, previo cumplimiento de los requisitos sefialados por la Ley General de Titulos y Operaciones de
Crédito, Ley de Instituciones de Crédito vy Ley del Mercado de Valores, seran colocados entre e} gran publico
inversionista, y entregar al Fideicomitente el producto de la venta de los certificados bursatiles a cambio de los
derechos de crédito cedidos por el Fideicomitente al patrimonio del Fideicomiso. Con el producto de la cobranza de
los créditos hipotecarios cedidos al Fideicomiso se pagara en su totalidad la emisién de los certificados bursatiles.

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

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

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

¢} Celebrar con el administrador el contrato de administracion.

d) Emitir con cargo al Patrimonio del Fideicomiso tos Certificados Bursatiles.

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

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 colocacién de los Certificados Bursatiles 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 liberacién de cualquier hipoteca sin costo para el patrimonic del
Fideicomiso,

k) Proporcionar informacidn a la Bolsa Mexicana de Valores en lo que conduce a la informacion requerida por efla.
1) Entregar a los Fideicomitentes el patrimonio del Fideicomiso.

m) Celebrar cualguier contrato y convenio, suscribir cualquier instrumento,

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

o} Cumplir con las instrucciones que gire el Representante Comin.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, 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 Emision o
Comité Técnico de Ejecucién; asi mismo tendra las siguientes obligaciones; i) deberd dar aviso al Representante
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Comin de cada Emisién en caso de existir cualquier incumplimiento del Contrato de Apertura de Crédito, ii)
debera notificar al Comité Técnico de Ejecucion en caso de existir cualquier conflicto en relacién con el Patrimonio
del Fideicomiso, iii} debera 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 Gitimo dia del mes
anterior, vy iv) deberd 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 demds 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 Emisién tendra, ademds de aquellas que le son inherentes de conformidad con las
disposiciones aplicables, las facultades y obligaciones que se establezcan en el Titulo correspondiente de cada
Emision de Certificados Bursatiles.

¢) El Fideicomiso tendrd 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 Crédiio, 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 2023 y 2022, los compromisos antes descritos se han mantenido en cumplimiento por cada
una de las partes indicadas.

Evento relevante

La administracién 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 gue se
tienen auterizados por los tenedores y las medidas contables especiales incluidas en el comunicado 16/2020 del 25
de Marzo de 2020, emitido por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV), para la cartera vencida, vy
teniendo mucha comunicacidn con tenedores para aprobacién de posibles modificaciones a los productos,
aplicables a las situaciones actuales que se presentan con los acreditados (desempleo, caida depoder adquisitivo,
pago de enganche, plazo de enganche, baja de ingresos o pérdida de empleo por la Pandemia COVID), asi como las
viviendas no ocupadas (deshabitadas o invadidas), reforzamiento de la cobranza judicial vy 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 efective que de ella emanan ya que dependen directamente de las situaciones que se den
con los acreditados que van directamente ligadas a la actividad econdmica del pafs vy a la posible recuperacion
econémica que se dé durante y después de fa pandemia.

NOTA 1.- BASES DE PREPARACION Y PRESENTACION-

Bases de preparacidn de la informacion financiera

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2023 y 2022 han sido preparados de acuerdo con las bases de
negocio en marcha y con las Normas Internacionales de informacidn Financiera {NIIF), emitidas por el International
Accounting Standards Board {IASB).

Moneda funcional y de presentacion

La Administracion del Fideicomiso considera el peso mexicano come su moneda funcional, que es igual a la moneda
de registro y a su moneda de reporte. Toda la informacién financiera estd presentada en miles de pesos, excepto

cuando se indique lo contrario.
£l Fideicomiso elabora sus estados de resultados clasificdndolos por la naturaleza de sus partidas, lo que permite
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conocer las erogaciones mas importantes relacionadas con la actividad principal.

Bases de medicién

Se ha utilizado el método de! costo histérico para la valuacién de los rubros, modificado por la revaluacion de los
activos y pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados.

Uso de estimuaciones

Las NIIF 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
Administracién considera que los supuestos subyacentes utilizados son adecuados y que los estados financieros se
presentan razonablemente. Los rubros queinvolucran un mayor grado de juicio o complejidad y en los que los
supuestos y estimaciones son materiales para los estados financieros se describen en la Nota 4.

