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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 periodo
correspondiente al afio terminado el 31 de diciembre de 2014

Plazo y fecha de vencimiento.

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

Fecha de Emision: 21 de diciembre de 2007

Fecha de Vencimiento: 25 de abril de 2034

Numero de series en que se divide la emisién.

BRHCCB 07 SERIE Al, BRHCCB 07-2 SERIE A2 Y BRHCCB 07-3 SERIE B
En su caso, numero de emisidn correspondiente.

Segunda Emision.
Nimero de fideicomiso y datos relativos al contrato de Fideicomiso.

CONTRATO DE FIDEICOMISO IRREVOCABLE NO. F/247545 (EL “EIDEICOMISQ”) DE FECHA
19 DE DICIEMBRE DE 2007 QUE CELEBRAN:

1. HIPOTECARIA SU CASITA, S.A. DE C.V. SOCIEDAD FINANCIERA DE OBJETO MULTIPLE
E.N.R (ANTES HIPOTECARIA SU CASITA, S.A. DE C.V. SOCIEDAD FINANCIERA DE
OBJETO LIMITADO, EN LO SUCESIVO, “HSC" O EL “EIDEICOMITENTE"”), COMO
FIDEICOMITENTE Y FIDEICOMISARIO EN TERCER LUGAR, REPRESENTADA POR
MELISSA HAMPSHIRE SANTIBANEZ SERRANO;

2.HSBC MEXICO, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO HSBC,
DIVISION FIDUCIARIA (EN LO SUCESIVO EL “FIDUCIARIO”) COMO FIDUCIARIO,
REPRESENTADO POR SU DELEGADO FIDUCIARIO HECTOR LOYO URRETA; Y

3. LA COMPARECENCIA DE BANCO INVEX, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
INVEX GRUPO FINANCIERO, FIDUCIARIO (EN LO SUCESIVO EL “REPRESENTANTE
COMUN") COMO REPRESENTANTE COMUN DE LOS TENEDORES DE LOS CERTIFICADOS
BURSATILES FIDUCIARIOS, FIDEICOMISARIOS EN PRIMER Y SEGUNDO LUGAR, PARA
ACEPTAR EN TODOS SUS TERMINOS LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES QUE SE LE
CONFIEREN EN EL PRESENTE CONTRATO, REPRESENTADO POR RICARDO CALDERON
ARROYO Y LUIS FERNANDO TURCOTT RIOS.

Nombre del Fiduciario.

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



Fideicomitente.

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

Fideicomisarios.
Fideicomisarios en Primer Lugar: Los Tenedores de los Certificados Burséatiles Serie A.
Fideicomisario en Segundo Lugar: Los Tenedores de los Certificados Burséatiles Serie B.
Fideicomisarios en Tercer Lugar:  Los tenedores de las Constancias.

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

Saldo Insoluto de Capital $730,854,752
Numero de Créditos activos 3,052
Saldo Promedio $239,467
Tasa de Interés (Promedio Ponderado) 12.4%
LTV Actual (Promedio Ponderado) 60.1%
Plazo Actual (Promedio Ponderado) 125.8

Estados con mayor concentracion

Estado de México 18.1%
Distrito Federal 13.2%
Nuevo Ledn 7.3%
APR (Promedio Ponderado) | 14.4%

Cifras al 31 de diciembre del 2014.

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

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

Rendimiento y procedimiento de célculo. :

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

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

IDi = SIP I8, Ni
360



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

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

TB = Tasa de Interés correspondiente a cada serie de Certificados Burséatiles Fiduciarios
Ni= Numero de dias efectivamente transcurridos durante el Periodo de Intereses respectivo.

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

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

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

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

SIP=SIP;.1;-AM
En donde:
SIP = Saldo Insoluto de Principal de todos los Certificados Bursatiles Fiduciarios en de la Serie
correspondiente.
SIPi.,= Saldo Insoluto de Principal de todos los Certificados Bursatiles Fiduciarios en de la Serie
correspondiente en la Fecha de Pago inmediata anterior.
AM = Monto de la Amortizacion Anticipada.
Para determinar el Saldo Insoluto de Principal de cada Certificado Bursatil de la Serie
correspondiente, el Representante Comun utilizara la siguiente férmula:

SIP;= SIP / nimero de titulos en circulacion de la serie correpondiente.
En donde:

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

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

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

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

Lugar y forma de pago de rendimientos y de amortizacién, en su caso.

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



Denominacion del Representante Comun de los Tenedores de los titulos.

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

S.D. Indeval Institucion para el Depésito de Valores, S.A. de C.V. (“Indeval”).
Régimen Fiscal

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

Especificacion de las caracteristicas de los titulos en circulacion

Con base en el programa de Certificados Bursatiles Fiduciarios establecido por HSBC México,
S.A,, Institucién de Banca Midltiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria, descrito en el
prospecto de colocacién de dicho programa por un monto de hasta $10,000°000,000.00 (diez mil
millones de pesos 00/100 m.n.), o su equivalente en udis, se llevo a cabo la segunda emisién de
8,570,000 (ocho millones quinientos setenta mil) Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie Al,
7,458,990 (siete millones cuatrocientos cincuenta y ocho mil novecientos noventa) certificados
bursétiles fiduciarios Serie A2 y 2,230,120 (dos millones doscientos treinta mil ciento veinte)
certificados bursatiles fiduciarios Serie B, con valor nominal de $100.00 m.n. (cien pesos 00/100
m.n.) cada uno de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A y Certificados Bursatiles
Fiduciarios Serie B. Dichos Certificados se encuentran registrados en la Bolsa Mexicana de
Valores, S.A. B. de C.V.

Los Certificados Bursatiles Fiduciarios objeto del presente reporte forman parte de un programa
autorizado por la Comision Nacional Bancaria y de Valores y se encuentran inscritos bajo el No. 0173-
4.15-2007-005-02 en el Registro Nacional de Valores.

La referida inscripciéon no implica certificacion sobre la bondad de los valores, solvencia de la emisora o
sobre la exactitud o veracidad de la informacién contenida en el prospecto, ni convalida los actos que, en
su caso, hubieren sido realizados en contravencién de las leyes.
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1) INFORMACION GENERAL

a) Glosario de términos y definiciones.

Administrador

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

Administrador Substituto Significa, cualquier tercero que sustituya al Administrador

Aforo Inicial

Aforo Objetivo

conforme a lo previsto en el Contrato de Administracion.

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

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

Agencias Calificadoras Significa, en forma conjunta, las sociedades denominadas Standard &

Anexos

Aseguradora

Banco de México

BMV

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

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

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

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

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

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

los Certificados Bursatiles Fiduciarios por las Agencias Calificadoras.

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

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

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

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

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

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



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

Cedente Significa HSC.

Certificados Bursétiles Fiduciarios Significan en forma conjunta los Certificados
Burséatiles Fiduciarios Serie A, y los Certificados Burséatiles Fiduciarios Serie
B emitidos por el Fiduciario con cargo al Patrimonio del Fideicomiso de
conformidad con los articulos 61, 62, 63y 64 de la LMV.
Certificados Bursétiles Fiduciarios
Serie A Significan, conjuntamente los Certificados Bursatiles Serie Al y los
Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A2.
Certificados Bursétiles Fiduciarios
Serie Al Significan, los titulos de crédito que sean colocados entre el gran publico
inversionista por el Fiduciario, con un valor nominal cada uno de $100.00
(Cien Pesos 00/100 M.N.), emitidos por el Fiduciario con cargo al Patrimonio
del Fideicomiso, de conformidad con los articulos 61, 62, 63 y 64 de la LMV.
Certificados Bursétiles Fiduciarios
Serie A2 Significan, los titulos de crédito que sean colocados entre el gran publico
inversionista por el Fiduciario, con un valor nominal cada uno de $100.00
(Cien Pesos 00/100 M.N.), emitidos por el Fiduciario con cargo al Patrimonio
del Fideicomiso, de conformidad con los articulos 61, 62, 63 y 64 de la LMV.
Certificados Bursétiles Fiduciarios
Serie B Significan, los titulos de crédito que sean colocados entre el gran publico
inversionista por el Fiduciario, con un valor nominal cada uno de $100.00
(Cien Pesos 00/100 M.N.) emitidos por el Fiduciario con cargo al Patrimonio
del Fideicomiso, de conformidad con los articulos 61, 62, 63 y 64 de la LMV,
los cuales se encuentran subordinados a los Certificados Bursatiles
Fiduciarios Serie A, en cuanto al derecho y prioridad para recibir pago de
principal e intereses del Fideicomiso.
CNBV Significa, la Comisién Nacional Bancaria y de Valores.

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

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

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

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

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

Contrato de Cesién Significa, el contrato de cesion irrevocable, en términos del Anexo “D”
del Contrato de Fideicomiso, celebrado en escritura publica entre HSC como
cedente, y el Fiduciario, como cesionario, por medio del cual HSC cede a
favor del Fiduciario, para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso Créditos



Hipotecarios, y sus accesorios, incluyendo la Hipoteca, los Seguros, los
derechos derivados del Convenio de Colaboracién respecto de los Créditos
Hipotecarios Cofinanciados, del Contrato Normativo de Garantia y del
Contrato de Seguro de Crédito a la Vivienda Genworth.

Contrato de Cesiones Adicionales Significa, el contrato de cesi6n en escritura publica
por medio del cual HSC substituya un Crédito Hipotecario con otro Crédito
Hipotecario junto con el beneficio de sus accesorios, incluyendo la Hipoteca,
los Seguros y los derechos derivados del Convenio de Colaboracion
respecto de los Créditos Hipotecarios Cofinanciados, en su caso, conforme a
lo establecido en el Contrato de Cesion.

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

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

Contrato de Seguro de Crédito

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

Contrato Normativo de

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

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

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

Créditos Hipotecarios

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

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

Crédito Hipotecario Vigente o Cartera Vigente Significa, un Crédito Hipotecario con
respecto del cual no haya mas del equivalente a tres (3) pagos mensuales
previstos en el contrato de crédito respectivo se encuentra pendiente de
pago mas alla de la fecha debida conforme al mismo (incluyendo, sin
limitacién, todas las cantidades que por concepto de principal, intereses



ordinarios, comisiones, primas de Seguros, primas por la Garantia SHF,
primas por la Garantia Genworth y primas por cualquier otra cobertura, en su
caso).

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

Criterios de Eligibilidad de los

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

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

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

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

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

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

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

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

Documentos Adicionales Significa, cualquier documento, titulo, o instrumento distinto
de los que deben integrar un Expediente de Crédito, que corresponda a un
Crédito Hipotecario y que se encuentre en posesion del Fideicomitente, por
ejemplo, (i) la solicitud de Crédito Hipotecario; (ii) la caratula de resolucion;
(i) la autorizacion para investigacion y monitoreo en materia de crédito por
una sociedad de informacion crediticia; (iv) todos los avaluos disponibles con
respecto al Inmueble sobre el cual se constituy6 la Hipoteca; (v) el acta de
nacimiento y fotocopia de identificacion del Deudor Hipotecario; (vi) la carta
de comprobacion de ingresos del Deudor Hipotecario; (vii) la carta de
constancia de empleo otorgada por el patrén del Deudor Hipotecario; (viii) en
su caso, certificado de zonificacion para uso de suelo relativo al Inmueble
objeto de la Hipoteca; (ix) la tabla de amortizacion del Crédito Hipotecario;
(x) el documento emitido por la Asociacion Mexicana de Sofoles en el que se
explica a los acreditados las caracteristicas generales de los créditos con
garantia hipotecaria; (xi) oficio de subsidio al impuesto sobre adquisicion de
inmuebles, en su caso; y (xii) los contratos celebrados con la Sociedad



Hipotecaria Federal en relacion con los Créditos Hipotecarios.

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

Emision Significa, la emision de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

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

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

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

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

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

Fecha de Emisidn Significa el 21 de diciembre de 2007.

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

Fecha de Substitucion del

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

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

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

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

Fideicomiso de Garantia FMO  Significa, el Contrato de Fideicomiso Irrevocable de
Administracion y Garantia No. FO0241 de fecha 23 de diciembre de 2005
celebrado entre Banco J.P. Morgan, S.A., Instituciéon de Banca Mdltiple, J.P.
Morgan Grupo Financiero, Division Fiduciaria y HSC.

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

Fideicomitente Significa, HSC.

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

Fiduciarios Serie B.
Fideicomisario en Tercer Lugar Significa, los tenedores de las Constancias

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

Fondeadores Significan conjuntamente IFC, FMO, SHF y HSC.
Garante Significa, la SHF en términos del Contrato Normativo de Garantia y



Garantia Genworth

Garantia SHF

Genworth en términos del Contrato de Seguro de Crédito a la Vivienda
Genworth.

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

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

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

Gastos Mensuales

0]
(i)
(iii)

(iv)

v)

Genworth
Hipoteca

HSC o Su Casita,

IFC
Indeval
Infonavit

Inmueble

Administracion.

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

los honorarios del Fiduciario,
los honorarios del Representante Comun,

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,

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

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

Significa, Genworth Mortgage Insurance Corporation.

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

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

Significa International Finance Corporation.
Significa, S.D. Indeval Institucion para el Dep6sito de Valores, S.A. de C.V.

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

Significa, cada bien inmueble sobre el cual un Deudor Hipotecario ha



constituido una Hipoteca para garantizar el cumplimiento de las obligaciones
a su cargo, derivadas de un Crédito Hipotecario.

Inmueble Adjudicado  Significa, cualquier Inmueble que llegue a ser propiedad del Fiduciario
por cuenta del Fideicomiso por adjudicacién judicial o por acuerdo entre el
Administrador y el Deudor Hipotecario respectivo.

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

Inversiones Permitidas Significa la inversion a un dia (overnight) en: (i) valores
gubernamentales denominados en Pesos o UDIs, emitidos o garantizados
por el Gobierno Federal de Meéxico; (ii) reportos sobre dichos valores
gubernamentales; (iii) depdsitos a la vista con instituciones de banca mdultiple
con calificacion crediticia de "mxA-1+" o mejor (en la Escala Nacional CaVal
de Calificaciones de Corto Plazo de Standard & Poor’s, S.A. de C.V. 0 su
equivalente), o "MX-1" o mejor (en la Escala Nacional de Calificaciones de
Corto Plazo de Moody’'s de México, S.A. de C.V. o su equivalente); o (iv)
certificados de depdsito en Pesos con instituciones de banca mudltiple con
calificacion crediticia de "mxA-1+" o mejor (en la Escala Nacional CaVal de
Calificaciones de Corto Plazo de Standard & Poor’'s, S.A. de C.V. 0 su
equivalente), o "MX-1" o mejor (en la Escala Nacional de Calificaciones de
Corto Plazo de Moody's de México, S.A. de C.V. o su equivalente).

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

LMV Significa, la Ley del Mercado de Valores.

México Significa, los Estados Unidos Mexicanos.

Monto de Amortizacién Anticipada

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

Monto de Amortizacién Anticipada

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

Monto de Amortizacion Anticipada

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

Monto de Amortizacién Anticipada

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

Monto de Pago de Interés de

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

Monto de Pago de Interés de

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

Monto de Pago de Interés de

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

Monto de Pago de Interés de la

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



Monto de Pago en Garantia

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

Monto de Pago en Garantia

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

100-[SIP/CHV]*100

En donde:

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

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

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



indemnizaciones, incluyendo sin limitacion aquellas derivadas de
expropiacion o cualquier otro acto o procedimiento administrativo similar.
Producto Neto de
Liquidacion Significa, el monto total del Producto de Liquidacién cobrado por el
Administrador después de descontar los Gastos de Cobranza

correspondientes al proceso de cobranza del Crédito Hipotecario respectivo
de conformidad con el Contrato de Administracion.

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

Bursatiles Fiduciarios.

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

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

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

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

RNV Significa, el Registro Nacional de Valores.

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

Saldo Insoluto de Principal

de cada Serie significa, en relacién con los Certificados Bursatiles Fiduciarios de dicha

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

SIP = SIPI-1 - AM
En donde:

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

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

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

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

SIPI = SIP / numero de titulos en circulacién de dicha Serie.



