GRUPO FINANCIERO

HSBC &<» INVeX Banco bt oo

i Fiduciario
HSBC México, S.A. Banco Invex, S.A. Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V.
Institucion de Banca Mltiple, Institucion de Banca Mdiltiple, Monex Grupo Financiero
Grupo Financiero HSBC Invex Grupo Financiero, Fiduciario REPRESENTANTE COMUN

FIDEICOMITENTE FIDUCIARIO EMISOR

HSBCCB 0/7-3 Y HSBCCB 07-4

REPORTE ANUAL
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

Plazo y fecha de vencimiento:

La Emisién tendra una vigencia 6,388 (seis mil trescientos ochenta y ocho) dias, equivalente a
aproximadamente 17 (diecisiete) afios y 9 (nueve) meses, siendo la fecha de vencimiento el 1 de
abril de 2025.

Numero de series en que se divide la emisién:
Dos

NUmero de emision:
Segunda

Numero de fideicomiso y datos relativos al contrato de fideicomiso:

La emision de los Certificados Bursétiles se efectia por parte del Contrato de Fideicomiso
Irrevocable de Emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios No. 685 de fecha 2 de octubre de
2007 que celebraron HSBC México, S.A. Institucion de Banca Mdultiple, Grupo Financiero HSBC
como Fideicomitente y Fideicomisario en Ultimo lugar y Banco INVEX, S.A., Institucién de Banca
Multiple, INVEX Grupo Financiero, Fiduciario como fiduciario con la comparecencia de Monex
Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero.

El 8 de enero de 2010, conforme a lo autorizado en la asamblea de tenedores de los Certificados
Bursétiles de fecha 27 de octubre de 2009, se firmé el convenio modificatorio del fideicomiso para
modificar las definiciones de “Crédito Hipotecario Vigente” y “Crédito Hipotecario Vencido”, asi
como, agregar la definicion “Crédito Hipotecario Reestructurado” y todo lo relacion a esta ultima.

El 17 de diciembre de 2010, conforme a lo autorizado en la asamblea de tenedores de los
Certificados Bursatiles de fecha 13 de abril de 2010, se firmé el segundo convenio modificatorio del
fideicomiso, entre otros asuntos, para llevar a cabo la sustitucién de la cobertura derivada del
Contrato Normativo de Garantia por la del Seguro de Crédito a la Vivienda.

Nombre del Fiduciario:
Banco Invex, S.A. Institucion de Banca Mdltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario

Fideicomitente:
HSBC México, S.A. Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC

Fideicomisarios:

Fideicomisarios en Primer Lugar: Los Tenedores Serie A, representados por el
Representante Coman.

Fideicomisarios en Segundo Lugar: Los Tenedores Serie B, representados por el
Representante Comun.

Fideicomisarios en Ultimo Lugar: HSBC o cualquier otra persona que sea tenedor de la o las
Constancias que emita el Fiduciario de conformidad con el
Contrato.



Resumen de las caracteristicas mas relevantes de los activos o derechos fideicomitidos
tales como: tipo de valor, nimero, saldo insoluto inicial, saldo promedio inicial, promedio de
cupoén bruto y neto, promedio del servicio de la deuda, tasa promedio ponderada, plazo
promedio de los activos, etc.

Desde el inicio de la emision hasta diciembre del 2016, el promedio de saldo insoluto al inicio del
periodo registrado es de $ 1,942,237 miles de pesos y el promedio de la Tasa Ponderada de dicho
periodo es de 11.54%.
Caracteristicas de la Emision (Cifras en Miles de Pesos)
Promedio desde la fecha origen a Diciembre 2016

- . Fecha de Promedio de Promedio Tasa
Fideicomiso L ..
emision Saldo Inicial Ponderada
685 oct-07 $1,942,237 11.54%

Fuente: HSBC México

Al cierre de diciembre del 2016 el saldo insoluto inicial registrado es de $642,854 miles de pesos
y el plazo promedio restante de la emision es de 3.90 afios.