Incertidumbre material relacionada con la capacidad del Fideicomiso de cumplir con sus obligaciones

Al 31 de diciembre de 2023 v 2022, e monto de las obligaciones del Fideicomiso exceden a sus activos por
4806,411 y $708,706, respectivamente; esta deficiencia se debe a que los derechos de cobro de créditos
hipotecarios aportados al patrimonio del Fideicomiso y cuyos flujos son usados como garantia de pago para los
tenedores de los certificados Bursatiles Hipotecarios han sufrido un deterioro en su calidad crediticia y en su valor
estimado de recuperacién que han requerido a la administracién del Fideicomiso reconocer contablemente dichos
deterioros a lo largo del tiempo. Esta circunstancia genera una incertidumbre importante sobre la capacidad del
Fideicomiso con los recursos de su actual patrimonio para cumplir las obligaciones financieras con los tendedores
de los Certificados Bursdtiles establecidas en el contrato de Fideicomiso. Sin embargo, en opinion de la
Administracién y conforme se tiene establecido en el contrato de Fideicomiso lo anterior no pone en duda la
continuidad de! Fideicomiso como empresa en funcionamiento dado que, de conformidad con el contrato, el
Fideicomiso permanecera vigente hasta que se hayan amortizado los Certificados Bursétiles o se cumpla el limite
legal que establece el Articulo 394 de la Ley General de titulos y operaciones de crédito para su terminacién. El
Fideicomiso solo tiene responsabilidad hasta el monto de su patrimonio y en caso que este no sea suficiente para
liquidar la deuda a los tenedores de los Certificados Bursatiles Hipotecarios, se aplicaran las garantias y seguros
contratados para hacer frente a estas obligaciones.

NOTA 2.- POLITICAS CONTABLES MATERIALES

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

a. Efectivo en bancos e inversiones

El efectivo en bancos e inversiones, incluye principalmente depésitos bancarios en cuentas de chequese 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 corte de su fecha de vencimiento, las fluctuaciones de su valor se reconocen en el resultado del
periodo. Ver Nota 6

b. Activos financieros

Las compras y ventas convencionales de instrumentos financieros se reconocen en el estado de situacién
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financiera en la fecha de negociacién, que es la fecha en gue se adguiere el compromiso decomprar o vender el
instrumento. Dependiendo de su clasificacion los instrumentos financieros se miden a costo amortizado, a valor
razonable con cambios en resultados, se describe a continuacion;

El valor razonable es el precio que serfa recibido por vender un activo o pagado por transferir un pasivo en und
transaccion ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicién. Lamejor evidencia del valor
razonable es el precio en un mercado active. Un mercado en el que las transacciones de los activos o pasivos
tienen lugar con frecuencia y volumen suficiente para proporcionar informacién de cara a fijar precios sobre una
base de empresa en funcionamiento.

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

Méatodo de la tasa de interés efectiva es el método que se utiliza para el célculo del costo amortizado deun activo
financiero y para la 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 de interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente 10s 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 tendrd en cuenta las pérdidas crediticias esperadas. El calculo incluye todas las comisiones y
puntos bésicos dé interés, pagados o recibidos por las partes del contrato, que integren la tasa de interés efectiva,
los costos de transaccién ycualquier otra prima o descuento.

Clasificacién de activos financieros - En su reconocimiento inicial v en base a su naturaleza y caracteristicas, el
Fideicomiso clasifica sus activos financieros en derechos de cobro. La clasificacion depende del propdsito para el
cual fue adquirido el activo.

Derechos de cobro — Est integrada por la cartera de créditos que representa los créditos hipotecarios individuales
que le han sido cedidos para su cobranza (su recuperacién genera los flujos de efectivo que el fideicomiso obtiene
y utiliza 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 comao actives 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 perdidas crediticias y en su caso, de Ia provisién por deterioro. Inicialmente se reconocen a su
valor razonable; posteriermente son valuadas a su costo amortizado utilizando el método de la tasa de interés
efectiva. Ver Nota 7. El saldo insoluto dé los créditos se identifica como cartera vencida cuando: sus
amortizaciones no hayan sido liguidadas en su totalidad en los términos pactados originalmente, considerando al
efecto si los adeudos consisten en créditos con pagos periddicos parciales de principal e intereses, y presentan 90
o mas dias naturales de vencidos o se tiene conocimiento de que el acreditado es declarado en concurso
mercantil, conforme a la Ley de Concursos Mercantiles.

Baja de activos financieros - El Fideicomiso da de baja los activos financieros cuando expiran fos derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, o cuando transfiere el activo financiero mediante la
transferencia de manera sustancial de los riesgos y beneficios del activo financiero o bien, si el Fideicomiso retiene
de manera sustancial los riesgos y beneficios, sin retener el control sobre el activo financiero. El control es retenido
cuando la contraparte no tiene la capacidad efectiva de vender e activo sin restricciones.
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¢. 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 0 cuando se aplica el enfoque de participacion continua, y los contratos de garantia financiera emitidos por
la Entidad, se miden de acuerdo con las politicas contables especificas que se detallan a continuacién:

Pasivos financieros a valor razonable o 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, (i) 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:
e  Se ha adguirido principalmente con el fin de recomprario a corto plazo
e En el reconocimiento inicial, es parte de una cartera de instrumentos financieros identificados que la
Entidad gestiona conjuntamente y tiene un patrdn real reciente de toma de ganancias a corto plazo
s Esun derivado, a excepcion de lo derivado que son un contrato de garantia financiera o uninstrumento de
cobertura designado y efectivo.