En donde:

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

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

Seguro de Dafios Significa, con respecto de cada Inmueble, el seguro contra dafios
contratados para cubrir cualquier dafio o0 menoscabo que pueda sufrir dicho
Inmueble (incluyendo dafos derivados de incendio, terremoto, inundacién y
explosion) de conformidad con los requisitos establecidos en el Contrato de
Administracion y en los Créditos Hipotecarios.

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

Seguros Significa, en forma conjunta los Seguros de Dafios y los Seguros de Vida e
Incapacidad.

SHCP Significa, la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico.

Sociedad Hipotecaria Federal, o

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

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

garantizado.

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

Solicitud de Ejercicio de

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

Solicitud de Ejercicio de

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

Suplemento Significa, el presente Suplemento.

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

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

Tenedores Serie A significa, conjuntamente los Tenedores Serie Al y los Tenedores Serie A2.

Tenedores Serie Al significa, los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie

Tenedores Serie A2A1. significa, los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Serie

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

Venta del Inmueble Significa, la venta del Inmueble transmitiendo la propiedad del

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



b) Resumen ejecutivo

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

Participante

Nombre

Papel a Desempefiar
en la Transaccién

Sify

Casita™

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

Originador,
Fideicomitente y
Fideicomisario en
Tercer Lugar

HSBC <»

CREDIT SUISSE

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

Santander Vivienda, S.A. de C.V.,,
SOFOM, E.R. GRUPO FINANCIERO
SANTANDER MEXICO

Fiduciario

Administrador

Casa de Bolsa Credit Suisse

(México), S.A. de C.V., Grupo Intermediario

Financiero Credit Suisse (México) Colocador
Banco Invex, S.A., Institucién De Repr?sentante
. Comun de los
Banca Multiple, Invex Grupo
Tenedores

Financiero, Fiduciario.

Auditor del Portafolio
Pricewaterhousecoopers, S.C. de Créditos
Hipotecarios

Genworth Mortgage Insurance

Corporation Garante
Sociedad Hipotecaria Federal,
S.N.C., Institucion de Banca de Garante

Desarrollo

La Operacion

El proposito de la presente Emision fue realizar la bursatilizacion de Créditos Hipotecarios
originados por Su Casita mediante la oferta puUblica al amparo de un programa de de 8,570,000
(ocho millones quinientos setenta mil) certificados Bursatiles Fiduciarios Serie Al, que
corresponden al 46.11% (cuarenta y seis punto once por ciento) del saldo insoluto de todos los
Créditos Hipotecarios Vigentes, 7,458,990 (siete millones cuatrocientos cincuenta y ocho mil
novecientos noventa) certificados Bursatiles Fiduciarios Serie A2, que corresponden al 40.14%
(cuarenta punto catorce por ciento) del saldo insoluto de todos los Créditos Hipotecarios
Vigentes y 2,230,120 (dos millones doscientos treinta mil ciento veinte) Certificados Bursatiles
Fiduciarios Serie B que corresponden al 12% (doce por ciento) del saldo insoluto de todos los
Créditos Hipotecarios Vigentes, mismos que son emitidos a través del Fideicomiso. Derivado de
lo anterior, Su Casita cedi6 al Fiduciario del Fideicomiso base de la Emision un conjunto de
Créditos Hipotecarios otorgados a los Deudores Hipotecarios, a cambio de una contraprestacion
que el propio Fiduciario pagé por los citados créditos con los recursos que se obtuvieron del
publico inversionista por la oferta y colocacién de los Certificados Bursétiles Fiduciarios.



Asimismo, el Fiduciario emitié a favor de Su Casita la Constancia, la cual otorga al tenedor de
ésta ciertos derechos que se describen mas adelante. El Fiduciario conserva la propiedad de los
Créditos Hipotecarios que le fueron aportados por Su Casita para que, con el flujo de la
cobranza de dichos créditos se liquiden las cantidades que se adeuden a los Tenedores de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios.

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

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

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

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

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

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

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

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

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



c) Documentos de caracter publico

En caso de requerir copias del presente informe anual, favor de considerar los siguientes datos y
ponerse en contacto con:

HSBC México, S.A., Institucion de Banca Mdltiple,
Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria
Paseo de la Reforma 347 P-3

Col. Cuauhtémoc, C.P. 06500

Maria Teresa Caso

5557212192

Arturo Ortiz Radilla

55 57216358

d) Otros valores emitidos por el fideicomiso.

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

2) LA OPERACION DE BURSATILIZACION

a) Patrimonio del Fideicomiso

i) Evolucién de los activos fideicomitidos, incluyendo sus ingresos

A continuacién se presenta la evolucion que ha tenido el saldo de la cartera de crédito fideicomitida
dividida en cartera vigente, cartera vencida y cartera vencida con producto de solucién. El Reporte se

presenta de la siguiente manera:

1. A efecto de mostrar de forma mas clara la cartera de créditos, se clasific6 en Cartera
Vigente, Cartera Vencida y Cartera Vencida con Producto de Solucion.

2. Desde el momento en que se le otorga el Producto de Solucion al Crédito, se clasificara en
0 moras e inmediatamente se actualizara en el rubro “Vencido con Producto de Solucion”,

saliendo de esa clasificacion una vez que cumpla con los 12 meses de pago sostenido para
poder volver a contar para el calculo del aforo.

EVOLUCION DEL SALDO DE LA CARTERA FIDEICOMITIDA

Saldo en Pesos



Al cierre de 2014 (al séptimo afio de vida de la emisién) la cartera vencida alcanzé el 30.1%%, es
importante mencionar que este porcentaje se compone de 13.9% de cartera con mas de 3 moras y el
16.2% de cartera a la que se le ha otorgado producto de solucién, y que independientemente de su mora,
esta en su periodo de cura. Por otro lado la cartera vencida de mas de 6 meses de atraso (que se
encuentra ya en proceso judicial) alcanzé 16.8%, presentando un aumento de 9.1% con respecto al cierre
de 2013 debido a la especializacion de casos y enfoque intensivo por parte del equipo de cobranza
juridica de Santander Vivienda, S.A. de C.V., SOFOM, E.R. GRUPO FINANCIERO SANTANDER
MEXICO para controlar moras altas del portafolio.

El marcado deterioro de los activos financieros de Sofoles/Sofomes en México durante 2010-2011 como
consecuencia de la debilidad en el perfil de los acreditados al momento de la originacion de los mismos
resultado de problemas como el desempleo, el fuerte incremento en cartera vencida en zonas turisticas
ylo fronterizas del pais asi como la menor liquidez del mercado; todo esto ha venido a afectar el
desempefio de la cartera vencida del portafolio. A partir de mediados de 2011, Santander Vivienda, S.A.
de C.V., SOFOM, E.R. GRUPO FINANCIERO SANTANDER MEXICO ha hecho importantes esfuerzos de
contencidon como lo son productos de solucién para la cartera en zonas mas afectadas, reforzamiento de
la cobranza judicial y venta de bienes adjudicados con el objetivo de reducir este indicador y promover
mayor flujo a la emision.

EVOLUCION DEL PORCENTAJE DE CARTERA VENCIDA

El 16 de Junio del 2009 se llevé a cabo una Asamblea General de Tenedores, en la que se aprobd la
implementacién de Productos de Solucion con la finalidad de mitigar el crecimiento de la cartera vencida e
inyectar flujo a las emisiones. Durante el 2014, Santander Vivienda, S.A. de C.V., SOFOM, E.R. GRUPO
FINANCIERO SANTANDER MEXICO mantuvo esfuerzos orientados a la cobranza para contener el
incremento de cartera vencida y se continud con la implementacion de los Productos de Solucién.

Los productos implementados al 31 de Diciembre de 2014 son:

1) Producto de Solucién de Pagos Anteriores

2) Convenio modificatorio con diferimiento temporal en la mensualidad y dacion
3) Convenio judicial con diferimiento temporal en la mensualidad

4) Quita condicionada modificatorio

Al cierre del 2014 habia 348 créditos con producto solucion realizando pago sostenido, por un monto de
$105,747,137 pesos, lo cual representa un 11.4% del nimero de créditos y un 14.5% del saldo total de la
emision respectivamente. De los 348 créditos con producto de solucién: 99 son producto de solucion de
pagos anteriores, 131 son convenio modificatorio con diferimiento temporal en la mensualidad y dacion,
105 son convenio judicial con diferimiento temporal en la mensualidad y 13 con quita condicionada.



Ademas, los esfuerzos de Santander Vivienda, S.A. de C.V., SOFOM, E.R. GRUPO FINANCIERO
SANTANDER MEXICO en especifico del area de cobranza judicial han producido 295 salidas de Junio
2011 a Diciembre 2014 (55.3% de estas salidas por asuntos en ejecucién de convenio o sentencia),
impactando favorablemente el desempefio del portafolio.

EVOLUCION DEL SALDO Y NUMERO DE CREDITOS CON PRODUCTO DE SOLUCION

Saldo en Pesos

La estrategia de Productos Soluciéon se ha basado en un seguimiento y tratamiento continuo donde
después de analizar sus mensualidades vencidas y su comportamiento histérico se les da un rastreo
especial para detectar el pago sostenido del acuerdo o el incumplimiento en el mismo y turnarlo a
cobranza juridica.

El porcentaje de prepago anualizado no tiene una tendencia estable, a lo largo de la vida del portafolio
este indicador ha sido muy volatil. El prepago 2014 se ve afectado en promedio por 29 liquidaciones y 1
adjudicacion o dacion, mensualmente; situandose el porcentaje de prepago anualizado en 12.3% en
promedio.

EVOLUCION PORCENTAJE DE PREPAGO ANUALIZADO



El aforo de esta emisién se calcula de acuerdo a la siguiente férmula:
100-[SIP/CHV]*100

En donde:

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

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

El aforo objetivo de la emisiéon es del 4.0%. En un inicio el aforo tuvo una tendencia a la alza, sin
embargo a partir de los incrementos en cartera vencida que se dieron a partir del 2009, y la nueva
clasificacion de la cartera a raiz de la aplicacion de los productos de solucion en el 2010, el aforo ha
tenido una tendencia a la baja, llegando a un nivel de -4.9% al 31 de diciembre de 2014.

AFORO



i.i) Desempefio de los activos.-

La siguiente grafica muestra la evolucion que ha tenido el flujo de entrada de principal al fideicomiso
durante el periodo de Enero a Diciembre de 2014. En promedio el pago de principal programado ha
representado un 43.3% del pago total de principal del mes, mientras que el prepago de principal ha
representado en promedio un 56.7% del total. EI monto de pago de principal programado no tuvo una
variacion significante mes a mes en el periodo analizado, sin embargo en el monto de prepagos se
pueden observar incrementos y decrementos significativos, esto se debe al nimero de créditos que se
prepaguen en el mes y del saldo de los mismos. En los meses de Abril, Julio y Noviembre 2014 el monto
de prepago de principal fue alto (en promedio $7.6 millones de pesos).

PREPAGO DE PRINCIPAL VS. PRINCIPAL PROGRAMADO

Montos en Pesos

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

FLUJO DE PRINCIPAL E INTERESES

Montos en Pesos



La siguiente grafica muestra los principales componentes de los ingresos del fideicomiso. Como se puede
observar, el componente mas importante de los ingresos es el Flujo de principal efectivamente cobrado el
cual representé a Diciembre 2014 el 51.0% de los ingresos totales en el periodo reportado. Los intereses
del periodo representan el 42.2% de los ingresos totales mientras que la comision por administracion
represent6 el 6.8% del total.

PRINCIPALES INGRESOS DEL FIDEICOMISO

Montos en Pesos

i.ii) Composicion de la totalidad de los activos al cierre del periodo.-

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

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

En las tablas a continuacion se muestran las caracteristicas de los créditos que formaran parte del
Fideicomiso al 31 de Diciembre de 2014.

Todos los saldos estan en Pesos

Saldo Insoluto Numero de Porcentaje de Numero de Saldo al 31 de Porcentaje de

(Cantidades en pesos) Créditos Créditos (%) Diciembre de 2014 Saldo Total (%)
0 100,000 674 22.1% 36,545,990 5.0%
100,000 200,000 989 32.4% 151,049,490 20.7%
200,000 300,000 772 25.3% 187,934,312 25.7%
300,000 400,000 268 8.8% 89,671,752 12.3%
400,000 500,000 95 3.1% 42,607,589 5.8%
500,000 600,000 70 2.3% 38,334,276 5.2%
600,000 700,000 37 1.2% 24,198,668 3.3%
700,000 800,000 33 1.1% 24,814,527 3.4%
800,000 900,000 18 0.6% 15,160,808 2.1%
900,000 1,000,000 20 0.7% 19,029,942 2.6%
1,000,000 1,100,000 21 0.7% 21,907,436 3.0%
1,100,000 1,200,000 15 0.5% 17,301,931 2.4%




1,200,000 1,300,000 8 0.3% 10,033,074 1.4%
1,300,000 1,400,000 8 0.3% 10,750,002 1.5%
1,400,000 1,500,000 4 0.1% 5,745,624 0.8%
1,500,000 1,600,000 4 0.1% 6,189,854 0.8%
1,600,000 1,700,000 5 0.2% 8,214,947 1.1%
1,700,000 Mayor a 11 0.4% 21,364,530 2.9%
Total 3,052 100.0% 730,854,752 100.0%
Estado Numero de Porcentaje de Numero de Saldo al 31 de Porcentaje de
Créditos Créditos (%) Diciembre de 2014 Saldo Total (%)

MEXICO 769 25.2% 132,021,525 18.06%

DISTRITO FEDERAL 293 9.6% 96,562,459 13.21%

NUEVO LEON 226 7.4% 53,003,395 7.25%

PUEBLA 255 8.4% 49,190,873 6.73%

GUERRERO 216 7.1% 44,645,839 6.11%
QUERETARO 165 5.4% 43,576,573 5.96%

VERACRUZ 130 4.3% 34,933,011 4.78%

QUINTANA ROO 80 2.6% 33,590,501 4.60%

JALISCO 79 2.6% 30,776,233 4.21%
GUANAJUATO 93 3.0% 30,112,712 4.12%

COAHUILA 124 4.1% 31,361,089 4.29%

MORELOS 106 3.5% 21,961,911 3.00%

SINALOA 58 1.9% 20,203,722 2.76%

SONORA 55 1.8% 18,367,335 2.51%

BAJA CALIFORNIA

NORTE 46 1.5% 17,349,222 2.37%
TAMAULIPAS 76 2.5% 12,993,522 1.78%
MICHOACAN 70 2.3% 11,136,222 1.52%

HIDALGO 44 1.4% 8,853,093 1.21%
CHIHUAHUA 27 0.9% 7,318,381 1.00%

YUCATAN 53 1.7% 8,349,852 1.14%
AGUASCALIENTES 21 0.7% 6,346,124 0.87%

OAXACA 16 0.5% 4,050,096 0.55%

DURANGO 21 0.7% 3,543,158 0.48%

SAN LUIS POTOSI 11 0.4% 3,338,267 0.46%

NAYARIT 9 0.3% 3,580,518 0.49%

BAJA CALIFORNIA SUR 5 0.2% 2,450,323 0.34%

TLAXCALA 3 0.1% 560,365 0.08%

COLIMA 1 0.0% 678,431 0.09%

CAMPECHE 0 0.0% 0 0.00%

Total 3,052 100.0% 730,854,752 100.0%




Plazo Original Nt’m’\e‘ro de Porcentaj’e fie Numero de 'S'aldo al31de Porcentaje de
Créditos Créditos (%) Diciembre de 2014 Saldo Total (%)
0 60 0 0.0% 0 0.0%
60 120 5 0.2% 0 0.0%
120 180 355 11.6% 22,692,015 3.1%
180 240 765 25.1% 161,557,455 22.1%
240 300 1,862 61.0% 501,337,317 68.6%
300 360 65 2.1% 45,267,965 6.2%
360 Mayor a 0 0.0% 0 0.0%
Total 3,052 100.0% 730,854,752 100.0%
Cuotas Creadas (meses) Nt’m’\e.ro de Porcentaj’e f.le Numero de .S.aldo al31de Porcentaje de
Créditos Créditos (%) Diciembre de 2014 Saldo Total (%)
0 20 0 0.0% 0 0.0%
20 40 0 0.0% 0 0.0%
40 60 0 0.0% 0 0.0%
60 80 5 0.2% 0 0.0%
80 100 1,555 51.0% 420,627,343 57.6%
100 120 1,249 40.9% 272,778,153 37.3%
120 140 109 3.6% 21,325,938 2.9%
140 160 51 1.7% 6,363,072 0.9%
160 180 44 1.4% 5,260,382 0.7%
180 200 23 0.8% 3,595,053 0.5%
200 220 13 0.4% 777,011 0.1%
220 240 2 0.1% 66,245 0.0%
240 260 1 0.0% 61,555 0.0%
260 280 0 0.0% 0 0.0%
280 300 0 0.0% 0 0.0%
300 Mayor a 0 0.0% 0 0.0%
Total 3,052 100.0% 730,854,752 100.0%