Caracteristicas de la Emision (Cifras en Miles de Pesos,
Al cierre del periodo Diciembre 2016

Plazo Promedio
Saldo Insoluto

Fideicomiso Inicial Ponderado de los
Activos (afos)
685 $642,854 3.90

Fuente: HSBC México

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

Cada Certificado Bursatil representa para su titular el derecho al cobro del principal e intereses
adeudados por el Fiduciario como Emisor de los mismos, en los términos descritos en el
Fideicomiso y en los Titulos que documentan la Emision, desde la fecha de su emision hasta la
fecha de amortizacion. Los Certificados Bursétiles se pagaran Unicamente con los recursos
existentes en el Patrimonio del Fideicomiso, por lo que no existe garantia alguna por parte del
Fiduciario u otro tercero respecto de dicho pago.

Rendimiento y procedimiento de célculo:

Desde su Fecha de Emision y hasta su Fecha de Vencimiento, los Certificados Bursatiles
devengaran un interés bruto anual fijo sobre su Valor Nominal, o después de la primera
amortizacién sobre su Valor Nominal Ajustado, segun corresponda, que el Representante Comun
calculara.

FORMA DE CALCULO DE INTERESES

A partir de su Fecha de Emision y hasta su Fecha de Vencimiento, los Certificados Bursatiles
devengaran un interés bruto anual fijo sobre su Valor Nominal, o después de la primera
amortizacion sobre su Valor Nominal Ajustado, que el Representante Comun calculara con por lo
menos 2 (dos) Dias Habiles de anticipacion al inicio de cada Periodo de Intereses (la “Fecha de
Determinacion del Monto de Intereses”), para lo cual el Representante Comun debera considerar
una tasa de interés bruto anual del 8.80% (ocho punto ochenta por ciento) (la “Tasa de Interés
Bruto Anual Serie A”) para los Certificados Bursétiles Serie A y una tasa de interés bruto anual del
10.11% (diez punto once por ciento) (la “Tasa de Interés Bruto Anual Serie B”), las cuales se
mantendran fijas durante la vigencia de la Emision.

Para determinar el monto de intereses pagaderos en cada Periodo de Intereses respecto de los
Certificados Bursatiles, el Representante Comun utilizara la siguiente férmula:

[(77)= PL]*¥N
36000
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En donde:

| = Intereses a pagar en la Fecha de Pago.

Tl = Tasa de Interés Bruto Anual correspondiente (expresada en porcentaje).

PL = Numero de dias del Periodo de Intereses respectivo.

VN = Valor Nominal o Valor Nominal Ajustado de los Certificados Bursatiles en circulacion.

El interés que devengaran los Certificados Bursatiles se computara al inicio de cada Periodo de
Intereses y los calculos para determinar los intereses a pagar, deberan comprender los dias
naturales de cada Periodo de Intereses. Los célculos se efectuaran cerrandose a centésimas.
Durante la vigencia de la presente Emision la Tasa de Interés Bruto Anual no sufrira cambios. El
Representante Com(in dara a conocer por escrito a la CNBV y al Indeval, con por lo menos 2 (dos)
Dias Habiles de anticipacién a la Fecha de Pago, el importe de los intereses correspondiente al
Periodo de Intereses respectivo y la Tasa de Interés Bruto Anual Serie A y la Tasa de Interés Bruto
Anual Serie B aplicables al siguiente Periodo de Intereses. Asimismo, dara a conocer el importe de
los intereses aplicables al Periodo de Intereses respectivo, con por lo menos 2 (dos) Dias Habiles
de anticipacién a la Fecha de Pago, y el Valor Nominal Ajustado por Certificado Bursatil, con por lo
menos 2 (dos) Dias Habiles de anticipacion a la Fecha de Pago, a la BMV a través del SEDI (o los
medios que ésta determine).

Intereses Moratorios
En caso de mora en el pago de cualquier cantidad pagadera bajo los Certificados Bursétiles no se
causaran intereses moratorios.

Rendimiento minimo:
No aplica

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

Amortizacion
Los Certificados Bursétiles seran amortizados en su totalidad el dia 1 de abril de 2025, sujeto a lo
establecido en la secciones Amortizacion Anticipada y Derecho de Readquisicion.