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

s Dicha designacidn elimina o reduce significativamente una inconsistencia de medicion o reconocimiento
que de otro modo surgiria.

e El pasivo financiero forma parte de una Entidad de activos financieros o pasivos financieros o ambos, que
se gestiona y su desempefio se evalia sobre la base del valor razonable, de acuerdo con la gestion de
riesgos documentada o la estrategia de inversién de la Entidad, y la informacion sobre la agrupacion es
proporcionado internamente sobre esa base.

e Forma parte de un contrato gue contiene uno o mas derivados implicitos, y la NIIF 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 atribuible a 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 integrales creen o amplien un desajuste contable en resultados. El 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 gue 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 combinacién 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
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forman parte integral de la tasa de interés efectiva, los costos de transaccién v otras primas o descuentos) durante
la vida esperada del pasivo financiero, o (cuando sea apropiado) un perfodo mas corto, al costo amortizado de un
pasivo financiero.

Pasivos contractuales de garantia financiera - Un contrato de garantia financiera es un contrato que requiere gue
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, sino 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 provisién para pérdidas determinada de acuerdo con la NIIF 9 {ver activos financieros mds arriba); y
La cantidad reconocida inicialmente menos, cuando corresponda, la amortizacion acumulada reconocida de
acuerdo con fas politicas de reconocimiento de ingresos establecidas anteriormente.

Ganancias y pérdidas cambiarios - Para los pasivos financieros que estdn 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 ios 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 baja y
ta 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 modificacién sustancial
de los términos de un pasivo existente o parte de é como una extincion del pasivo financiero original y el
reconocimiento de un nuevo pasivo. Se asume que los términos son sustanciaimente diferentes si el valor presente
descontado de los flujos de efectivo bajo los nuevos términos, incluyendo cualquier tarifa pagada neta de
cualguier 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 def pasivo financiero original - Si la modificacién 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 modificacién debe reconocerse en resultados como la ganancia o pérdida por
modificacién 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 dacidn
en pago. Los bienes adquiridos mediante adjudicacién judicial se registran en la fecha en que causd ejecutoria el
auto aprobatorio del remate mediante el cual se decretd la adjudicacidn, los bienes recibidos mediante dacién en
pago se registran, por su parte, en la fecha en la que se firma la escritura de dacién, o se da formalidad a la
fransmisién dé la propiedad del bien. Ver Nota 8.
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£l 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 o pérdidas en la venta de estos bienes se
incluyen en los resultados. Regularmente la Administracion del Fideicomiso revisa el valor neto de realizacién y en
caso de que se de alguna circunstancia que haya deteriorado el mismo, realiza los ajustes correspondientes.

e. Deterioro de activos financieros

£l 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.

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 ef instrumento financiero en la fecha de
inicio.

Reconocimiento.

Al realizar esta evaluacion, el Fideicomiso considera informacidn tanto cuantitativa como cualitativa que sea
razonable y fundamentada, incluida la experiencia histdrica 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 informacién 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:

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

e 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;

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

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

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

s Un cambio adverso existente o esperado en las condicionas regulatorias, econémicas o tecnoldgicas del
deudor que resulta en una disminucién 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 financierc 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 io contrario.
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A pesar de lo anterior, el Fideicomiso asume que el riesgo de crédito en un instrumento financiero no ha
aumentado significativamente desde el reconocimiento inicial si se determina que el instrumento financiero tiene
un riesgo crediticio bajo en la fecha de reporte. Se determina que un instrumento financiero tiene un riesgo de
crédito bajo si:

s Elinstrumento financiero tiene un riesge de incumplimiento bajo,
£l deudor tiene una notoria capacidad de cumplir sus obligaciones de flujos contractuales de efectivo en
el corto plazo, v

s Cambios adversos en condiciones econdmicas y de negocios en el largo plazo pueden reducir la habilidad
de que el deudor pueda cumplir con sus obligaciones contractuales de efectivo, pero no sucederd
necesariamente.

El 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, 0 en caso
de que no haya una calificacién externa disponible, que el activo tenga una calificacién interna “realizable”.
Realizable significa gue 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 administracion de
riesgo de crédito interno, ya que la experiencia histérica indica que los activos financieros no son recuperables
cuande 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 informacidn 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:

e Dificultad financiera significativa por parte del emisor o del deudor;

e Elincumplimiento de un contrato, como un incumplimiento o un evento vencido;

e 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;

Es cada vez més probable que el deudor entre en bancarrota o alguna otra reorganizacion financiera; o

e L3 extincién de un Mercado funcional para el activo financiero por sus dificultades financieras.