LTV Actual Numero de Porcentaje de Nimero de Saldo al 31 de Porcentaje de
Créditos Créditos (%) Diciembre de 2014 Saldo Total (%)
0% 10% 171 5.6% 4,696,356 0.6%
10% 20% 269 8.8% 20,959,561 2.9%
20% 30% 321 10.5% 35,450,845 4.9%
30% 40% 434 14.2% 69,832,583 9.6%
20% 50% 476 15.6% 103,201,094 14.1%
50% 60% 472 15.5% 129,863,835 17.8%
60% 70% 320 10.5% 114,285,983 15.6%
70% 80% 343 11.2% 135,113,406 18.5%
80% 90% 145 4.8% 70,569,652 9.7%
90% Mayor a 101 3.3% 46,881,437 6.4%
Total 3,052 100.0% 730,854,752 100.0%
Tasa de Interés Numero de Porcentaje de Nimero de Saldo al 31 de Porcentaje de
Créditos Créditos (%) Diciembre de 2014 Saldo Total (%)
8% 11.0% 40 1.3% 24,686,458 3.4%
11.0% 11.5% 135 4.4% 17,661,188 2.4%
11.5% 12.0% 223 7.3% 70,615,459 9.7%
12.0% 12.5% 717 23.5% 160,912,212 22.0%
12.5% 13.0% 1,788 58.6% 439,636,371 60.2%
13.0% 13.5% 119 3.9% 10,137,691 1.4%
13.5% 14.0% 27 0.9% 4,489,246 0.6%
14.0% 14.5% 0 0.0% 0 0.0%
14.5% 15.0% 0 0.0% 0 0.0%
15.0% 15.5% 1 0.0% 116,079 0.0%
16% Mayor a 2 0.1% 2,600,048 0.4%
Total 3,052 100.0% 730,854,752 100.0%

i i.iii) Variacion en saldo y en nimero de activos.-

La siguiente grafica muestra la evolucién que han tenido el nimero y saldo de la cartera fideicomitida
durante el ejercicio de 2014. Como se puede observar la disminucién en el saldo de la cartera no presenta
cambios significativos, en promedio mensualmente amortiza un 1.1% de la cartera al inicio del periodo. Lo
mismo pasa con el niumero de créditos, mensualmente en promedio se amortiza un 0.9% del nimero de
créditos al inicio del periodo.



DESEMPENO DEL SALDO DE LA CARTERA Y NUMERO DE CREDITOS

Saldo en Pesos

A continuacién se puede observar el comportamiento del nimero de créditos en el fideicomiso, asi como
del nimero de créditos prepagados, a lo largo del periodo. Durante el ejercicio de 2014 se prepagaron

356 créditos. En promedio se liquidan 30 créditos al mes lo cual representa en promedio 0.9% del total de
los créditos en el fideicomiso en el mes.

NUMERO DE CREDITOS VS CREDITOS PREPAGADOS



Los créditos liquidados por concepto de dacién o adjudicacion representan en promedio el 2.2% del total
de créditos liquidados en el periodo, tal como se puede observar en la siguiente grafica. Es importante
mencionar que cuando ocurre una dacién en pago o una adjudicacion, el saldo de la cartera fideicomitida
se ve disminuida ya que el fideicomiso no percibe ese ingreso hasta que la vivienda ha sido vendida.

DACIONES Y ADJUDICADIONES
(Monto)

i.iv) Estado de los activos por grado o nivel de cumplimiento.-

Morosidad (Meses) Nt’m?e.ro de Porcentaj’e Eie Numero de .S.aldo al31de Porcentaje de
Créditos Créditos (%) Diciembre de 2014 Saldo Total (%)
0 2,056 67.4% 432,945,566 59.2%
1 258 8.5% 76,129,590 10.4%
2 143 4.7% 43,943,060 6.0%
3 82 2.7% 28,329,848 3.9%
4 88 2.9% 23,911,307 3.3%
5 26 0.9% 5,061,591 0.7%
6 16 0.5% 4,676,788 0.6%
Mayor a 6 383 12.5% 115,857,002 15.9%
Total 3,052 100.0% 730,854,752 100.0%

La cartera vencida 2014 de la emisién alcanzé el 30.1%, lo que representd un incremento del 15.1% con
respecto al afio anterior. Ademas, es importante mencionar que este porcentaje se compone de 13.9% de
cartera con mas de 3 moras y el 16.2% de cartera a la que se le ha otorgado producto de solucién, y que
independientemente de su mora, esta en su periodo de cura.



i.v) Garantias sobre los activos.-

Garantia Genworth

Los Créditos Hipotecarios cuentan con una garantia de recuperacion otorgada por Genworth, a favor del
Fideicomitente. Los derechos del Fideicomitente derivados de tal garantia fueron cedidos al Fiduciario.
Esta garantia cubrird hasta el 25% (veinticinco por ciento) del monto de principal y de los intereses
ordinarios devengados vencidos y no pagados derivados de un crédito hipotecario.

Garantia SHF

Los Créditos Hipotecarios cuentan con una garantia de recuperacion otorgada por la SHF, a favor del
Fideicomitente. Los derechos del Fideicomitente derivados de tal garantia fueron cedidos al Fiduciario.
Esta garantia cubrird hasta el 25% (veinticinco por ciento) del monto de principal y de los intereses
ordinarios devengados, vencidos y no pagados derivados de un Crédito Hipotecario.

i.vi) Emisiones de valores.-

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

ii) Desempefio de los valores emitidos

Durante el ejercicio 2014 se realizaron los pagos de Amortizacion e Intereses de acuerdo a la siguiente
tabla:






b) Informacion relevante del periodo

[J Factores que pueden afectar significativamente el desempefio de los activos que respaldan la emision y
la fuente de pago de los instrumentos.

Ver “Procedimientos Legales.” del presente reporte

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

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

[1 Cualquier incumplimiento relevante con lo establecido en los contratos a que se refiere el péarrafo
anterior; en este sentido, en caso de que no exista ningan incumplimiento relevante, se debera hacer una
mencién al respecto.

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

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

A partir de Julio del 2013, se han estado recibiendo recursos por parte de Hipotecaria Su Casita
en seguimiento a la accién separatoria interpuesta por el despacho externo contratado para tales
efectos y con la conformidad del Sindico designado como tal en el Concurso Mercantil de
Hipotecaria Su Casita, contra firma de los respectivos finiquitos parciales requeridos por
Hipotecaria Su Casita. Dichos recursos han sido reportados al Representante Comun y a los
administradores para su inclusién en los respectivos reportes.

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

[0 Procesos legales que hubieren terminado durante el periodo cubierto por el reporte, revelando la fecha
de terminacion y una descripcion del resultado final. Lo anterior en el entendido de que un proceso legal
s6lo requiere ser revelado en los reportes correspondientes al periodo en el que se haya convertido en
relevante y en reportes posteriores Unicamente si han existido cambios significativos.

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

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

Debido a los fuertes incrementos en la cartera vencida, la situacion actual de la emision ya no esta dentro
de aquella contemplada en los escenarios creados al momento de la emision y que se presentan en el
Suplemento de la misma. Ver punto 2) LA OPERACION DE BURSATILIZACION, a) Patrimonio del
Fideicomiso para mayor referencia

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

Debido a la pulverizacion de la emision no hay deudores relevantes
[0 Nombre de los administradores u operador de los bienes, derechos o valores fideicomitidos y su forma

de organizacion.

Santander Vivienda, S.A. de C.V., SOFOM, E.R. GRUPO FINANCIERO SANTANDER MEXICO



[l Términos y condiciones de las obligaciones de otros terceros obligados con el fideicomiso o los
tenedores de los valores tales como avales, garantes, contrapartes en operaciones financieras derivadas
0 de cobertura, apoyos crediticios, entre otros, asi como la forma y/o procedimientos para hacerlas
exigibles.

Durante el periodo reportado no hubo cambios en los términos y condiciones de las obligaciones
de otros terceros obligados con el fideicomiso

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

Eventos Relevantes

Durante el periodo reportado se tuvieron los siguientes eventos relevantes:

Abril 29, 2014: Aviso de extemporaneidad de entrega del Reporte Anual 2013 F/247545. BRHCCB 07,
07-2 y 07-3. De conformidad con lo establecido en el articulo 78 de las disposiciones de caracter general
aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del mercado de valores y sus respectivas
resoluciones, hacemos de su conocimiento, con respecto a la elaboracion y dictamen de los estados
financieros para 2013 en base a las Normas Internacionales de Informacién Financiera; y especificamente
al rubro de cartera ha requerido de un mayor andlisis y revisién de acuerdo al programa de trabajo
establecido entre las partes para estos fines, por lo que no sera posible entregar la informacién en tiempo.
De lo anterior, se solicita a la Comisién Nacional Bancaria y de Valores y a la Bolsa Mexicana de Valores
una prorroga para presentar dicha informacién en un plazo no mayor a 20 dias habiles.

Mayo 5, 2014: Aviso de extemporaneidad de entrega de estados financieros anuales dictaminados 2013
F/247545. BRHCCB 07, 07-2 y 07-3. De conformidad con lo establecido en el articulo 78 de las
disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del mercado
de valores y sus respectivas resoluciones, hacemos de su conocimiento, con respecto a la elaboracién y
dictamen de los estados financieros para 2013 en base a las Normas Internacionales de Informacion
Financiera; y especificamente al rubro de cartera ha requerido de un mayor analisis y revision de acuerdo
al programa de trabajo establecido entre las partes para estos fines, por lo que no sera posible entregar la
informacién en tiempo. De lo anterior, se solicita a la Comisién Nacional Bancaria y de Valores y a la
Bolsa Mexicana de Valores una prérroga para presentar dicha informacion en un plazo no mayor a 20
dias habiles.

Mayo 14, 2014: Fitch Ratings Revis6 Bursatilizaciones de Hipotecaria Su Casita y llevd a cabo las
siguientes acciones de calificacion:

— Bajo la calificacién de los Certificados Bursatiles (CBs) BRHSCCB 05U a 'A(mex)vra’ desde
'AA(mex)vra’. Se mantiene la Perspectiva crediticia Negativa.

Ratifico las siguientes calificaciones:

- 'AAA(mex)vra’ de los CBs BRHSCCB 06-2. La Perspectiva crediticia es Estable.

— 'A(mex)vra’ de los CBs BRHSCCB 06-3. La Perspectiva crediticia es Estable.

- 'AAA(mex)vra’ de los CBs BRHSCCB 07. La Perspectiva crediticia es Estable.

—  'A(mex)vra’ de los CBs BRHSCCB 07-2. La Perspectiva crediticia se modifica a Positiva desde
Estable.

-  'AAA(mex)vra’ de los CBs BRHCCB 07-2. La Perspectiva crediticia es Estable.

—  'A(mex)vra’ de los CBs BRHCCB 07-3. La Perspectiva crediticia se modifica a Positiva desde
Estable.

La calificacion de la serie BRHCCB 07-2 refleja la buena calidad de los activos bursatilizados en el
fideicomiso emisor F247545, el nivel de proteccion crediticia de los CBs, su consistente ritmo de
amortizacion observado y esperado, la habilidad de Santander Vivienda como administrador sustituto y
gastos operacionales controlados. La calificacion de los CBs BRHCCB 07-3 refleja su subordinacion
estructural a los CBs BRHCCB 07-2

Julio 31, 2014: Standard & Poor's bajé calificaciones de tres series de RMBS de Su Casita y confirmé
calificaciones de otras once conforme a lo siguiente:



Las calificaciones que bajé fueron la calificacién de la serie preferente con clave de pizarra BRHSCCB 06-
3U a 'mxB (sf)' de 'mxB+ (sf)', la calificacion de la serie subordinada BRHSCCB 06-4U a 'mxB- (sf)' de
'mxB (sf)' y la calificacién de la serie preferente con clave de pizarra BRHSCCB 06-5U a 'mxA (sf)' de
'mxAA (sf)".

Las bajas de calificacion mencionadas anteriormente reflejan un mayor supuesto de la severidad de la
pérdida modelado. Ademas, para las primeras dos, también reflejan el continuo deterioro que ha mostrado
el portafolio bursatilizado desde la Ultima revision de la agencia calificadora.

Por otro lado, las calificaciones que confirmé fueron las de las series BRHCGCB 04U en mxAAA (sf),
BRHSCCB 06-2 en mxAAA (sf), BRHSCCB 06-3 en mxA (sf), BRHSCCB 06-6U en mxBBB+, BRHSCCB
07 en mxAAA (sf), BRHSCCB 07-2 en mxA (sf), BRHCCB 07-2 en mxAAA (sf), BRHCCB 07-3 en mxBBB
(sf), BRHCCB 08U en D (sf), BRHCCB 08-2U en D (sf) y BRHCCB 08-3U en D (sf).

Las confirmaciones de las series BRHCCB 08U, BRHCCB 08-2U y BRHCCB 08-3U reflejan que continda
el incumplimiento en los pagos de intereses desde abril de 2012.

Las confirmaciones de las otras ocho calificaciones reflejan la suficiencia de la proteccién crediticia con la
gue cuenta cada transaccion para mantener sus actuales niveles de calificacion, asi como el desempefio
relativamente estable que han mostrado los portafolios bursatilizados.

Abril 29, 2015: Aviso de extemporaneidad de entrega del Reporte Anual 2014 F/247545. BRHCCB 07-2
y 07-3. De conformidad con lo establecido en el articulo 78 de las disposiciones de caracter general
aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del mercado de valores y sus respectivas
resoluciones; hacemos de su conocimiento, con respecto a la elaboracion y dictamen de los estados
financieros para 2014 en base a las Normas Internacionales de Informacion Financiera; y concretamente
al rubro de cartera, ha requerido de un mayor analisis y revisién a detalle de acuerdo al programa de
trabajo establecido entre las partes y el auditor externo desde mediados del afio pasado, por lo que la
entrega de la informacion se realizara en una fecha posterior a los tiempos establecidos. De lo anterior, se
solicita a la Comisién Nacional Bancaria y de Valores y a la Bolsa Mexicana de Valores una prérroga para
presentar dicha informacion en un plazo no mayor a 20 dias habiles.

Mayo 5, 2015: Aviso de extemporaneidad de entrega de estados financieros anuales dictaminados 2014
F/247545. BRHCCB 07, 07-2 y 07-3. De conformidad con lo establecido en el articulo 78 de las
disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del mercado
de valores y sus respectivas resoluciones; hacemos de su conocimiento, con respecto a la elaboraciéon y
dictamen de los estados financieros para 2014 en base a las Normas Internacionales de Informacion
Financiera; y concretamente al rubro de cartera, ha requerido de un mayor analisis y entrega de evidencia
de informacion por parte del administrador a los auditores, por lo que el cumplimiento de esta obligacion
se realizara en una fecha posterior a los tiempos establecidos. De lo anterior, se solicita a la Comision
Nacional Bancaria y de Valores y a la Bolsa Mexicana de Valores una prérroga para presentar dicha
informacién en un plazo no mayor a 20 dias habiles.

Mayo 14, 2015: Fitch Ratings afirmé las siguientes calificaciones:

— AAA(mex)vra de los Certificados Bursétiles (CBs) BRHSCCB 06-2; La Perspectiva crediticia es
Estable.