Amortizacion Anticipada

En cada Fecha de Pago, el Fiduciario podra efectuar amortizaciones parciales anticipadas del
monto de principal de los Certificados Bursatiles, por una cantidad igual al Monto de Amortizacion
Anticipada de Principal para la Serie A y al Monto de Amortizacién Anticipada de Principal para la
Serie B que se determine para tal propésito de conformidad con lo establecido en el Contrato de
Fideicomiso.

Cada amortizaciéon anticipada de principal sera aplicada a prorrata entre la totalidad de los
Certificados Bursétiles dentro de sus series respectivas; en el entendido de que cuando haya una
amortizacién anticipada de principal se ajustara el Valor Nominal. No habra lugar al pago de primas
en caso de amortizaciones anticipadas de principal.

En caso de existir cualquier Evento de Aceleracién y en tanto el mismo no sea subsanado, el
Emisor deber4d amortizar los Certificados Bursétiles Serie A conforme a lo establecido en la
Clausula 11 del Contrato de Fideicomiso.

Periodicidad y forma de pago de rendimientos:

Los intereses que devenguen los Certificados Bursétiles se liquidaran los dias 20 de cada mes
durante la vigencia de la Emision (la “Fecha de Pago”); en el entendido que en caso de que
cualquiera de dichas fechas no sea un Dia Habil, el pago se realizard el Dia Habil inmediato
posterior, sin que se modifiquen los dias que incluye el Periodo de Intereses respectivo. La primera
Fecha de Pago sera el 20 de noviembre de 2007. Los periodos de intereses inician e incluyen el
dia 21 de cada mes calendario y terminan e incluyen el dia 20 de cada mes calendario (los
“Periodos de Intereses”).

Subordinacién de los titulos, en su caso:

Los Certificados Bursatiles Serie B se encuentran subordinados a los Certificados Bursatiles Serie
A en cuanto a prelacion de pago de principal e intereses.
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Lugar y forma de pago de rendimientos y de amortizacion, en su caso:

El principal e intereses de los Certificados Bursatiles se pagaran en la Fecha de Vencimiento y en
cada una de las Fechas de Pago, respectivamente, en las oficinas de la S.D. Indeval, Institucion
para el Depdsito de Valores, S.A. de C.V., ubicadas en Avenida Paseo de la Reforma No. 255, 3er.
Piso, Col. Cuauhtémoc, 06500, Cuidad de México, México.

Los pagos podran efectuarse mediante transferencia electronica de conformidad con el
procedimiento establecido en los Titulos que amparan la presente Emision y en el Suplemento.

Denominacion del representante comun de los tenedores de los titulos:
Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V. Monex Grupo Financiero

Depositario:
S.D. Indeval Institucion para el Depésito de Valores, S.A. de C.V.

Régimen Fiscal:

La presente seccién contiene una breve descripcién de ciertos impuestos aplicables en México a la
adquisicién, propiedad y disposicién de instrumentos de deuda como los Certificados Bursétiles por
inversionistas residentes y no residentes en México para efectos fiscales, pero no pretende ser una
descripcion exhaustiva de todas las consideraciones fiscales que pudieran ser relevantes a la
decision de adquirir o disponer de Certificados Bursétiles. El régimen fiscal vigente podra ser
modificado a lo largo de la vigencia de la Emision. Recomendamos a los inversionistas consultar en
forma independiente a sus asesores fiscales respecto a las disposiciones legales aplicables a la
adquisicién, propiedad y disposicion de instrumentos de deuda como los Certificados Bursatiles
antes de realizar cualquier inversion en los mismos. La tasa de retencion aplicable respecto a los
intereses pagados se encuentra sujeta a (i) para personas fisicas y personas morales residentes
en México para efectos fiscales a lo previsto en los articulos 58, 160 y demas aplicables de la Ley
del Impuesto Sobre la Renta vigente, y (ii) para personas fisicas y morales residentes en el
extranjero para efectos fiscales a lo previsto en el articulo 195 y demas aplicables de la Ley del
Impuesto Sobre la Renta y dependera del beneficiario efectivo de los intereses.