Politica de bajas

Fl 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
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ha sido colocado en liguidacién o ha entrado en un procesc de guiebra, o en el caso de cuentas por cobrar
comerciales, cuando los montos vencen a mas de dos afios, lo que ocurra antes. Los activos financieros dados de
baja aun pueden estar sujetos a actividades de cumplimiento bajo los procedimientos de recuperacion del
Fideicomiso, teniendo en cuenta el asesoramiento legal cuando sea apropiado. Cualquier recuperacion realizada se
reconoce en resultados.

Medicion y reconocimiento de pérdidas crediticias esperadas

La medicién de las pérdidas crediticias esperadas es una funcién de ia probabilidad de incumplimiento, la pérdida
dada el incumplimiento {es decir, la magnitud de la pérdida si existe un incumplimiento) y la exposicién en el
incumplimiento. La evaluacién de la probabilidad de incumplimiento vy la pérdida dada por defecto se basa en
datos historicos ajustados por informacidn prospectiva como se describe anteriormente. En cuanto a la exposicidn
al incumplimiento, para los activos financieros, esto estd representado por el valor en libros bruto de los actives en
la fecha de reporte; para los contratos de garantia financiera, la exposicidn incluye el monto establecido en la
fecha de reporte, junto con cualgquier monto adicional que se espera obtener en el futuro por fecha de
incumplimiento determinada en funcién de la tendencia histdrica, la comprensidn del Fideicomiso de las
necesidades financieras especificas de los deudores, y otra informacidn 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 derechos
de cobro cuando se cobra.

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

f. Otros cuentas por pagor

Los acreedores y otras cuentas por pagar representan obligaciones por pagar que han side 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.

g. Pasivo bursatil

Los Instrumentos financieros emitidos por el Fideicomiso, son préstamos y obligaciones financieras que no son
derivados y se reconocen inicialmente a su valor razonable, neto de los costos de transaccidn directamente
atribuibles. Los préstamos y obligaciones financieras se valtian posteriormente al costo amortizado. La diferencia
entre el monto neto recibido v 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 9

20



oz,

e

o

gy

sy

semo;

B

p—

s

s

st

sy

]

s

e

P

h. Peatrimonio

Los aumentos netos acumulados al patrimonio estan constituidos por las aportaciones del Fideicomitente ante la
institucidn financiera que ejerce la funcién de fiduciario, asi como por los ingresos netos acumulados no
distribuidos, cuyo movimiento de aumento o disminucién del afio se determina en el estadoe de resultados.

i. 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.

j. Gastos por intereses

Los gastos por infereses se reconocen en el estado de resultados conforme se devengan. A partir de la fecha de
emision y en tanto noc sean amortizados en su totalidad, él pasive bursétil devengan intereses sobre el saldo
insoluto de principal a una tasa de interés fija. Ver Nota 9

k. Impuestos a lo utilidad

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

NOTA 3. - ADMINISTRACION DE RIESGOS
Las actividades del Fideicomiso estdn sujetas a los siguientes tipos de riesgo:
o. 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 7.

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 estd expuesto al riesgo en relacién con sus actividades de administracién 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 contienen riesgos de poca importancia por cambios en su
valor y se encuentran depositados en instituciones financieras mexicanas calificadas.

A continuacién, se presenta la calidad crediticia de las instituciones financieras, en las que se encuentran

depositados en el efectivo en bancos e inversiones:

Calidad crediticia 2023 2022
AAA (tmex) 10,339 16,917
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A continuacion, se presenta la clasificacién del saldo insoluto de la cartera de crédito en funcién a su calidad
crediticia:

2023 2022
Tipo de riesgo:  Antigliedad Total % Total %
Normal 0 a 60 dias ) 68,201 25.84% S 82,408 26.65%
Potencial 61a120dias 2,571 0.97% 4,743 1.53%
Real 121 a 150 dias 1,357 0.52% 1,213 0.40%
Alto riesgo 151a 180 dias 1,055 0.40% 311 0.10%
Irrecuperable Mas de 180 190,726 72.27% 220,503 71.32%
dias
S 263,910  100.00% S 309,178 100.00%

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

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
mavyores a los que se encuentren disponibles en el mercado en determinado momento.

Andlisis de sensibilidad

La Administracién del Fideicomiso realizo un andlisis de sensibilidad al 31 de diciembre de 2023 para determinar su
exposicidn al riesgo de tasa de interés para el pasivo bursatil vigente. Ef andlisis de sensibilidad se realizé aplicando
cambios en el valor de la tasa de interés con variaciones del 0.1% sobre la tasa de interés bruta anual pactada
sobre el saldo insoluto mantenido durante la vigencia de la emisién de los Certificados Bursatiles. Ante cada 0.1%
de movimiento a la baja en el precio de referencia, el valor razonable de la posicidn de los intereses del pasivo
bursatil se veria impactado el Fideicomiso desfavorablemente en $885 y 848 respectivamente.