— A(mex)vra de los CBs BRHSCCB 06-3; La Perspectiva crediticia es Estable.

— AAA(mex)vra de los CBs BRHSCCB 07; La Perspectiva crediticia es Estable.

— A(mex)vra de los CBs BRHSCCB 07-2; La Perspectiva crediticia se modifica a Estable desde
Positiva.

— AAA(mex)vra de los CBs BRHCCB 07-2; La Perspectiva crediticia es Estable.

— A(mex)vra de los CBs BRHCCB 07-3; La Perspectiva crediticia se modifica a Estable desde
Positiva.

La calificacion de la serie BRHCCB 07-2 refleja la calidad buena de los créditos hipotecarios
bursatilizados en el Contrato de Fideicomiso Irrevocable F/247545, el consistente nivel de proteccion
crediticia de los CBs BRHCCB 07-2, su ritmo de amortizacion observado y esperado, asi como la
habilidad de Santander Vivienda como administrador substituto de cartera. La calificacion de los CBs
BRHCCB 07-3 refleja su subordinacion estructural a los CBs BRHSCCB 07-2 y su nivel de proteccién
crediticia aln negativo.



c) Otros terceros obligados con el fideicomiso o los tenedores de los valores, en su caso

Nombre Papel a desempeiiar
en la Transaccion

Genworth Mortgage Insurance

Corporation Garante
Sociedad Hipotecaria Federal,
S.N.C., Institucion de Banca de Garante

Desarrollo

Serie subordinada y constancias
Los certificados preferentes tienen una proteccion crediticia a través de:

1)

2)

Serie Subordinada: La emisiéon cuenta con una serie de certificados subordinados que funciona
como enaltecedor de crédito para los certificados preferentes. Adicionalmente los certificados
preferentes estan divididos en dos series, una de corto plazo y una de largo plazo, de manera
que todos los flujos de prepago sean dirigidos a la serie de corto plazo hasta amortizarla por
completo y solo entonces se distribuyen flujos de principal a la serie de largo plazo.

Las Constancias: Acreditardn a sus tenedores como titulares de los derechos de Fideicomisario
en Tercer Lugar bajo el Contrato de Fideicomiso. La Constancia dara el derecho a su tenedor
(Hipotecaria Su Casita, S.A. de C.V. S.O.F.0.M. E.N.R.) a recibir el porcentaje de las
Distribuciones que la misma sefiale y que se efectien de conformidad con la Clausula Décima
Segunda de Contrato de Fideicomiso y (ii) en general, a la proporcién que corresponda del
remanente que pueda haber en el Patrimonio del Fideicomiso después del pago total de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios, las cantidades adeudadas bajo los términos del Contrato de
Fideicomiso y los contratos celebrados de conformidad con el mismo.

El valor objetivo de la serie subordinada y la constancia es el 15.4% de la Cartera Hipotecaria
Vigente.

3) INFORMACION FINANCIERA

a) Informacién financiera seleccionada del Fideicomiso

i) Balance y Resultados del Fideicomiso.-

Anexo A - Balance y resultados del fideicomiso (Notas incluidas)

ii) Origen y aplicacion de recursos.-

Anexo B — Estado de Cambios en la Situacion Financiera

iii) Movimientos en las cuentas para el manejo de efectivo.-

La variacion observada en las cuentas del fideicomiso obedece al comportamiento normal de los
activos y a los pagos y gastos estipulados en los documentos del Fideicomiso.

(a) Cuenta de Cobranza opera de la siguiente forma:

(1) Durante cada Periodo de Cobranza el Administrador deposita en dias y horas habiles en la
Cuenta de Cobranza el monto total de todas las Cantidades Incluidas que cobre a los Deudores
Hipotecarios durante dicho Periodo de Cobranza, asi como el monto total de los Montos
Recibidos por Aplicar de conformidad con los términos del Contrato de Administracion.

(2) El Administrador esta autorizado a efectuar retiros de la Cuenta de Cobranza Unicamente
para (i) entregar a HSC cualesquier Cantidades Excluidas que se hubieren depositado en la
Cuenta de Cobranza; (ii) cubrir al Administrador el monto de la Comision por Administracion que
corresponda a cada Periodo de Cobranza; (iii) cubrir a las Aseguradoras el monto de las primas
por Seguros; (iv) cubrir a la Sociedad Hipotecaria Federal el monto de los pagos que
correspondan al Fiduciario a favor bajo la Cobertura SHF; (v) cubrir al Administrador el monto de
Gastos de Cobranza, (vi) en su caso, las cantidades en exceso previstas en la clausula 5.3 del
Contrato de Administracion, (vii) las cantidades identificadas por el administrador como “Montos
recibidos por aplicar” (el administrador no podra retirar estas cantidades), (viii) transferir a la
Cuenta General, en cada Fecha de Transferencia, el monto total de la Cobranza que
corresponda al Periodo de Cobranza inmediato anterior una vez deducidas las cantidades
descritas en los incisos (i), (i), (iii), (iv), (v), (vi) y (vii) anteriores




(3) La Cuenta de Cobranza devenga intereses a la tasa que de tiempo en tiempo se acuerde
con la institucion depositaria. Todos los rendimientos que se generan bajo la Cuenta de
Cobranza son para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso.

(b) Cuenta General. Dentro de los dos (2) Dias Habiles siguientes a la fecha de celebracion del
presente Contrato, el Fiduciario abrira una cuenta fiduciaria y mantendra dicha cuenta abierta por
la duracion del presente Contrato. Tan pronto como estén disponibles los datos de la Cuenta
General el Fiduciario se los notificara por escrito al Administrador con el fin de que el
Administrador lleve a cabo el depésito de las Cantidades Incluidas. Sin perjuicio de los depésitos
y pagos a que hacen referencia los incisos 11 y 12 del parrafo (a) de la clausula Sexta, la Cuenta
General operara de la siguiente forma:

(1) El Fiduciario recibird en dias y horas habiles en la Cuenta General todas las transferencias o
depositos de la Cuenta de Cobranza que le entregue el Administrador en relacién con la
Cobranza conforme al Contrato de Administracién. Si el Fiduciario recibe la transferencia de la
Cuenta de Cobranza del Administrador antes de las 12:00 PM (hora de la Ciudad de México)
debera abonar a la Cuenta de Inversion el monto total de la Cobranza que reciba en la Cuenta
General ese mismo dia. Si la transferencia llega después de las 12:00 PM (hora de la Ciudad de
México) entonces abonara los recursos el siguiente Dia Habil.

(2) Un (1) Dia Habil antes de cada Fecha de Pago el Fiduciario transferira de la Cuenta de
Inversion a la Cuenta General el saldo total de la Cuenta de Inversion para efectuar en la Fecha
de Pago las Distribuciones.

(3) En cada Fecha de Pago, el Fiduciario mantendra en la Cuenta General la cantidad necesaria
para efectuar la totalidad de los Gastos Mensuales de conformidad con la clausula Décima
Segunda inciso (b) (1) del presente Contrato.

(4) Tan pronto como sea posible en cada Fecha de Pago, el Fiduciario efectuara el pago de los
Gastos Mensuales con cargo a los fondos depositados en la Cuenta General de acuerdo con la
clausula Décima Cuarta del presente, contra la entrega de los recibos correspondientes.

(5) Ademas de las transferencias y retiros que sean necesarios para hacer las Distribuciones
conforme a la clausula Décima Segunda y cubrir los Gastos Mensuales conforme a la clausula
Décima Cuarta del presente Contrato, el Fiduciario también podra hacer retiros de la Cuenta
General, para (i) transferencias a la Cuenta de Inversion conforme al inciso (c) (2) siguiente, o (ii)
retirar cantidades que no debieren de haber sido depositadas en la Cuenta General y sin
embargo fueron depositadas en dicha cuenta por error, en este Ultimo caso con el consentimiento
por escrito del Representante Comun.

(6) La Cuenta General devengara intereses a la tasa que de tiempo en tiempo se acuerde con la
institucion depositaria. Los intereses seran abonados a la Cuenta General directamente por la
institucion depositaria. Cualquier rendimiento derivado de dichas inversiones sera parte
integrante del Patrimonio del Fideicomiso y se agregara al saldo disponible en la Cuenta General
para los efectos a que haya lugar bajo este Contrato.

iv) Indices y razones financieras.-

NOTA: Las razones financieras que actualmente son aplicables de acuerdo a las Normas
Internacionales de Informacién Financiera, no representan un indicador significativo para poder
interpretar las mismas, porque no se dispone de indices de comparabilidad.”

4) ADMINISTRACION

a) Auditores externos

Durante el periodo reportado no hay cambios de auditores ni opiniones de expertos
independientes.

b) Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés
HSBC Fiduciario no tiene conocimiento de ninguna transaccion o crédito relevante que se haya

llevado a cabo en el periodo solicitado entre las partes del fideicomiso

c) Asambleas de tenedores, en su caso



Durante el periodo reportado no se llevaron a cabo Asambleas de Tenedores.

5) PERSONAS RESPONSABLES

FIDUCIARIO

HSBC México, S.A. Institucion de Banca Mdltiple
Grupo Financiero HSBC. Division Fiduciaria,
Fideicomiso F/247545

Arturo Ortiz Radilla

ADMINISTRADOR

Santander Vivienda, S.A. de C.V., SOFOM, E.R. GRUPO FINANCIERO SANTANDER MEXICO
Carlos Hernandez Suarez — Director General.

José Francisco Garcia Cirilo Anguiano — Director Juridico

Octavio Medina Fraga.- Director Contraloria de Cartera y Filiales

REPRESENTANTE COMUN

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

Freya Vite Asensio - Delegado Fiduciario
Carlos Alberto Nieto Rios - Delegado Fiduciario

6) ANEXOS

Anexo A - Balance y Resultados del Fideicomiso (Notas incluidas)
Anexo B — Estado de Cambios en la Situacién Financiera

Anexo C — Dictamen Estados Financieros del Fideicomiso

Anexo D — Copia de los reportes generados durante el periodo reportado



"El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
fiduciario, prepard la informacién financiera relativa al patrimenio del fidsicomise, asi como la
informacién relacionada con los valores emitidos y los contratos aplicables, contenida en el
presente reporte anual, la cual, a su leal saber y entender, refieja razenablementa su situacién vy
que se cerclord de que en el pericdo reportado no existieran diferencias relevantes entre los
ingresos det fideicomiso atribuibles a los bienes, derechos o valores fideicomitidos y la informacion
que recibidé 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 informacidn relevanie que haya sido omitida o falseada en
este reporte anual o que el misme cenienga informacion que pudiera inducir a error a los
inversionistas.”

Delegado Fiduciario

Artufo O @illa
o] de Banca Muttiple

HSBC Meéxico, S.A. Instifewd,
Grupo Financiero HSBC. Divisign Fidiciaria Fidelcomiso 247545

La presente hoja de firmas pertenece al Reporte Anual que se presenta de acuerdo con las Disposiciones de
Cardcter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a ofros Participantes del Mercado de Valores del
Fideicomisoc 247545 correspondiente al afo terminado el 31 de Diciembre de 2014,















Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros adjuntos del Fideicomiso
F/247545 administrado por HSBC México, S.A., Institucién de Banca Multiple, Division Fiduciaria, que
comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2014 y el estado de resultado integral, de
cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo que le son relativos por el afio que terminé en esa fecha, que
contiene el presente reporte anual, fueron dictaminados con fecha 28 de mayo de 2015; de conformidad con las
Normas Internacionales de Auditoria.

Asimismo, manifestamos que hemos leido el presente reporte anual y basados en nuestra lectura y dentro del
alcance del trabajo de auditoria realizado, no tenemos conocimiento de errores relevantes o inconsistencias en
la informacién financiera que se incluye y cuya fuente proviene de los estados financieros dictaminados
sefialados en el parrafo anterior, ni de informacion financiera que haya sido omitida o falseada en este reporte
anual, o que el mismo contenga informacién financiera que pudiera inducir a error a los inversionistas.

No obstante, los suscritos no fuimos contratados, y no realizamos procedimientos adicionales con el objeto de
expresar nuestra opinién respecto de la otra informacion, contenida en el presente reporte anual que no
provenga de los estados financieros por nosotros dictaminados.

PricewaterhouseCooper, S. C.

México D. F., a 28 de mayo de 2015

AP

C.P.C. Antonio Salinas Velasco
Socio de Auditoria

Representante Legal



Anexo A - Balance y Resultados del fideicomiso (Notas incluidas)



247545 FIDEICOMISO HBM X

AV PASEO DE LA REFORMA NO. 347 PISO 3

COL. CUAUHTEMOC
06500 CUAUHTEMOC DF

Fideicomiso I rrevocable No. 247545 parala Emision de Certificados Bur satiles

(Banco HSBC México, S. A., Institucion de Banca M Ultiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria)

Activo

Circulante:

Efectivo y equival entes de efectivo
Cartera de crédito

Deudores diversos

Total activo circulante

No circulante:

Carterade crédito
Estimacion para cuentas incobrables

Bienes adjudicados - Neto

Total activo no circulante

Total activo

RESTRICTED

Estados de Situacion Financiera
Al 31 dediciembrede 2014y 2013
(Cifras en miles de pesos)

31 dediciembre de

2014 2013 Pasivo y Patrimonio
Corto plazo:
$ 65543 $ 69,272  Otrascuentas por pagar
42,241 45,851 Porcién circulante del pasivo bursétil
5,467 1,852

Total pasivo corto plazo
113,251 116,975

Largo plazo:
Pasivo bursétil
777,697 886,234
(156,413) (146,822)  Total pasivo alargo plazo

621,284 739,412 Total pasivo

Patrimonio:
16,715 18,693 Patrimonio fideicomitido
Aumento a patrimonio acumulado

637,999 758,105

Total patrimonio

$751,250 $ 875,080 Total pasivo y patrimonio

31 dediciembre de

2014 2013
$ 14754 $ 16,095
30,517 35,662
45,271 51,757
561,851 689,300
561,851 689,300
607,122 741,057
144,128 134,023
144,128 134,023
$751,250 $ 875,080



247545 FIDEICOMISO HBM X

AV PASEO DE LA REFORMA NO. 347 PISO 3
COL. CUAUHTEMOC

06500 CUAUHTEM OC DF

Fideicomiso Irrevocable No. 247545 para la Emisién de Certificados Bur satiles
(Banco HSBC México, S. A., Institucién de Banca M Ultiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria)

Estados de Resultados
Al 31 dediciembre de 2014 y 2013
(Cifras en miles de pesos)

Afio que terminé €

31 dediciembre de
2014 2013

Ingresos por intereses $ 92,713 $ 110,102
Ingresos por comisiones cobradas 15,130 16,761
Gastos por intereses (67,002) (80,588)
Comisiones por administracién de cartera (16,017) (17,750)
Margen financiero 24,824 28,525
Estimacion para cuentas incobrables de cartera de crédito (11,982) 26,101
Margen financiero gustado 12,842 54,626
Otrosingresos 11,587 43,353
Utilidad por venta de bienes adjudicados 422 230
Estimacion de bienes adjudicados (5,686) (3,088)
Honorarios (6,060) (8,041)
Impuestos diversos (2,991) (3,393)
Pérdida por venta de bienes adjudicados - (109)
Otros Gastos (9 -

(2,737) 28,952
Aumento a patrimonio del afio $ 10,105 $ 83578
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247545 FIDEICOMISO HBM X

AV PASEO DE LA REFORMA NO. 347 PISO 3
COL. CUAUHTEMOC

06500 CUAUHTEM OC DF

Fideicomiso Irrevocable No. 247545 para la Emisién de Certificados Bur satiles
(Banco HSBC México, S. A., Institucién de Banca M Ultiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria)

Estados de Cambio en el patrimonio
Al 31 dediciembre de 2014 y 2013
(Cifras en miles de pesos)

Aumento

acumulado
Saldos a 1 de enero de 2012 $ 53,000
Disminucion del patrimonio del  afio (2,555)
Saldos a 31 de diciembre de 2012 $ 50,445
Aumento del patrimonio del afio 83,578
Saldos a 31 de diciembre de 2013 134,023
Aumento del patrimonio del afio 10,105
Saldos a 31 de diciembre de 2014 144,128