Dictamen valuatorio:
No aplica.

Especificacion de las caracteristicas de los titulos en circulacién (clase, serie, tipo, el
nombre de las bolsas donde estan registrados, etc.

Clave de Pizarra Tipo de valor Serie | Bolsa en donde que estan registrados
HSBCCB 07-3 Certificados Bursatiles Fiduciarios A Bolsa Mexicana de Valores
HSBCCB 07-4 Certificados Bursatiles Fiduciarios B Bolsa Mexicana de Valores

Los valores de la Emisora se encuentran inscritos en la Seccidn de Valores del Registro Nacional
de Valores que se emitieron al amparo del programa autorizado por la CNBV mediante oficio
153/516611/2006 de fecha 20 de diciembre de 2006; y constituyen la segunda disposicion al
amparo del Programa hasta por un monto de $10,000,000,000.00 (diez mil millones de Pesos
00/100 M.N.), misma a la que le fue proporcionado el numero de inscripcién 2362-4.15-2006-025-
02 y cuya oferta publica fue autorizada mediante oficio 153/869738/2007 de fecha 2 de octubre de
2007.

La Inscripcién en el Registro Nacional de Valores no implica certificacion sobre la bondad de los
valores, solvencia de la emisora o sobre la exactitud o veracidad de la informacion contenida en el
presente documento, ni convalida los actos que, en su caso, hubieren sido realizados en
contravencion de las leyes.

El presente Reporte Anual se presenta de acuerdo con las disposiciones de caracter general
aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del mercado por el ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2016.
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1) INFORMACION GENERAL

a) Glosario de términos y definiciones

“Administrador” significa HSBC en su caracter de administrador de los Créditos
Hipotecarios, o cualquier Administrador Sustituto de conformidad con los términos del
Contrato de Administracion.

“Aforo Inicial” significa el Porcentaje de Aforo igual al 1% (uno por ciento) en la Fecha de
Cierre.

“Aforo Objetivo” significa el Porcentaje de Aforo igual al 3.5% (tres punto cinco por ciento),
gue se cumple si el Porcentaje Objetivo de la Serie Ay el Porcentaje Objetivo de la Serie B
se cumplen.

“Agencias Calificadoras” significa Standard & Poor’s, S.A. de C.V., Fitch México, S.A. de
C.V. y Moody’s de México, S.A. de C.V. o cualquier otra agencia calificadora que sustituya
a cualquiera de ellas, quienes determinaréan la calificacién de los Certificados Bursétiles.

“Aseguradora” significa HSBC Seguros, S.A. de C.V., Grupo Financiero HSBC o cualquier
otra institucién de seguros que se haya contratado para suscribir las polizas de los Seguros
gue corresponden a los Créditos Hipotecarios; y en el caso que el Administrador decida el
cambio de Aseguradora en el futuro, la institucién de seguros que contrate el Administrador
para suscribir las polizas de los Seguros.

“BMV” significa la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

“Calificacion de los Certificados Bursatiles” significa la calificacion otorgada a los
Certificados Bursatiles por las Agencias Calificadoras.

“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; en el entendido
gue este concepto incluira, (i) cualquier pago de principal pagado a partir de (sin incluir) la
Fecha de Corte, (ii) cualquier indemnizacién pagada en relacion con los Seguros a partir de
(sin incluir) la Fecha de Corte, y (iii) el producto de la venta o cesion, total o parcial, de
cualquier Crédito Hipotecario pagado en o 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.

“Certificados Bursatiles Serie A” significa los 32,197,028 (treinta y dos millones ciento
noventa y siete mil veintiocho) certificados bursétiles fiduciarios emitidos por el Fiduciario
por la cantidad de $3,219,702,800.00 (Tres mil doscientos diecinueve millones setecientos
dos mil ochocientos Pesos 00/100), con un valor nominal de $100.00 (Cien Pesos 00/100)
por certificado, de conformidad con los articulos 61 a 64 de la LMV y con los términos de la
Instruccion de Emision y el Titulo respectivo.