¢. Riesgo de liquidez

El Fideicomiso hace frente de sus obligaciones derivadas de la emisidn de los Certificados Bursatiles a través de la
cobranza de créditos hipotecarios individuales que le fue cedida contractualmente.

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

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

2023 Menosde 1 Dela3afios De3aSafios Masdebafios Total
afio

Pasivo bursatil 47,799 - - 885,286 933,085
intereses por devengar 39,663 79,109 79,218 92,222 290,212
87,462 79,109 79,218 977,508 1,223,297

2022 Menosde 1 Dela3afios De3abafios Mds de 5 afios Total

afio

Pasivo bursatil 31,980 - - 848,152 880,132
intereses por devengar 37,895 75,895 75,791 126,352 315,933
37,895 75,895 75,791 975,104 1,196,065

d. Riesgo movimiento del valor de ja Unidad de inversion (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 fa UDIse
incrementaran segin su volatilidad.

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

NOTA 4 - ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES DE LA ADMINISTRACION DEL FIDEICOMISO

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

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

Fstimacion para pérdidas crediticias

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

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.

A partir del 1 de enero de 2022 entraron en vigor modificaciones regulatorias de la CNBV en cuanto a la
clasificacién y registro de la cartera de crédito (Criterio Contable B-6) para la implementacién de la NilF 9,
modificaciones a la calificacién y calculo de reservas de cartera, calculo de probabilidad de incumplimiento de fa
cartera y calculo de la severidad de las pérdidas, debiendo calcularias de manera individual por cada crédito para
la obtencion de la estimacion de reservas preventivas,

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

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

Con base en la metodologia emitida por la CNBV y los Criterios Contables gue le son relativos, se determind una
Probabilidad de Incumplimiento y una severidad de perdida, conforme a las fases sefialadas en la NIiF 9 conforme
a lo siguiente:

% de % de pérdida
2023 incumplimiento esti?nada
Fase 1 1.18% 0.34%
Fase 2 85.09% 24.07%
Fase3 98.98% 89.92%

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 pérdida puede llegar de un 10 o hasta un 100 al % dependiendo del
tiempo transcurrido desde la adjudicacion, habiéndose registrado su correspondiente estimacion en 2023.

Hasta el afio 2021, el Fideicomiso registré la estimacion por deterioro de derechos de cobro con base en el indice
histérico de morosidad. La metodologia utilizada para determinar el saldo de esta estimacion se basa en un
modelo estadistico de tendencias de incumplimiento, el cual fue suficiente para cubrir los quebrantos de los
proximos doce meses por créditos irrecuperables, habiéndose realizado una segmentacion considerando el
niimero de acreditados activos, y aplicando indices con base en los historiales de pérdidas y recuperaciones de la
cartera de crédito.

NOTA 5 - VALOR RAZONABLE DE LOS INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Las NIF requieren que todas las empresas revelen Informacién sobre el valor razonable dé los instrumentos
financieros para los cuales sea practico estimar su valor. El valor razonable es él montd al cual un instrumento
financiero podria ser intercambiado en una transaccién corriente entre las partes interesadas, que no sea una
venta obligada o liquidacién.

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 ¢ 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 valuacidn que incluyen
entradas para el activo o pasivo que no se basan en datos observables del mercado {entradas no observables).
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Las siguientes premisas fueron utilizadas por la Administracion en la determinacién del valor razonable de los
instrumentos financieros:

Efectivo en bancos e inversiones

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 2023 y 2022.

Se integra como sigue:

2023 2022
Valor en Valor Valor en Valor
libros razonable libros razonable
10,339 10,339 16,917 16,917

Derechos de cobro. Neta de estimacién para perdidas crediticias

La cartera de créditos se encuentra estipulada en UDIS y se valla 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 de los mismos,

se considera que el valor de libros se aproxima a su valor razonable.

Se integra como sigue:

2023 2022
Valor en Valor Valor en Valor
libros razonable libros razonable
73,251 73,251 94,723 94,723

Pasivo bursdtil

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

Considerando la clasificacién en jerarguias 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 bursitiles que tiene el
Fideicomiso y derivado a que estan cotizadas en un mercado activo, se clasifican en el Nivel 1.

Los valores segiin libros y los valores razonables de los instrumentos financieros al 31 de diciembre se indican a
continuacion:

2023 2022

Valor en
libros

Valor
razonable

Valor en
libros

Valor
razonable

933,085

933,085

880,132

880,132
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NOTA 6 - EFECTIVO EN BANCOS E INVERSIONES

El efectivo en bancos e inversiones se integra como se muestra a continuacion:

2023 2022
Depositos bancarios 1,361 2,610
Inversiones de corto plazo {menores a 3 meses) 8,978 14,307
Total de efectivo en bancos e inversiones 10,339 16,917

Al 31 de diciembre de 2023 las inversiones de corto plazo se encuentran representadas por bonos de desarrollo
del gobiernc federal (GOBFED) y al 31 de diciembre de 2022 por bonos de desarrolio {(BONOS) e integrados por
inversiones de gran liquidez y sujetas a riesgos poco significativos en cambios en su valor razonable.