Totd

$ 53,000
(2,555)
$ 50,445

83,578

134,023

10,105

144,128
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247545 FIDEICOMISO HBM X

AV PASEO DE LA REFORMA NO. 347 PISO 3
COL. CUAUHTEMOC

06500 CUAUHTEM OC DF

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

Estados de Flujo de Efectivo
Al 31 dediciembre de 2014 y 2013
(Cifras en miles de pesos)

Actividades de operacién

Aumento del patrimonio del afio

Estimacion para cuentas incobrables de cartera de crédito
Intereses afavor

Intereses a cargo

Disminucion en cartera de créditos
(Incremento) disminucién en deudores diversos
Disminucion en bienes adjudicados
Disminucion en otras cuentas por pagar
Intereses cobrados

I ntereses pagados

Amortizacion de pasivo bursétil

Flujos netos de efectivo de actividades de operacién
(Disminucién) aumento neto de efectivo y equival entes de efectivo
Efectivo y equivalentes de efectivo a inicio del periodo

Efectivo y equivalentes de efectivo a final del periodo

Afio queterminé €l

31 dediciembre de
2014 2013
$ 10,105 $ 83,578
11,982 (26,101)
(92,713) (110,102)
67,002 80,588
(3,624) 27,963
109,756 118,213
(3,615) 2,030
1,978 1,151
(1,341) (32,862)
92,713 110,102
(67,187) (80,784)
(132,409) (141,549)
(105) (23,699)
(3,729) 4,264
69,272 65,008

$ 65543 $ 69,272
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247545 FIDEICOMISO HBM X

AV PASEO DE LA REFORMA NO. 347 PISO 3
COL. CUAUHTEMOC

06500 CUAUHTEM OC DF

NOTASA LOSESTADOSFINANCIEROS
(En miles de pesos)

1. - Efectivo y equivalentes de efectivo:

El efectivo y equivalentes de efectivo se integran como sigue:

31 dediciembre de
2014 2013
Depdsitos Bancarios $ 6 $ -
Inversiones de corto plazo (menores a 3 meses) 65,537 69,272
Totd equivalentes de efectivo $ 65543 $ 69,272

Al 31 de diciembre de 2014 y 2013 las inversiones de corto plazo representadas por Bonos de Desarrollo del
Gobierno Federal (Bondes) y Bondes denominados en Unidades de Inversion (Udibonos) se integran por inversiones
de gran liquidez y sujetas a riesgos poco significativos en cambios en su valor razonable. Los Bondes y Udibonos
devengan intereses diariamente a un tasa anual nomina de aproximadamente 1.25 y 1.75%, respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2014 y 2013, los intereses devengados registrados en resultados ascienden a$2,101 y $2,585
respectivamente.

2.- Carteradecréditos
La cartera estédintegrada por |os créditos hi potecarios individual es denominados en pesos mexicanos, cedidos por
los Fideicomitentes, |os cual es se encuentran en garantia en primer lugar de los tenedores de |os Certificados

Bursétiles, de acuerdo con las condiciones del Fideicomiso, y € plazo promedio de los créditos es de 17.39 afios.

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

Laintegracién de la cartera de crédito se muestra a continuaci én:
31 dediciembre de 2014
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247545 FIDEICOMISO HBM X

AV PASEO DE LA REFORMA NO. 347 PISO 3

COL. CUAUHTEMOC
06500 CUAUHTEM OC DF

Cartera vigente:

Créditos hipotecarios individuales
Cartera vencida:

Créditos hipotecarios individuales

Estimacion para cuentas incobrables

Cartera de crédito - Neto

Cartera vigente:

Créditos hipotecarios individuales
Cartera vencida:

Créditos hipotecarios individuales

Estimacion para cuentas incobrables

Cartera de crédito - Neto

Saldo Mensualidad Tota
insoluto devengada cartera
$581,348 $ 39,825 $ 621,173
149,507 49,258 198,765
$ 730,855 $ 89,083 819,938
(156,413)
$ 663,525
31 de diciembre de 2013
Saldo Mensudidad Total
insoluto devengada cartera
$ 705,464 $ 37,124 $ 742,588
150,200 39,297 189,497
$ 855,664 $ 76421 932,085
(146,822)
$ 785263

Al 31 de diciembre de 2014 y 2013 la antigliedad de |a cartera de crédito se muestra a continuacion:

31 de diciembre de 2014
1 cuota 2 cuotas 3 cuotas 4 cuotas 5 cuotas
Concepto vencida vencidas vencidas vencidas vencidas
Saldo $602,398 $35,753 $11,414 $6,081 $5,307
31 de diciembre de 2013
1 cuota 2 cuotas 3 cuotas 4 cuotas 5 cuotas

6 0 més cuotas
vencidas Total
$158,985 $819,938

6 0 més cuotas
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247545 FIDEICOMISO HBM X

AV PASEO DE LA REFORMA NO. 347 PISO 3
COL. CUAUHTEMOC

06500 CUAUHTEM OC DF

Concepto vencida vencidas vencidas vencidas vencidas vencidas Total

Saldo $579,181 $79,608 $51,234 $32,565 $66,954 $122,543  $932,085

Al 31 de diciembre de 2014 y 2013, los intereses devengados registrados en |os resultados del gjercicio ascienden a
$90,613 y $ 110,102 respectivamente.

El movimiento del saldo de laprovision para cartera de créditos d 31 de diciembre se presenta a continuacion:

2014 2013
Saldos d inicio del afio ($146,822) ($174,974)
Provision registrada en resultados del gercicio (11,982) 26,101
Otros movimientos del afio 2,391 2,051
Saldos d fina del afio ($.156,413) ($.146,822)

3.- Bienes adjudicados:

Al 31 de diciembre de 2014 y 2013 los bienes adj udicados o recibidos mediante dacin en pago, se integran como
sigue:

2014 2013
Inmuebl es adjudicados $ 28,804 $ 25735
Estimacion de bienes adjudicados (12,089) (7,042)
Saldos d fina del afio $ 16,715 $ 18,693

El movimiento del saldo de bienes adjudicados a 31 de diciembre de 2014 y 2013 se presenta a conti nuacion:

2014 2013
Saldos a inicio del afio $ 25735 $ 24,282
Altas de bienes adjudicados 3,708 4,135
Bajas de bienes adjudicados (639) (2,682)
Saldos d fina del afio 28,804 25,735
Estimacion de bienes adjudicados (12,089) (7,042)
Totd de bienes adjudicados $ 16,715 $ 18,693

4.- Pasivo bur sétil :
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247545 FIDEICOMISO HBM X

AV PASEO DE LA REFORMA NO. 347 PISO 3
COL. CUAUHTEMOC

06500 CUAUHTEM OC DF

El 25 de octubre de 2007 € Fideicomiso efectud laemisidn de certificados bursétiles preferentes por un importe de
$1,825,911, autorizado por la Comisién, mediante oficio 153/1850145/2007 del 13 de diciembre de 2007, con
caracter de no revolvente, previo cumplimiento de los requisitos sefialados por las leyes General de Titulosy
Operaciones de Crédito, de Instituciones de Crédito y del Mercado de Valores colocados entre el gran publico
inversionista, mediante la suscripcién de un titulo globa por parte del Fiduciario, que amparalaemision de los
Certificados, BRHCCBO07-2 y BRHCCBO7-3 con valor nomina de 100 pesos cada uno, con pagos mensuales de
intereses, en cada fecha de pago de interés podran efectuarse amortizaciones parciales anticipadas del principal de
los Certificados con € fin de obtener recursos que serén utilizados para €l fondeo de créditos adquiridos mediante la
cesion delos mismos.

Los términos, condiciones y valores en libros de | os certificados bursétiles son los siguientes:
31 dediciembrede

Tipo de Clave de Vaorde Moneda Tasade Fechade Fechade
serie cotizacion laemision  origen interés emisiébn  vencimiento 2014 2013

Serie A2 BRHCCB 07-2 399,040 MXN 9.50% 21/12/2007 25/04/2034 $ 470,788 $ 572,509

SerieB BRHCCB 07-3 399,040 MXN 11.80% 21/12/2007 25/04/2034 120,761 151,449

591,549 723,958

Interés devengados por pagar 819 1,004
Totd pasivo bursétil $ 592,368 $ 724,962

Durante los gercicios de 2014 y 2013 el Fideicomiso realizé amortizaciones de capital de los Certificados Bursdtiles
por importes de $132,409 y $141,549 quedando a 31 de diciembre de 2014 y 2013 un saldo por amortizar de
$591,549 y $723,958, respectivamente.

Dicha emisién tendrd una vigenciade 26.7 afios con vencimiento el 25 de abril de 2034, pagando unatasafijade
interés bruta anual de 9.50% paralaserie“A2"y 11.80% paralaserie “B” (tasas efectivas de interés de 9.92% vy
12.46%, respectivamente) pagaderas mensualmente, durante lavigenciade laemision.

Durante € primer trimestre de 2015 se llevaron a cabo tres amortizaciones anticipadas de capita que ascienden en
su conjunto a $29,061.

5. - Otras cuentas por pagar:

Al 31 de diciembre de 2014 y 2013 |os acreedores diversos se integran como sigue:
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247545 FIDEICOMISO HBM X

AV PASEO DE LA REFORMA NO. 347 PISO 3
COL. CUAUHTEMOC

06500 CUAUHTEM OC DF

2014 2013
Acreedores diversos cartera $ 9,906 $ 10,966
Cobranza recibida no identificada 238 1,714
Honorarios por pagar 2,940 1,766
Impuestos por pagar 1,670 1,649

$ 14754 $ 16,095
6.- Otrosingresos:

L os otros ingresos se integran como sigue:
Afio que terminé €
31 dediciembre de

2014 2013
Liberacion de deuda Su Casita $ - $ 33,489
Diferenciales afavor en cuotas de seguro 7,470 7,587
Devoluciones de pago de garantia por incumplimiento 2,460 1,944
Otros 1,657 333
Totd otros Ingresos $ 11587 $ 43353

7.- Administracion de riesgos:

Las actividades del Fideicomiso estan sujetas alos siguientes tipos de riesgo:

i. Riesgo de crédito

Representa e principal riesgo del Fideicomiso debido a que las cuentas por cobrar del Fideicomiso estan
representadas principalmente por créditos hipotecarios individual es que |e han sido cedidos para su cobranza, e
implicalos saldos pendientes de las cuentas por cobrar y |as transacciones ya acordadas.

L as operaciones normales del Fideicomiso la exponen a un incumplimiento potencial cuando sus deudores y otras
contrapartes no puedan cumplir con sus compromisos financieros u otros compromisos en tiempo y forma. También
esta expuesto al riesgo en relacidn con sus actividades de administracion de efectivo e inversiones temporaesy

cualquier interrupcién que afecte a sus intermediarios financieros pudiera afectar negativamente sus operaciones.

L os depdsitos bancarios e inversiones de corto plazo en € efectivo contienen riesgos de poca importancia por
cambios en su valor y se encuentran depositados en instituciones financi eras mexicanas cdificadas.

A continuacion se presentala calidad crediticia de las instituciones financieras, en las que se encuentran depositados
el efectivo y equivalentes de efectivo a 31 de diciembre:
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247545 FIDEICOMISO HBM X

AV PASEO DE LA REFORMA NO. 347 PISO 3
COL. CUAUHTEMOC

06500 CUAUHTEM OC DF

31 dediciembrede
Cdlidad crediticia 2014 2013
A3 $ 65543 $ 69,272
Tota de efectivo y equivalentes de efectivo $ 65,543 $ 69,272

A continuacion se presenta la clasificacion de la cartera de créditos por tipo de riesgo a 31 de diciembre:

2014 2013
Tipo deriesgo: Dias de antigliedad Total % Total %
Normal 0a60 dias $ 602398 7347 $ 579,181 6214
Paotencia 61 a120 dias 47,167 5.75 79,608 8.54
Real 121 a 150 dias 6,081 0.74 51,234 5.50
Alto riesgo 151 a 180 dias 5,307 0.65 32,565 3.49
Irrecuperable Més de 180 dias 158,985 19.39 189,497 20.33

$ 819938 10000 $ 932,085 100.00

Laclasificacién por tipo de riesgo se realiza en funcion de laantigliedad de la cartera.
ii. Riesgo detasadeinterés

Los Certificados Bursétiles devengan intereses a unatasa de interés fija, por lo tanto € Fideicomiso no tiene el
riesgo de que movimientos en los niveles de tasas de interés en € mercado, sin embargo, exponen a Fideicomiso a
riesgo de valor de mercado de latasade interés el cual podria originar que los Certificados Bursétiles generen
intereses mayores a los que se encuentren disponibles en el mercado en determinado momento.

Anélisis de sensibilidad

LaAdministracion del Fideicomiso realizo un andlisis de sensibilidad al 31 de diciembre de 2014 para determinar su
exposicion a riesgo de tasa de interés para el pasivo bursdtil vigente. El andlisis de sensibilidad se realizé aplicando
cambios en € valor delatasade interés con variaciones del 0.1% sobre latasa de interés bruta anual pactada sobre
€ saldo insoluto mantenido durante lavigencia de la emisién de los Certificados Bursétiles. Ante cada 0.1% de
movimiento en € precio de referencia, € valor razonable de la posicion delos intereses del pasivo bursétil se veria
impactado e Fideicomiso desfavorablemente o viceversaen $671.

iii. Riesgo deliquidez
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247545 FIDEICOMISO HBM X

AV PASEO DE LA REFORMA NO. 347 PISO 3
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El Fideicomiso hace frente de sus obligaciones derivadas de la emisién de | os Certificados Bursétiles através de la
cobranza de créditos hipotecarios individua es que | e fue cedida contractual mente.

El pago oportuno de los Certificados Bursétil es depende directamente de que los deudores de los créditos
hipotecarios cumplan sus obligaciones. La capacidad de |os deudores hipotecarios de efectuar en forma oportunay
completa el pago de las cantidades que adeuden depende de diversos factores incluyendo su situaci 6n econémica,
familiar, de empleo y otras. En lamedida 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 €l
patrimonio del Fideicomiso cuente con menos recursos liquidos y esto afecte en forma negativala capacidad de
pagar | as 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 tendrén € derecho de reclamar su pago al
Fiduciario.

LaAdministracion del Fidei comiso monitorea continuamente las proyecciones de flujo de efectivo y los
regueri mientos de liquidez asegurdndose de mantener suficiente efectivo en inversion con realizacion inmediata para
cumplir con las necesidades operativas.

Latabla siguiente muestra | os vencimientos contractual es remanentes de | os pasivos financieros del Fideicomiso a
31 dediciembre de 2014 y 2013:

2014
Menosdelafio Dela3afios De3abafios Masde5 afios Total
Pasivo bursétil $ 108,117 $ 216,234 $ 216,234 $ 50,964 $ 591,549
Intereses devengados 819 - - - 819
Intereses no devengados 48,141 52,946 21,160 9,684 131,931
Otras cuentas por pagar 14754 - - - 14,754

$ 171,831 $ 269,180 $ 237,394 $ 60,648 $ 739,053

2013
Menosdelafic Dela3afios De3abafios Masdeb afios Total
Pasivo bursétil $ 118,308 $ 236,616 $ 236,616 $ 132,418 $ 723,958
Intereses devengados 1,004 - - - 1,004
Intereses no devengados 67,571 99,728 51,686 8,040 227,025
Otras cuentas por pagar 16,095 - - - 16,095

$ 202,978 $ 336,344 $ 288,302 $ 140,458 $ 968,082
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Dictamen de los Auditores Independientes

A los Fideicomitentes del Fideicomiso /247545
Administrado por HSBC México, §. A.
Institucién de Banca Miltiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria

Hemos auditado los estados financieros adjuntos de Fideicomiso F/247545 Administrado por HSBC
México, 8. A., Institucién de Banca Miltiple, Grupo Financierc HSBC, Division Fiduciaria
(Fideicomise), que comprenden el estado de situacién financiera al 31 de diciembre de 2014 y los
estados de resultados, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo que le son relativos por el afio
gue termind en esa fecha, asi como un resumen de las politicas contables significativas y otras notas
aclaratorias,

Responsabilidad de la Administracién sobre los estados financieros

La Administracién del Fideicomiso es responsable de la preparacién y presentaciéon razonable de los
estados financieros de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera, y del
control intermo que considere necesario para permitir la preparacitn de estados financieros libres de
errores significativos, ya sea por fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinién sobre estos estados financieros con base en
nuestra auditoria. Nuesira auditoria fue realizada de acuerdo con las Normas Internacionales de
Auditorfa. Dichas normas requieren cumplir con requerimientos éticos, asf como, planear y efectuar la
auditoria de tal manera que permita obtener una seguridad razonable de que los estados financieros no
contienen errores significativos.