Los GOBFED y BONGS devengan intereses diariamente a una tasa variable anual nominal ponderada del 10.55% vy
9.80%, respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, los intereses devengados registrados en resultados ascienden a $1,220 y $748,
respectivamente.

NOTA 7 - DERECHOS DE COBRO — NETO

La cartera estd integrada por los créditos hipotecarios individuales denominados en pesos mexicanos, cedidos por
los Fideicomitentes, los cuales se encuentran en garantfa en primer lugar de los tenedores de los Certificados
Bursatiles a que se refiere la Nota 9, de acuerdo con las condiciones del Fideicomiso; el plazo promedio de los
créditos es de 6 afios.

Los derechos de cobro se presentan en el estado de situacién 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 2023
Saldo Mensualidad Total
insoluto devengada cartera

Cartera vigente:

Créditos hipotecarios individuales 68,527 1,133 59,660
Cartera vencida:

Créditos hipotecarios Individuales 374,694 1,369 376,063
Suma 443,221 2,502 445,723
Cobranza por aplicar (10,429}
Accesorios devengados no cobrados 61,343
Estimacion para cuentas incobrables {423,386)
Derechos de Cobro — Neto 73,251
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31 de diciembre de 2022
Saldo Mensualidad Total

-

. insoluto devengada cartera
Cartera vigente:

- Créditos hipotecarios individuales 86,868 683 87,551
Cartera vencida:

- Créditos hipotecarios individuales 413,380 3,253 416,633

. Suma 500,248 3,936 504,184
Cobranza por aplicar {5,351)

. Accesorios devengados no cobrados 62,083
Estimacion para cuentas incobrables {466,193)

e Derechos de Cobro — Neto o 94,72?

v,

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 la antigiiedad del saldo insoluto de la cartera de crédito se muestra a
continuacién:

iy

2023
o Mensualidades vencidas: Hasta 1 2 3 4 5 6 0 mas Total
Saldo de cartera 67,054 1,147 1,229 1,342 1,357 191,781 263,910
2022
Mensualidades vencidas: ~ Hasta 1 2 3 4 5 6 0 més Total
Saldo de cartera 80,247 2,161 4,007 736 1,214 220,813 309,178

ey

s,

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, los intereses devengados registrados en los resultados del ejercicio ascienden a
$20,620 v S 26,049 respectivamente.

st

£l movimiento del saldo de la estimacidn para deterioro al 31 de diciembre se presenta a continuacion:

2023 2022
" Saldos al inicio del aflo 466,193 533,344
Aplicaciones a la reserva - -
. Movimientos del periodo {42,807) (67,151)
Saldos al final del afio 423,386 466,193

NOTA 8 - BIENES ADJUDICADOS

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 los bienes adjudicados o recibidos mediante dacidn en pago se integran como
= sigue:

2023 2022
- Inmuebles adjudicados 131,789 139,878
Estimacion de deterioro de bienes adjudicados (88,705} {80,092)
- saldos al final del afio 43,084 59,786
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£l movimiento del saldo de bienes adjudicados al 31 de diciembre de 2023 y 2022 se presenta a continuacion:

2023 2022
Saldos al inicio del afio 139,878 149,250
Altas de bienes adjudicados 7,996 13,007
Bajas de bienes adjudicados {16,085) (22,379)
Saldos al final del afio 131,789 139,878
Estimacion de deterioro de bienes adjudicados {88,705} {80,092)
Total de bienes adjudicados 43,084 59,786

NOTA 9- PASIVO BURSATIL

El 23 de marzo de 2007 el Fideicomiso efectia la emision de certificados bursédtiles representados por 2,344,756
titulos serie A correspondientes a la emision MXMACFW-07U vy 164,767 titulos serie B, por la emisién MXMACFW-
07-2U con valor nominal de 100 UDIS cada uno; estos certificados tienen fecha de vencimiento el 25 de enero de
2036.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 el saldo insolute en UDIS por los certificados bursatiles ascienden a 110,916y
110,916; respectivamente.

En tanto no sean amortizados, devengaran intereses a una tasa anual del 4.08% vy 6.55%, respectivamente. Dicha
tasa de interés se mantendra fija durante la vigencia de la emisién.

El importe de los intereses devengados por pagar durante 2023 y 2022, ascendi a §38,757 v $36,774,
respectivamente.

Durante los ejercicios 2023 y 2022, el Fideicomiso no realizé amortizaciones de capital de los certificados
bursatiles.

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

Tasa
Clave de de Fecha de Fecha de
Serie Cotizacidon valor Moneda Interés emisiébn  Vencimiento 2023 2022
A MXMACFW 07U 96,241 UDI 4.08% 23/03/2007 25/01/2036 768,158 735,937
B MXMACFW 07-2U 14,675 UDI 6.55% 23/03/2007 25/01/2036 117,128 112,215
885,286 848,152
Intereses por pagar 47,799 31,980
Total pasivo bursatil 933,085 880,132
NOTA 10 - OTROS INGRESOS
Los otros ingresos se integran como sigue:
2023 2022
ingresos por accesorios devengados 6,528 9,362
ingresos por intereses de inversiones 1,220 748
Total de otros ingresos 7,748 10,110
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NOTA 11 - NUEVOS PRONUNCIAMIENTOS CONTABLES

En el afio en curso, el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (“IASB” por sus siglas en inglés) emitio
una serie de modificaciones a las NIIF las cuales son obligatorias y entran en vigor a partir de los ejercicios que

iniciaron en o después del 1 de enero de 2024.

Del andlisis de las modificaciones se definen los efectos de su adopcién conforme se muestra a continuacion:

NHF relativa

Descripcion

Aplicable en:

Efecto en la Informacién
Financiera del Fideicomiso

NiIF 17, Contratos de Seguro

Establece los principios de reconocimiento,
valuacién, presentacion y revelacion de
contratos de seguros y reemplaza la NIIF 4,

1deenerode
2023

Mo aplica al Fideicomiso

Modificacionesa la NIC 1

Aclara los requerimientos a ser aplicados en fa
clasificacion del pasivo como circulante y no
circulante,

1 de enero de
2023

Sin impacto en la informacién

Modificaciones a la NIC 8, “Politicas
Contables, Cambios en las
Estimaciones Contables v Errores”

La modificacion estipula que los efectos en una
estimacion contable de un cambio en un
insumo o un cambio en una técnica de
medicidén son cambios en las estimaciones
contables

1 de enero de
2023

Tales cambios no son
correcciones de errores, sin
afectar la informacion del
Fideicomiso

ModificacionesalaNIClyala
Norma Practica NItF 2, Divulgacidn
de politicas contables

Requieren a las entidades divulgar sus politicas
contables materiales en lugar de sus politicas
contables significativas. Requiere la aplicacion
del “proceso de materialidad de cuatro pasos”
conforme a ta NIIF 2,

1 de enera de
2023

Sin impacto en fa informacion
financiera.

Modificaciones a la NIC 12,
Impuestos a la utilidad ~

Las entidades deben registrar activos y pasivos
por impuestos diferidos en transacciones
unicas como arrendamientos y las provisiones
por retiro de activos.

1de enero de
2023

Mo aplica al Fideicomiso

NIC 41, “Agricultura — Tributacién en
tas mediciones del valor razonable”

Eliminan ef requerimiento de que las entidades
excluyan flujos de efectivo por impuestos al
medir el valor razonable de los activos

1deenerode
2023

Mo aplica al Fideicomiso

NIIF 17, “Contratos de Seguro”

£l objetiva general de fa NIF 17 es proporcionar
un modelo contable para los contratos de
seguro que sea mas Util y consistente para las
aseguradoras

1de enerode
2023

Mo aplica al Fideicomiso

Modificaciones ala NIC 1,
“Presentacidén de Estados
Financieros” - Clasificacion de
pasivos comao corrientes o no
corrientes

Requisitos de clasificacion de los pasivos en
corrientes o no corrientes

1 de enero de
2023

Sin impacto en la informacién

NIC 12, “impuestos a la utilidad” -
impuesto diferido de activos y
pasivos que surgen de una sola
transaccion

Se aplicardn a transacciones tales como
arrendamientos por parte de los arrendatarios,
y en obligaciones de desmantelamiento

1 de enerp de
2023

No aplica al Fideicomiso

NIC 1, “Presentacion de estados
financieros” - Materialidad en las
revelaciones de politicas contables

Proveen guia y ejemplos para ayudar a las
entidades al aplicar juicios de materialidad en
las revelaciones de politicas contables

1de enerc de
2023

Sin impacto en la informacién

Modificaciones a NIIF 16, “Pasivo por
arrendamiento en una venta en via

de retorng”

Requiere que un arrendatario-vendedor, mida
subsecuantemente los pasivos por un
arrendamiento que surja de una operacién de
arrendamiento en via de retorno (sale and
leaseback)

1 de enero de
2024

No aplica al Fideicomiso
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NOTA 12.- APROBACION DE ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros y las notas a los estados financieros fueron autorizados el dia 04 de abril de 2024, por

Alejandra O. Sénchez Bastida, Delegado Fiduciario.