Una auditoria consiste en realizar procedimientos para obtener evidencia que soporte las cifras y
revelaciones de los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del
auditor, incluyendo la evaluacion del riesgo de error significativo en los estados financieros, ya sea por
fraude o error. Al realizar la evaluacién del riesgo, el auditor considera el control interno que es
relevante para Ia preparacién y presentacién razonable de los estados financieros con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria apropiados en las circunstancias, pero no con el proposito de expresar una
opini6n sobre la efectividad del control interno del Fideicomiso. Una auditoria también incluye la
evaluacién de lo apropiado de las politicas contables utilizadas y de la razonabilidad de las estimaciones
contables hechas por la Administracién, asi como la evaluacién de la presentacién de los estados
financieros en su conjunto. Consideramos que la evidencia de auditoria que obtuvimos proporciona una
base suficiente y apropiada para sustentar nuesira opiniéon de auditoria.

PricewaterhouseCoopers, 8. C., Mariano Escobedo 573, Colonia Rincdn del Busque, C.F. 11580 México, Distrito Federal
T +52 (55) 5263 6000 F: 152 (§5) 5263 6010 Www.pwe.com/nmy '



pwe

Opinién

En nuestra opinién, los estados financieros presentan razonablemente, en {odos los aspectos
importantes, la situacion financiera del Fideicomiso F/247545 Administrado por HSBC México, S, A,
Institucién de Banca Miltipte, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria, al 31 de diciembre de 2014

y su desempefio financiero y sus flujos de efective por el afio terminado en esa fecha, de conformidad
con las Normas Internacicnales de Informacién Financiera.

PricewaterhouseCoopers, 8. C.

%

C.P.C. Antonio Salinas Velasco
Sorio de Auditoria

México, D. ¥, 28 de mayo de 2015
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Fideicomiso F/247545 Administrado por HSBC México, S. A., Institucion de
Banca Miltiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria

Estados de Situacién Financiera

31 de diciembre de 2014 y 2013

Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos (Nota 2)

31 de diciernbre de 31 de diciembre de
Activo Nota 2014 2013 Pasivo y Patrimanio Nota 2014 2013
Circulante: Corto plazo:
Efectivo y equivalentes de eleclivo B $ 65543 § 69272 Otras cuentas por pagar 10 $ 14754 & 18,085
Cartera de crédito 7 42,241 45,851 Porcién circulante del pasive bursétil 9 30,517 35,662
Deudores diversos 5467 1,852
Total pasivo corto plazo 45,271 51,757
Total activo circulante 113,251 116.875
Large plazo:
No circulante: Pasivo bursatil 9 561,851 683.300
Cartera de crédito 7 777,697 886,234
Estimacién para cuentas incobrabtles 7 {i56.413) {146,822)  Tofal pasivo a largo plazo 551,851 689,300
621.284 739,412 Total pasivo 607,122 741,057
Patrimanio:
Bienes adjudicados - Neto 8 16,715 18,693 Patrimonio fideicomitide - -
Aumenio al patrimonic acumutado 144,128 134,023
Total active no circufante 637,999 758,105
Total patrimonio ' 144,128 134.023
Total activo $751,250 & B75.080  Tofal pasivo y patrimonio $751.260 § 875,080

Las catorce notas adjuntas son parte infegrante de estos estados financieros.
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Fideicomiso F/247545 Administrado por HSBC México,
S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero
HSBC, Division Fiduciaria

Estados de Resultados

31 de diciembre de 2014 y 2013

Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos {Nota 2}

Afio gue terminé el
31 de diciembre de

Nota 2014 2013

ingresos por intereses $ 92,713 $ 110,102
Ingresos por comisiones cobradas 15,130 16,761
(zastos por intereses {67,002} (80,588}
Gomisicnes por administracidn de cartera {16.017) (17,780
Margen financiero 24,824 28,525
Estimacién para cuentas incobrables de cartera de crédito 7 (11.982) 26,101
Margen financiero ajustado 12,842 54 626
Qtros ingresos 11 11,687 43,353
Utitidad por venta de bienes adjudicados 422 230
Estimacién de bienes adjudicados 8 {5,686) {3,088)
Honorarios {8,060) (8,041)
impusesios diversos {2,991) (3,393)
Pérdida por venta de bienes adjudicados - (108)
Otros Gastos {9 -

(2,737) 28,952
Aumento al patrimonio del afo 3 10195 §_83.578

Las catorce notas adjuntas scn parte integrante de estos estados financieros.
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Fideicomiso F/247545 Administrado por HSBC México,
S. A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero
HSBC, Division Fiduciaria

Estados de Cambios en el Patrimonio

31 de diciembre de 2014 y 2013

Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos (Nota 2)

Aumento
acumulado Total
Saldos al 1 de enero de 2013 $ 50,445 $ 50,445
Aumenio del patrimonio del afo 83,678 83.578
Saldos al 31 de diciembre de 2013 134,023 134,023
Aumento del patrimonio del afio 10,105 10,105
Saldos al 31 de diciembre de 2014 $ 144,128 $.144128

Las catorce notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.
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Fideicomiso F/247545 Administrado por HSBC México,
S. A., Institucion de Banca Miultiple, Grupo Financiero
HSBC, Division Fiduciaria

Hstados de Flujos de Efectivo

31 de diciembre de 2014 y 2013

Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos (Nota 2)

Afo que terming el
31 de diciembre de
Actividades de pperacion 2014 2013
Aumento del patrimonio del afio $ 10,105 $ 83,578
Estimacién para cuantas incobrables de cartera de crédito 11,962 (26,101)
Intereses a favor (92,713) (110,102}
Iniereses a cargo 67,002 80,588

{3,624} 27,963

Disminucién en cartera de créditos 108,756 118,213
{Incremento) disminucion en deudores diversos {3,615) 2,030
Disminucion en bienes adjudicados 1,978 1,151
Disminucién en otras cuentas por pagar (1,341) (32,862}
Intereses cobrados 92,713 110,102
Intereses pagados (67,187} (80,784}
Amortizacion de pasivo bursatil (132,408} (141,549)
Flujos netos de efectivo de actividades de operacion {105) {23.698)
(Disminucién) aumento neto de efectiva y equivatentes de efectivo (3,729) 4,284
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del periodo 69,272 85,008
Efectivo y equivalentes de efectivo at final del periodo $ 65,543 $.69.272

Las catorce notas adjunias son parte integrante de estos estados financieros.

Transacciones que nc implicaron flujo de efectivo

L.as transacciones que no implicaron flujo de efectivo son las altas de bienes adjudicados gue se revelan
en la Nota 8.
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Fideicomiso F/247545 Administrado por HSBC México,
S. A., Instituciéon de Banca Miltiple, Grupo Financiero
HSBC, Division Fiduciaria

Notas sobre los Estados Financieros

31 de diciembre de 2014 y 2013

Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos (Nota 2)

Nota 1 -Actividad y fines del Fideicomiso:

El 19 de diciembre de 2007 Hipotecaria su Casita, 8. A. de C, V., Sociedad Financiera de Objeto Mltiple,
Entidad No Regulada (Fideicomitente o Su Casita} y HSBC México, 8. A., Institucién de Banca Milliiple,
Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria, en su caricter de Fiduciario emisor e Invex Grupo
Financiero, 8. A. de C. V., en su caracter de Representante Comiin, celebraron el Fideicomiso Irtevocable
No. F/247545, cuya duracidn serd la necesaria para el cumplimiento de sus fines.

El objeto del Fideicomiso es la emisién y colocacidén de Certificados Bursatiles preferentes para obtener
recursos con la finalidad de que el Fiduciario emisor, a través del Fideicomiso, haga el desembolso de los
recursos que procedan conforme a los créditos hipotecarios individuales que le sean cedidos y que, con la
cobranza de los créditos, se paguen en su totalidad los Certificados Bursétiles, segiin la prioridad de pago
establecida en los mismos, Véase Nota 7y 9.

El 3 de noviembre de 2010, se llevd a cabo una asamblea de tenedores en la que se acordé la sustitucion
de Su Casita, como administrador de los activos del patrimonio del fideicomiso F/247545 y se resolvid
designar a Santander Vivienda, S. A. de C. V., Sociedad Financiera de Objeto Miiltiple, Entidad Regulada
(antes ING Hipotecaria, 8. A. de C. V. Sociedad Financiera de Objeto Miltiple, Entidad No Regulada)
como administrador sastituto (efectivo a partir del 1 de junio de 2011).

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

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

b. Conservar la titularidad de todos los actives y derechos afectados a favor del Fideicomiso.
¢. Celebrar con el administrador el contrato de administracién,
d. Emitir con cargo al Patrimonio del Fideicomiso los Certificados Bursatiles,

e. Suscribir todos aquellos eseritos, solicitudes de autorizacion, documentos, instrumentos, actas ,
declaraciones y titulos que sean necesarios a fin de realizar la emisi6n.

f. Llevar a cabo la oferta piiblica de los Certificados Bursatiles entre el gran piblico inversionista
exclusivamente en México,

g. Entregar el producto de fa colocacion de los Certificados Bursétiles Preferentes.
h. Abriry 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 inversion.

Pagina 7



Fideicomiso F/247545 Administrado por HSBC México,
S. A., Institucién de Banca Miiltiple, Grupo Financiero
HSBC, Division Fiduciaria

Notas sobre los Estados Financieros

31 de diciembre de 2014 y 2013

j. Autorizar al administrador a efectnar la liberacién de cualquier hipoteca sin costo para el patrimonio
del Fideicomiso.

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

l. Entregar a los Fideicomitentes el patrimonio del Fideicomiso,
m. Celebrar cualquier contrate y convenio, suscribir cualquier instrumento.

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

0. Cumplir con las instrucciones que gire el Representante Comin.
Al 31 de diciembre de 2014 y 2013, las obligaciones de hacer y no hacer han sido cumplidas.
Autorizacion de estados financieros

Los estados financieros adjuntos y sus notas fueron autorizades para su emisién el 28 de mavo de 2015
por €l Lic. Alejandra Olivia Sinchez Bastida, Delegado Fiduciario.

Nota 2 - Resumen de las principales polfticas contables:

Bases de preparacién de la informacion financiera

A continuacién se resurmen las politicas contables més significativas utilizadas para 1a elaboracién de estos
estados financieros, las cuales han sido aplicadas consistentemente en los afios que se presentan, a menos
que se especifique lo contrario.

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2014 y 2013 han sido preparados de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacioén Financiera (NIIF) y con 1as Interpretaciones a las NIIF emitidas por el
Comité de Interpretaciones de NIIF (“CINIIF”) aplicables para compafifas que reportan bajo NIIF, A tales
efectos se ha utilizado el método del costo histdrico para la valuacion de los rubros.

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. Los rubros que involucran un mayor gradoe de juicio o complejidad y en los que
los supuestos y estimaciones son significativos para los estados financieros se describen en la Nota 4.

Para estos efectos, el Fidecomiso ha elaborado sus estados de resultados clasificindolos por Ia naturaleza

de sus partidas, ya que le permite conocer las erogaciones més importantes relacionadas con la actividad
principal.
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Fideicomiso F/247545 Administrado por HSBC México,
S. A., Institucién de Banca Miiltiple, Grupo Financiero
HSBC, Division Fiduciaria

Notas sobre los Estados Financieros

31 de diciembre de 2014 y 2013

on nci e report

Fl peso mexicano es la moneda funcional y de reporte del Fideicomiso, ya que es la moneda propia del
ambiente econdmico primario para los propésitos del mismo; debido a esto, no fue necesario realizar pro-
ceso de conversién alguno.

a. Efectivo y equivalentes del efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo, incluye principalmente depdsitos hancarios en cuentas de cheques
e inversién en valores a corto plazo de gran liquidez, con vencimientos de tres meses o menos, El efectivo
se presenta a valor nominal; se considera que el importe de las inversiones 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. Véase nota 6,

b. Activos financieros

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

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

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

Método de 1a tasa de interés efectiva es el método que se wtiliza para el cdleulo del costo amortizado de un
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 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 inferés efectiva, se estima los flujos de efectivo esperados teniendo en cuenta todes los términos
contractuales del instrumento financiero (por ejemplo, pagos anticipados, duracion, opciones de compray
similares), pero no tendr4 en cuenta las pérdidas crediticias esperadas. El caleulo incluird todas las
comisiones y puntos bisicos de interés, pagados o recibidos por las partes del contrato, que integren la
tasa de interés efectiva, los costos de transaccidn y cualguier otra prima o descuento.
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Fideicomiso F/247545 Administrado por HSBC México,
S. A., Institucion de Banca Miultiple, Grupo Financiero
HSBC, Division Fiduciaria

Notas sobre los Estados Financieros

31 de diciembre de 2014 y 2013

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

Cartera de créditos. Incluye la cartera de créditos que representa los créditos hipotecarios individuales
que le han sido cedidos para su cobranza (son los flujos de efectivo que el Fideicomiso obtendra y utilizard
para pagar la deuda a largo plazo representada por el pasivo bursétil}.

Estas partidas son activos financieros no derivados que implican el cobro de pagos fijos y determinables
que no cotizan en un mercado active. Son presentados como activos circulantes si su vencimiento es
menor o igual a 12 meses, y como activos no circulanies si su vencimiento es mayor a 12 meses; son
presentadas netos de la estimacidn para cuentas incobrables y, en su caso, de la provision por deterioro,
Inicialmente se reconocen a su valor razonable; posteriormente son valuadas a su costo amortizado
utilizando el método de Ia tasa de interés efectiva. Véase Nota 7.

El saldo insoluto de los créditos se identifica como cartera vencida cuando se tiene conocimiento de que el
acreditado es declarado en coneurso mercantil, conforme a Ia Ley de Concursos Mercantiles, o sus
amortizaciones no hayan sido liquidadas en su totalidad en los términos pactados originalmente,
considerando al efecto si los adeudos consisten en créditos con pagos periédicos parciales de principal e
intereses, y presentan 90 o més dfas naturales de vencidos.

Baja de activos financieros, El Fideicomiso da de baja los activos financieros cuando; a) expiren los
derechos contractuales sobre Ios flujos de efectivo del activo financiero o b) se transfiera el activo
financiero mediante: i) la transferencia de manera substancial los riesgos y beneficic del activo financiero
o ii) si el Fideicomiso retiene de manera sustancial los riesgos y beneficios pero no retiene el control del
activo financiero. El control es retenido si la contraparte no tiene 1a capacidad efectiva de vender el active
sin restricciones.

Deudores diversos. Los deudores diversos representan importes adeudados por clientes y son originadas
por ventas de bienes o servicios prestados en el curso normal de las operaciones del Fideicomiso. Cuando
se espera cobrarlos en un periodo de un afio 0 menos desde la fecha de cierre (o en el ciclo normal de
operaciones del negocio en el caso que este ciclo exceda este periodo), se presentan como activo
circalante, En caso de no cumplir con 1o anteriormente mencionado se presentan como activos no
circulantes.