Ciudad de México, a 04 de abril de 2024.
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Valor Agregado en Contabilidad, S. A. de C. V.
Av. Del Rastro No, 429- 4

Col. El Rosedal, Coyoacan,

C.P. 04330, Ciudad de México.

Teléfono: +01 (55) 5336-3542

At'n: C.P.C. Eduardo Gama Terrazas

Ciudad de México a 30 de abril de 2024

Referencia: Declaracion Auditoria FID 233595

Estimado contador:

A continuacidn, confirmo lo siguiente:

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

II.  Que los Estados Financieros Basicos dictaminados no contienen informacién 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 interpretacién a
la fuz de las disposiciones bajo las cuales fueron preparados.

III.  Que los Estados Financieros Basicos dictaminados y la informacién adicional a estos,
presentan razonablemente en todos los aspectos importantes la situacién 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 informacién 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 administracién.



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 informacidn 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 administracién o a cualquier otro empleado que
desempefle un papel importante, relacionado con los controles internos.

Sin otro particular, quedo atenta a sus comentarios.

Atentamente

HSBC Méxf€o, S.A. Institucién de Banca Multiple,
Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria FID 233595



Ciudad de México, a 30 de Abril de 2024

COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES
At’'n.: C.P. Leonardo Molina Vazquez

Director General de Emisoras

Av. Insurgentes Sur #1971

Torre Sur, Piso 7

Col. Guadalupe Inn

Ciudad de México.

Ref: Informacion Anual 2023
Fid/ 233595 HSBC México

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

Se expide la presente, en la Ciudad de México, a los 30 dias del mes de Abril de 2024.

Atentamente,

AIeT'a/({ra 0.8 n::hez Bastida
Delegado Fiduciario

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



{9

AVACCO Avacco - Valor Agregado en Contfabilidad, S.A. de C.V.

Ciudad de México, a 04 de abril de 2024

Fideicomiso F/233595 para la emision de Certificados Bursatiles
HSBC México, S.A., Institucidon de Banca Multiple,
Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria

Con relacién a mi examen de los estados financieros del Fideicomiso Irrevocable de Emisidon de Certificados
Bursatiles Fiduciarios Nimero F/233595 para la emision de Certificados Bursatiles (HSBC México, S.A., Institucién
de Banca Muiltiple) al 31 de diciembre de 2023 y por el ejercicio terminado en esa fecha, de acuerdo con lo
estipulado en el Articulo 39 de las “Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Entidades y Emisoras
Supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV) que contraten servicios de Auditoria Externa
de Estados Financieros Basicos”, en mi caracter de Auditor Externo Independiente manifiesto lo siguiente:

1. Expreso mi consentimiento para que el Fideicomiso F/233595 incluya en el reporte anual correspondiente
al ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2023, el Informe de Auditoria Externa que al efecto emiti.

2. Manifestamos asimismo, que la informacidn financiera contenida en los Estados Financieros Basicos
incluidos en el reporte anual, coincide con la informacidn financiera auditada, con el fin de hacerla del
conocimiento publico.

Atentamente,
/

.
P

C.P.C. Eduardo Gama Terrazas
Socio Director y Representante Legal




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




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 como parte de la solicitud de inscripcidn y sus anexos
correspondientes de los certificados bursatiles fiduciarios en el RNV y de su listado ante la BMV.
Esta informacion se encuentra a disposicion del publico en el centro de informacion de la BMV, el
cual se encuentra ubicado en el “Centro Bursatil”, Paseo de la Reforma No. 255, colonia Cuauhtémoc,
C.P. 06500, México, Ciudad de México, asi como en la péagina de Internet de la BMV en
www.bmv.com.mx Adicionalmente, el inversionista podra consultar el presente reporte anual en la
pagina de Internet del Fiduciario, en la pagina de la BMV: www.bmv.com.mx y en la pagina de
Internet de la CNBV, en la siguiente direccion: www.cnbv.gob.mx

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

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

Administrador Maestro:

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

Av. Insurgentes Sur 800 piso 22, Col. Del Valle Centro, Benito Juarez, C.P. 03100, Ciudad de
México.

Miguel Angel Almaguer: malmaguer@adamantine.com.mx (55) 5447-8319

Fiduciario:

HSBC México, S. A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria
Av. Paseo de la Reforma No. 347, piso 19, Col. Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de México.
Gabriela Yafez: Gabriela.yanez@hsbc.com.mx (55) 5721-2632

Representante Comun:

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

Av. Paseo de la Reforma, nim. 284, piso 9, col. Juarez, C.P. 11000, Ciudad de México.
Alejandra Tapia Jiménez: altapia@monex.com.mx (55) 5231-0161

Lileni Zarate Ramirez: lzaraterl@monex.com.mx (55) 5231 0345

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
periddica informacion 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.

PUBLIC
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