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

c. Bienes adjudicados
Los bienes adquiridos mediante adjudicacién judicial se registran en la fecha en que causd ejecutoria el
auto aprobatorio del remate mediante el cual se decret6 la adjudicacién. Los bienes recibidos mediante

dacién en pago se registran, por su parte, en Ia fecha en la que se firma la escritura de daci6n, o se da
formalidad a la transmisién de la propiedad del bien. Véase Nota 8.
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Fideicomiso F/247545 Administrado por HSBC México,
S. A., Institucién de Banca Miultiple, Grupo Financiero
HSBC, Division Fiduciaria

Notas sobre los Estados Financieros

31 de diciembre de 2014 y 2013

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

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

d. Deterioro de actives financieros

El posible deterioro en el valor de un active financiero o un grupo de activos financieros es revisado en
cada fecha de reporte, identificando si existe evidencia objetiva de deterioro como resultado de uno o mis
eventos que hayan ocurrido después del reconocimiento inicial y que dichos eventos de pérdida tengan un
impacto sobre los flujos de efectivo estimados, Las evidencias objetivas de deterioro incluyen: a)
dificultades financieras significativas del emisor o del obligado; b) incumplimiento del contrato, como
impago o retrasos en el pago de los intereses o del capital; c) el prestamista, por razones econdmicas o
legales relacionadas con dificultades financieras del prestatario, le otorga concesiones o ventajas que no
habria otorgado bajo otras circunstancias; d) es probable que el prestatario entre en quiebra u otra forma
de reorganizacion financiera; e) los datos observables indican que desde el reconocimiento inicial de un
grupo de activos financieros existe una disminucién medible en sus flujos futuros estimados de efectivoy
f) 1a desaparicién de un mercado activo. El Fideicomiso inicialmente evalfia si existe evidencia objetiva de
deteriorc por cada tipo de activo financierc de manera individual para activos financieros significativos e
individual o colectiva para activos que no son individualmente significativos. Si dichas evidencias existen,
se cuantifica y se registra la pérdida en los resultados del ejercicio de acuerdo con ¢l tipo de activo
financiero, como sigue:

+

stimacién para cuentas incobrab

El Fideicomiso considera un crédito como deteriorado cuando existe evideneia objetiva del deterioro
como consecuencia de uno o mas eventos que hayan ocurrido después del reconocimiento inicial del ac-
tivo, (véase evidencias de deterioro en la Nota 4). Los créditos deteriorados significativos se miden como
la diferencia entre el valor en Hbros y los flujos futuros de efectivo descontados a la tasa de interés efectiva
original del crédito o al valor razonable de la garantia, si esta es la tinica fuente para la recuperacién del
crédito. Los eréditos deteriorados requieren de estimacidn, disminuyendo el valor en libros del activo
deteriorado cuando los flujos futuros descontados (incluyendo el flujo futuro neto a ser recibido por la
ejecucién de la garantia sea probable o no, en el caso de que sea aplicable) son menores que su valor en
libros.

Para la estimacién de cuentas incobrables de la cartera de créditos analizados colectivamente, asi como
para créditos no deteriorados, se determinan ratios de pérdidas histéricas. Estos ratios se determinan por
segmentos de negocio, para lograr estimaciones de pérdidas por grupos homogéneos de clientes. Los ra-
tios histéricos de pérdidas son actualizados para incorporar la informacién de las condiciones econdmicas
actuales, conjuntamente con las tendencias geogréficas o de la industria, concentraciones del deudor den-
tro de cada segmento de negocio y cnalquier otra informacién pertinente que pueda influir en la estima-
cifin de las cuentas incobrables.
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Diversos factores pueden afectar 1a estimacién de las cuentas incobrables del Fideicomiso para posibles
pérdidas en la cartera de créditos, incluyendo la volatilidad en 1a probabilidad de incumplimiento, las
migraciones y la severidad de la pérdida estimada.

Las pérdidas por créditos irrecuperables, totales o parciales, se deducen de la estimacitn en el afio en el
gue se determina que son incobrables. La recuperacion de préstamos, previamente determinados
incobrables, se registra como crédito a la estimacion para cuentas incobrables cuando se cobra.

En periodos subsecuentes, cnando las circanstancias que dieron origen al reconocimiento de una pérdida
por deterioro cambian de manera favorable, 1a estimacién previamente reconocida es revertida,
registrando el efecto en la estimacion para cuentas incobrables de cartera de créditos en el estado de
resuliados.

El tiempo estimado entre la ocurrencia del evento de pérdida y su identificacién, es de 12 meses de
acuerdo a las estimaciones de 1a Administracién.

e. Otras cuentas por pagar

Los acreedores y otras cuentas por pagar representan obligaciones por pagar que han sido adquiridos en
el curso normal de las operaciones del Fideicomiso. Se clasifican a corto plazo cuando la obligacién de
pago es dentro del afio siguiente a aquel en que los bienes o servicios son adguiridos o recibidos. Se
reconocen inicialmente a su valor razonable, v se miden posteriormente al costo amortizado utilizando el
método de la tasa de interés efectiva. Véase Nota 10,

Estos pasivos financieros, son cancelados cuando: 1) cumpla con la obligacién contenida en el pasivo, o en
una parte del mismo pagando al acreedor, normalmente en efectivo, en otros activos financieros, en
bienes o en servicios; o ii) esté legalmente dispensado de la responsabilidad principal contenida en el
pasivo o en una parte del mismo ya sea por un proceso judicial o por el acreedor.

f. Pasivo bursatil

Los instrumentos financieros emitidos por el Fideicomiso, son préstamos y obligaciones financieras que
no son derivados y se reconocen inicialmente a su valor razonable, neto de los costos de transaccion di-
rectamente atribuibles. Los préstamos y obligaciones financieras se valilan 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 efectivo.
Véase Nota g.

g. Patrimonio
Los aumentos netos acurnulados 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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h. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos por intereses de sus inversiones de corto plazo se reconocen en los resultados del ejercicio
conforme se devengan en funcién de los plazos y tasas de interés establecidos en los contratos celebrados
con las instituciones bancarias.

Los ingresos por intereses y comisiones por cobranza provenientes de cartera de crédito vigente se
reconocen en resultados conforme son devengados bajo el método de tasa de interés efectiva.

i. Gastos por intereses

Los gastos por intereses se reconocen en el estado de resultados conforme se devengan. A partir dela fe-
cha de emisién y en tanto no sean amortizados en su fotalidad, el pasivo bursétil devengara intereses so-
bre el saldo insoluto de principal a una tasa de interés fija. Véase Nota 9.

j. Impuestos a la utilidad

De acuerdo a las disposiciones fiscales aplicables vigentes, el Fideicomiso no es sujeto del Impuesto sobre
1a Renta (ISR), y se considera que este impuesto es reconocido y solventado por el Fideicomitente quien
reconoce los efectos de este impuesto a la utilidad en su propia informacion financiera.

Nota 3 -Administracién de riesgos:
Las actividades del Fideicomiso estan sujetas a los siguientes tipos de riesgo:
i. Riesgo de crédito

Representa el principal riesgo del Fideicomiso debido a que las cuentas por cobrar del Fideicomiso estan
representadas principalmente por créditos hipotecarios individuales que le han sido cedidos para su
cobranza, e implica los saldos pendientes de las cuentas por cobrar y las fransacciones ya acordadas.
Véase Nota 7.

Las operaciones normales del Fideicomiso la exponen a un incumplimiento potencial cuando sus
deudores y otras conirapartes no puedan cumplir con sus compromisos financieros u otros compromisos
en tempo y forma. También estd expuesto al riesgo en relacién con sus actividades de administracitn de
efectivo e inversiones temporales y cualquier interrupeién que afecte a sus intermediarios financieros pu-
diera afectar negativamente sus operaciones.

Los depdsitos bancarios € inversiones de corto plazo en el efectivo contienen riesgos de poca importancia
por cambios en su valor y se encuentran depositados en instituciones financieras mexicanas calificadas.
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A continuacitn se presenta la calidad crediticia de las instituciones financieras, en las que se encuentran
depositados el efectivo y equivalentes de efectivo al 31 de diciembre:

31 de diciembre de

Calidad crediticia 2014 2013
A3 $ 65,543 $ 69272
Total de efective y equivalentes de efectivo $ 65543 369272

A continuacién se presenta la clasificacion de la cartera de créditos por tipe de riesgo al 31 de diciembre:

2014 2013
Tipo de riesgo: Dias de antigliedad Total % Total %
Normal 0 a 60 dias $ 602,398 7347 § 579,181 £2.14
Potencial 61 a 120 dias 47,167 5.75 79,608 B.54
Heal 121 a 150 dias 6,081 0.74 51,234 550
Alto riesgo 151 & 180 dias 5,307 0.65 32,565 3.49
Irrecuperable Mas de 180 dias 158,985 19.39 189,497 20.33

$ 819038 10000 $ 932,085 100.00

La clasificacién por tipo de riesgo se realiza en funcidn de la antigiiedad de la cartera, como se observa en
la Nota 7.

ii. Riesgo de tasa de interés

Los Certificados Bursétiles devengan intereses a nna tasa de interés fija, por lo tanto el Fideicomiso no
tiene el riesgo de gue movimientos en los niveles de tasas de interés en el mercado, sin embargo, exponen
al Fideicomiso al riesgo de valor de mercado de la tasa de interés el cual podria originar que los
Certificados Bursatiles generen intereses mayores a los que se encuentren disponibles en el mercado en
determinado momento.

Anilisis de sensibilidad

La Administracién del Fideicomiso realizé un anélisis de sensibilidad al 31 de diciembre de 2014 para
determinar su exposicion al riesgo de tasa de interés para el pasivo burstil vigente. El andlisis de
sensibilidad se realizé aplicando cambios en el valor de la-tasa de interés con variaciones del 0.1% sobre la
tasa de interés bruta anual pactada sobre el saldo insoluto mantenido durante la vigencia de la emision de
los Certificados Bursatiles. Ante cada 0.1% de movimiento en el precio de referencia, el valor razonable de
Ta posicion de los intereses del pasivo bursétil se verfa impactado el Fideicomisc desfavorablemente o
viceversa en $671.

Pigina 14



Fideicomiso F/247545 Administrado por HSBC México,
S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero

HSBC, Division Fiduciaria
Notas sobre los Estados Financieros
31 de diciembre de 2014 y 2013

iii, Riesgo de liquidez

El Fideicomiso hace frente de sus obligaciones derivadas de la emision de los Certificados Bursétiles a
través de la cobranza de créditos hipotecarios individuales que le fue cedida contractualmente,

El pago oportuno de los Certificados Bursitiles depende directamente de que los deudores de los créditos
hipotecarios cumplan sus obligaciones. La capacidad de los deudores hipotecarios de efectuar en forma
oportuna y completa el pago de las cantidades que adeuden depende de diversos factores incluyendo sn
situacidén econdémica, familiar, de empleo y otras, En Ia 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 resuttado que el patrimonio del Fideicomiso cuente con menos recursos liqui-
dos 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 su-
ficientes para pagar integramente las cantidades adeudadas, los tenedores no tendran &l derecho de re-

clamar su pago al Fiduciario.

La Administracién del Fideicomiso monitorea continuamente las proyecciones de flujo de efectivo y los
requerimientos de liquidez asegurdandose de mantener suficiente efectivo en inversion con realizacién

inmediata para cumplir con las necesidades operativas.

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

Fideicomiso al 3t de diciembre de 2014 y 2013:

2014
Menos de 1 afio De 1 a3 afios De3abafios Masde?5 afios Total
Pasivo bursatil $108,117 $ 216,234 $ 216,234 $ 50,964 $ 591,549
Intereses devengados 819 - - - 819
Intereses no devengados 48,141 52,946 21,160 9,684 131,931
QOtras cuentas por pagar 14,754 - - - 14.754
$171.831 $ 269,180 $237.394 £.60648  $738.003
2013
Menosde 1 afio De1a3aflos Dedabafigs Masdeb afios Total
Pasivo bursatil $118,308 $ 236,618 $ 236,616 $132,418 $ 723,958
Intereses devengados 1,004 - - - 1,004
Intereses no devengados 67,571 99,728 51,686 8,040 227,025
Ctras cuemnias por pagar 16.095 - - - 16,085
$202.978 $336344  § 268,302 $140458  §968.082
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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 historica y en otros factores, incluyendo proyecciones que se consi-
deran razonables bajo las circunstancias actuales.

La Administracién del Fideicomiso realiza estimaciones y proyecciones sobre eventos futuros para reco-
nocer y medir ciertos rubros de los estados financieros. Las estimaciones contables reconocidas resultan-
tes probablemente difieran de los resultados o eventos reales; aquellas estimaciones y proyecciones que
tienen un riesgo significativo de derivar en ajustes materiales sobre los activos y pasivos reconocidos duo-
rante el ejercicio siguiente, se detallan como sigue:

Estimacitn por detericro de la carter ditici

Fl Fideicomiso registra una estimacién por deterioro de su cartera de créditos con base en las pérdidas
incurridas. La metodologia utilizada por el Fideicomiso para determinar el saldo de esta estimacion se
basa en un modelo de cadena de Markov el cual se ha aplicado consistentemente y ha sido suficiente para
cubrir los quebrantos de los proximos doce meses por créditos irrecuperables, ya que debido a la cantidad
de acreditados no resulta practico realizar un analisis individual, por lo que se realiza una segmentacién
congideranda el niimero de acreditados actives, y aplicando posteriormente ratios determinados con base
en los historiales de pérdidas y recuperaciones de la cartera de erédito.

El objetivo de aplicar ratios de pérdida historica es obtener nivel de estimaciones acorde al desempefio
pasado de la cartera de créditos. Como parte de la metodologia del modelo, la experiencia de pérdidas
histéricas se ajusta sobre la base de datos observables (factores cualitativos}, con el fin de reflejar el efecto
de las condiciones actuales, que no afectaron al periodo del que se ha extraido la experiencia histdriea, asi
como para suprimir los efectos de condiciones del periodo histérico que no existen en la actualidad.

Dentro del establecimiento de factores cualitativos, se consideran los siguientes:

i.  Niveles y tendencias de mora.

ii., Losniveles de y tendencias en los castigos y recuperaciones.,

iii. Tendencias en volumen y vencimiento de los préstamos.

iv. La experiencia, capacidad y profundidad de gestién de la gerencia y otro sector relevante,
v. Las condiciones y las tendencias econémicas nacionales y locales.

vi. Condiciones de la industria.

vil. Los efectos de cambios en las concentraciones de crédito.

Para el proceso de estimaciones colectivas se efectiia:

i,  Un andlisis y caracteristicas del tipo de cartera bajo anélisis,

ii, Conocimiento del negocio y €l producto de crédito,

iit. Aplicacién del modelo de estimaciones,

iv. Posible identificacién de aspectos no considerados por el modelo,
v. Razonabilidad de los resultados obtenidos,

vi. Validacién del modelo (backtesting).
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La finalidad del backtesting es evaluar el desempefio del modelc empleado en el cileule de las estima-
ciones, Para este andlisis es necesario:

i.  Establecer una definicion de pérdida real (castigas),

it.  Definir un periodo de analisis,

ili, Contrastar las pérdidas reales en funcién a su definicién anterior con las estimaciones obtenidas
seghin la metodologia empleada para su célenlo,

iv. El andlisis debe hacerse para cada una de las segmentaciones establecidas,

v. Larazonabilidad de las estimaciones calculadas bajo una metodologia pueden ser contrastadas con
los resultados de aplicar un modelo alternativo.

De acuerdo a lo anterior, se incrementa el saldo de esta estimacion con base en el anélisis colectivo y de
los resultados de la evaluacién del comportamiento de la cartera. Los incrementos a esta estimacion se
registran en el estado de resultados.

Nota 5 - Valor razonable de los instramentos financieros:

Las NIIF requieren que todas las empresas revelen informacion sobre el valor razonable de los
instrumentos financieros para los cuales sea préctico estimar su valor. El valor razonable es el monto al
cual un instrumento financiero podria ser intercambiadoe en una transaccion corriente entre las partes
interesadas, que no sea una venta obligada o liquidacién. Este valor queda mejor evidenciado por el valor
de mercado cotizable, si tal mercado existiese.

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

Equivalentes de efectivo

El valor razonable, el cual corresponde al valor que se presenta en el estado de situacion financiera, para
tal efecto, se utiliza el precio que serfa recibido por vender un activo o un servicio, o bien pagado por
transferir un pasivo en una transaccién ordenada entre participantes del mercado enla fechadela
medicién.

Considerando la clasificacién en jerarquias o niveles, de acuerdo con el origen de los precios de mercado
utilizados o de los factores utilizados para construir tales precios de mercado, se establecen 3 niveles para
clasificar, Nivel 1 es para inversiones con precios en el mercado, Nivel 2 para determinar el valor
razonable se utilizan inputs observables en el mercado de instrumentos similares y Nivel 3 no hay un
mercado activo por lo que debe determinar el valor razonable mediante un modelo interno, Atendiendoa
esta clasificacién las inversiones de corto plazo que tiene el Fideicomiso y derivado a que estén cotizadas
en un mercado activo, se clasifican en el Nivel 1, al 31 de diciembre de 2014 y 2013.

Carterg de créditos, neta de estimacién para cuentas incobrableg

La cartera de créditos se encuentra estipulada en pesos mexicanos, al valor vigente a esa fecha.

Dadas las caracterfsticas de la cartera de crédito y los riesgos implicitos al evaluar 1a recuperabilidad de
los mismos, se considera que el valor de libros se aproxima a su valor razonable.
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Pasivo bursitil

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 clasificacién en jerarquias o niveles, de acuerdo con €l origen de los precios de mercado
utilizados o de los factores utilizados para construir tales precios de mercado, se establecen § niveles para
clasifiear, Nivel 1 es para inversiones con precios en el mercado, Nivel 2 para determinar el valor
razonable se utilizan inputs observables en el mercado de instrumentos similares y Nivel 3 no hay un
mercado activo por lo que debe determinar el valor razonable mediante un modelo interno. En caso de
los pasivos bursatiles que tiene el Fideicomiso y derivadoe a que estan cotizadas en un mercado activo, se
clasifican en el Nive] 1.

Los valores segin libros y los valores razonables de los instrumentos financieros al 31 de diciembre se in-
dican a continuacion:

2014 2013
Valor Valor Valor Valor
en libros razonabie en libros razonabie
Activo
Efectivo y equivalentes de etectivo $ 65543 § 65543 $ 69,272 $ 69,272
Cartera de créditos, neta de estimacion
para cuentas incobrables 663,525 663,525 785,263 785,263
$729,068 $ 729,068 $.854,535 $.864,535
Pasivo
Pasivo Bursati $592,968 $.693795  $724962  $685807

Nota 6 - Efectivo y equivalentes de efectivo:
El efectivo y equivalentes de efectivo se integran como sigue:

31 de diciembre de

2014 2013
Depdsitos Bancarios $ 6 $8 -
Inversiones de corte plazo (menores a 3 meses) 65,537 689,272
Total equivalentes de efectivo $ 65543 $ 89,272

Al 31 de diciembre de 2014 y 2013 las inversiones de corto plazo representadas por Bonos de Desarrollo
del Gobierno Federal (Bondes) y Bondes denominados en Unidades de Inversién (Udibonos) se integran
por inversiones de gran liquidez y sujetas a riesgos poco significativos en cambios en su valor razonable.
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Los Bondes y Udibonos devengan intereses diariamente a un fasa anual nominal de aproximadamente
1,25y 1.75%, respectivamente.

Al 31 de diclembre de 2014 y 2013, los intereses devengados registrados en resuliados ascienden a $2,101
y $2,585 respectivamente.

Nota 7 - Cartera de créditos:

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 Bursétiles a que se refiere la Nota g, de acuerdo eon las eondiciones del Fideicomiso, y el
plazo promedio de los créditos es de 17.39 afios.

La cartera de créditos se presenta en €] estado de situacién financiera como activo circulante por aquella
porcidn cuya exigibilidad es menor a un aiio.

La integraci6n de la cartera de crédito se muesira a continuacion:

31 de diciembre de 2014

Saldo Mensualidad Total

Cartera vigente: insoluto devengada carlera
Créditos hipotecarios individuales $581,348 $ 39,825 $ 621,173
Carera vencida:
Créditos hinotecarios individuales 149,507 49,258 198,765

$730.855 $89083 819938
Estimacion para cuentas incobrables (156,413)
Cartera de crédito - Neto $ 663,525

31 de digiembre de 2013

Saldo Mensualidad Total

Cartera vigente: insoluto devengada cartera
Créditos hipotecarios individuales $ 705,464 $ 37,124 $ 742,588
Cartera vencida:
Créditos hipotecarios individuales 150,200 38,297 189.497

$ 855,664 $ 76,421 932,085
Estimaci6n para cuentas incobrables {146,822}
Cartera de crédito - Neto $_785.263
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Al 31 de diciembre de 2014 y 2013 la antigliedad de la cartera de crédito se muesira a continuacion:

31 de diciembre de 2014

1 cuota 2 cuotas 3 cuotas 4 guotas 5 cuoias 6 0 mas cuotas
Concepto vencida vencidas  vencidas  vencidgs  vencidas vencidas Total
Saldo $602,398 $35,753 $11,414 $6,081 $5,307 $158,985 $819,8938

31 de diciembre de 2013

1 cuota 2 cuotas 3 cuotas 4 cuotas 5 guoias & 0 mas cuotas
Concenio vencida vencidas  vencidas  vencidas  vengigas vencidas Total
Saldo $579,181 $79,608 $51,234 $32,565 $66,954 $122,543  $932,085

Al 31 de diciembre de 2014 v 2013, los intereses devengados registrados en los resultados del ejercicio
ascienden a $90,613 y $ 110,102 respectivamente.

F] movimiento del saldo de la provision para cartera de créditos al 31 de diciembre se presenta a conti-
nuacién;

2014 2013
Saldos al inicio del afig _ ($146,822) {$174,974)
Provisién registrada en resultados del ejercicio {11,982} 26,101
Otros movimientos del aio 2,391 2,051
Saldos al final det afio {$156.413) ($146.822)

Nota 8 - Bienes adjudicados:

Al 31 de diciembre de 2014 y 2013 los bienes adjudicados o recibidos mediante dacién en pago, se inte-
gran come sigue:

2014 2013
inmuebles adjudicados $ 28,804 $ 25735
Estimacidn de bienes adjudicados {12.089) (7.042)
Saidos al final del afio $ 16715 $ 18,693
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El movimiento del saldo de bienes adjudicados al 31 de diciembre de 2014 y 2013 se presenta a continua-
cidn:

2014 2013
Saldos al inicio del afio $ 25,735 $ 24,282
Altas de bienes adjudicados 3,708 4135
Bajas de bienes adjudicados (639) {2.682)
Saldos &l final del afo 28,804 25,735
Estimacién de bienes adjudicados {12,089} {7,042}
Total de bienes adjudicados $ 16715 $__18,693

Nota 9- Pasivo bursatil;

El 25 de octubre de 2007 el Fideicomiso efectud la emision de certificados bursatiles preferentes por un
importe de $1,825,911, antorizado por la Comision, mediante oficio 153/1850145/2007 del 13 de
diciembre de 2007, con car4cter de no revolvente, previo cumplimiento de los requisitos sefialados por las
leyes General de Titulos y Operaciones de Crédito, de Instituciones de Crédito y del Mercado de Valores
colocados entre el gran piiblico inversionista, mediante la suseripeién de un titulo global por parte del
Fiduciario, que ampara la emisién de los Certificados, BRHCCBo7-2 y BRHCCBo7-3 con valor nominal de
100 pesos cada uno, con pagos mensuales de intereses, en cada fecha de pago de interés podrén efectuarse
amortizaciones parciales anticipadas del principal de los Certificados con el fin de obtener recursos que
ser4n utilizados para el fondeo de créditos adquiridos mediante la cesién de Jos mismos.

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

Tipe de Clave de Valor de Maneda Tasade Fechadse Fecha da 31.de diclembre de
serig cotizaciin la errisidn origen interdés  smision vengimiente 2014 2013
Seris A2 BRHCCB 07-2 399,040 MXN 950% 21M12/2007 25/04/2034 § 470,788 § 572,509
Serie B BRHCCB 07-3 399,040 MXN  11.80%  21/12/2007 25/04/2034 12¢.761 151,449
531,548 723,858
Interés devengados por pagar gig 1,004
Tota! pasivo bursati wﬁ 724 982

Durante los ejercicios de 2014 y 2013 el Fideicomiso realizé amortizaciones de capital de los Certificados
Bursétiles por importes de $132,409 y $141,549 quedando al 31 de diciembre de 2014 y 2013 un saldo por
amortizar de $591,549 vy $723,958, respectivamente.

Dicha emision tendra una vigencia de 26.7 afios con vencimiento el 25 de abril de 2034, pagando una tasa

fija de interés bruta anual de 9.50% para la serie “A2"y 11.80% para la serie “B” (tasas efectivas de interés
de 9.92% y 12.46%, respectivamente) pagaderas mensualmente, durante la vigencia de la emision.
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Durante el primer trimestre de 2015 se llevaron a cabo tres amortizaciones anticipadas de capital que
ascienden en su conjunto a $29,061,

Nota 10 - Otras cuentas por pagar:

Al 31 de diciembre de 2014 y 2013 los acreedores diversos se integran como sigue:

2014 2013
Acreedores diversos cartera $ 9,908 $ 10,966
Cobranza racibida no identificada 238 1,714
Honorarios por pagar 2,940 1,766
Impuestos por pagar 1.670 1.849

$ 14754  § 16005

Nota 11 - Otros ingresos:

Los otros ingresos se integran como sigue;
Afo gue termino &l

31 de diciembre de

2014 2013
Liberacién de deuda Su Casita $ - $ 33,489
Diterenciales a favor en cuotas de seguro 7,470 7.587
Devoluciones de pago de garantia por incumplimiento 2,460 1,944
Otros 1.657 333
Total otros Ingresos S 11,587 §_43.353

Nota 12 - Compromisos:

a, El Fidueciario tendra todos los poderes y facultades necesarias para llevar a cabo los fines del
Fideicomiso, en los términos establecidos por el articulo 391 de Ia Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito, debiendo actuar en todo momento en los términos del Fideicomiso o con-
forme las instrucciones del Comité Téenico de Emisién o Comité Técnico de Ejecucién, seglin corres-
ponda y tendr4 las siguientes obligaciones; i) debera dar aviso al Representante comtn de cada
Emisitn en caso de existir cualquier incumplimiento del Contrato de Apertura de Crédito, i) debera
notificar al Comité Técnico de Ejecncién en caso de existir cualgnier conflicio en relacién con el
Patrimonio del Fideicomiso, iii) entregar mensualmente dentro de los diez dias habiles signientes al
cierre de cada mes calendario, un informe que refleje el estado que guarda el Pairimonio del
Fideicomiso al fltimo dia del mes anterior, iv) complir con todos los requerimientos de presentacion o
divulgacion de informacién a que estén obligados en los términos de la Ley del Mercado de Valores, de

- las disposiciones de cardcter general aplicables a las Emisoras de Valores y a otros participantes del
mercado de valores, del Reglamento Interior de la Bolsa Mexicana de Valores y de las demés disposi-
ciones aplicables.
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b. El Representante Comin 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 Emisién, El
Representante Comin de los Tenedores de cada Emision tendrs, ademés de aquellas que le son
inherentes de conformidad con las disposiciones aplicables, Ias facultades y obligaciones que se
establezcan en el Titulo correspondiente de cada Emisién de Certificados Bursatiles.

¢. El Fideicomiso tendr una duracién necesaria para el cumplimiento de sus fines, pudiéndose extinguir
por cualquier causa prevista en el articulo 392 de Ia Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito,
excepto la contenida en la fracei6én VI del mismo articulo, ya que el Fideicomiso no se reserva el dere-
cho de revocarlo,

d. El Delegado Fiduciario, es responsable solidario en caso de que se presente reclamacién, procedi-
miento, juicio, demanda, responsabilidad, pérdida, dafios, sanciones, acciones o sentencias que fueran
presentadas, entabladas, dictadas o impuestas por cualquier persona o autoridad competente en
contra del Fiduciario, el Intermediario Colocador y/o Representante Comiin, asimismo es responsable
solidario en caso de existir alguna contingencia fiscal derivada de la operacién del Fideicomiso.

Al 31 de diciembre de 2014 y 2013, los compromisos antes descritos se han mantenido en cumplimiento
por cada una de las partes indicadas anteriormente,

Nota 13 - Garantias contratadas:

Garantia de Pago por Incumplimiento (GPI). Los Créditos Hipotecarios cuentan con una garantfa de
recuperacién otorgada por la Sociedad Hipotecaria Federal, S. N, C., Institucién de Banca de Desarrollo
(SHF) 1 otra institucién financiera nacional o extranjera, a favor del Fideicomitente. Los derechos del o
los Fideicomitentes derivados de tal garantia serén cedidos a los Fideicomisos. La GPI es una garantiaa
nivel crédito mediante la cual la SHF se obliga a pagar al beneficiario una cantidad ante el incumplimiento
del deudor hipotecario, de acuerdo con los términos y condiciones del Contrato Normativo de Garantia.

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

‘Al 31 de diciembre de 2014 y 2013 €l Fideicomiso ha efectuado erogaciones reconocidas en resultados por
$3,537 v $4,305, relativas al nso de la Garantfa GPI que se tiene contratada con la SHF.

Nota 14 - Nuevos pronunciamientos contables:

A continuacién se muestra una lista de normas / interpretaciones que se han emitido y no son efectivas
para los periodos que comienzan el 1 de enero de 2014, pero son efectivas para periodos posteriores. La
Administracién esti en proceso de evaluar ¢l impacto que tendra la adopcién de estas nuevas normas, por
las cuales espera que no tengan un efecto significativo,

a. NIIF 15 “Ingresos procedentes de contratos con clientes”
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R -

e ggado Fiduciario

La NIIF 15 es una norma convergente sobre el reconocimiento de ingresos. Remplaza ala NIC 11
“Contratos de constraccitn”, NIC 18 “Ingresos” e interpretaciones relacionadas.

El ingreso se reconoce cuando un cliente obtiene control de un bien o servicio. Un cliente obtiene el
control cuando tiene la habilidad de dirigir el uso y obtener los beneficios del bien o servicio.

El principio bésico de Ia NIIF 15 es que una entidad reconoce los ingresos para representar la transfe-
rencia de bienes o servicios prometidos a los clientes en un monto que refleja la consideracién que la
entidad espera obtener a cambio de esos bienes o servicios. Una entidad reconoce ingresos de acuerdo
con el principio bésico aplicando los siguientes pasos:

» Paso 1: Identificar el contrato (s) con el cliente

+ Paso 2: Identificar las obligaciones de desempefio separables en el contrato

« Paso 3: Determinar el precio de transaccién

+ Paso 4: Distribuir el precio de transaccién entre cada obligacién de desempefio en ¢l contrato
separable

+ Paso 5: Reconocer el ingreso cuando la entidad satisfaga Ia obligacién de desempefio.

La NIIF 15 incluye un conjunto extenso de requisitos de revelacién que dard Iugar a que una entidad
proporcicne a los usuarios de los estados financieros mayor informacién sobre la naturaleza, cantidad,
oportunidad, incertidumbre de los ingresos y los flujos de efectivo derivados de los contratos con
clientes de 1a entidad. Fecha efectiva de aplicacion, 1 de julio de 2017,

NIF g “Instrumentos financieros”

La version completa de Ia NIIF g remplaza a la mayoria de las guias de la NIC 39, La NIIF 9 conserva
activos financieros: costo amortizade, valor razonable a través del otro resultado integral y valor
razonable a través de resultados. La base para la clasificacién depende del modelo de negocio de la
entidad y las caracteristicas de los flujos de efectivo contractuales de los activos financiergs. Por otro
lado existe un nuevo modelo de pérdidas crediticias esperadas que reemplaza €l modelo de pérdida
incurrida por deterioro utilizada en la NIC 39. Fecha efectiva de aplicacion, 1 de julio de 2018. Se
permite su aplicacién anticipada,

Para los pasivos financieros no existen cambios en la clasificacién y medicion, excepto por el
reconocimiento de los cambios en el riesgo de crédito propio en otro resulttado integral por aquellos
pasivos que se contabilicen al valor razonable con cambios en resultados. Fecha efectiva de
aplicacién, 1 de julio de 2018. Se permite su aplicacion anticipada,

e,

Alejandya Olivia Sanchez Bastida

HSBC México S. A,
Institucién de Banca Miltiple, Division Fiduciaria,
como Fiduciario del Fideicomiso F/247545
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