“Certificados Bursatiles Serie B” significa los 2,830,508 (dos millones ochocientos treinta
mil quinientos ocho) certificados bursatiles fiduciarios emitidos por el Fiduciario por la
cantidad de $283,050,800.00 (Doscientos ochenta y tres millones cincuenta mil
ochocientos Pesos 00/100), con un valor nominal de $100.00 (Cien Pesos 00/100) por
certificado, de conformidad con los articulos 61 a 64 de la LMV y con los términos de la
Instruccion de Emision y el Titulo respectivo, los cuales se encuentran subordinados a los
Certificados Bursatiles Serie A en cuanto a prelacién de pago de principal e intereses.

“Certificados Bursatiles” significa los Certificados Bursatiles Serie A y los Certificados
Bursétiles Serie B.

“CNBV” significa la Comision Nacional Bancaria y de Valores.
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“Cobranza” Significa con respecto a los Créditos Hipotecarios el monto total de las
Cantidades Incluidas que sean efectivamente cobradas por o a cuenta del Administrador
en un Periodo de Cobranza; en el entendido que las cantidades efectivamente cobradas
por el Administrador en el primer Dia Habil de un Periodo de Cobranza, que hayan sido
devengadas durante el Periodo de Cobranza inmediato anterior, se consideraran como
parte de la Cobranza del Periodo de Cobranza en el que fueron devengadas.

“Constancia” significa la constancia de derechos al remanente del Patrimonio del
Fideicomiso suscrita por el Fiduciario en los términos de la Clausula 5 del Fideicomiso,
misma que no se inscribira en el RNV ni en el listado correspondiente de la BMV y no sera
objeto de oferta publica.

“Contrato de Administracién” significa el contrato de prestacion de servicios de
administracion y cobranza celebrado entre el Fiduciario y el Administrador, con la
comparecencia del Representante Comaun, con el fin de que el Administrador lleve a cabo
la administracién y cobranza de los Créditos Hipotecarios, los Seguros, la Garantia de
Pago por Incumplimiento y el Seguro de Crédito a la Vivienda, mediante una comisién
mercantil del Fiduciario.

“Contrato Normativo de Garantia” significa el Contrato Normativo de Garantia por medio
del cual SHF cubrird un promedio ponderado de aproximadamente 9% (nueve por ciento)
(dependiendo de las caracteristicas de cada Crédito Hipotecario) del monto de principal y
de los intereses ordinarios devengados, vencidos y no pagados derivados de los Créditos
Hipotecarios que no estén amparados por el Seguro de Crédito a la Vivienda y que
cumplan con los requisitos establecidos en el propio Contrato Normativo de Garantia.

“Contrato” significa el Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados
Bursatiles Fiduciarios No. 685 y sus Anexos.

“Contrato de Seguro de Crédito a la Vivienda” significa la cobertura que otorga SCV-SHF
en términos del Contrato de Seguro de Crédito a la Vivienda, que cubre un promedio
ponderado de aproximadamente 9% (nueve por ciento) (dependiendo de las caracteristicas
de cada Crédito Hipotecario) del monto de principal y de los intereses ordinarios
devengados, vencidos derivados de los Créditos Hipotecarios que cumplan con los
requisitos establecidos en el Contrato de Seguro de Crédito a la Vivienda, siempre que no
estén cubiertos por el Contrato Normativo de Garantia.

“Crédito Hipotecario Reestructurado” significa un Crédito Hipotecario con respecto del cual
el Deudor solicita de manera expresa la modificacion de algunos componentes del crédito y
el cual sea reestructurado de acuerdo a los Productos de Solucién. Dicha peticién podra
ser por falta de capacidad de pago presente o futura.

“Crédito Hipotecario Vencido” significa un Crédito Hipotecario con respecto del cual el
Deudor Hipotecario presente un retraso de més de 90 (noventa) dias en la realizacién de
los pagos adeudados bajo dicho Crédito Hipotecario (incluyendo, sin limitar, todas las
cantidades que por concepto de principal, intereses ordinarios, comisiones y primas de
seguros 0 cualquier cobertura, en su caso). Adicionalmente, (i) para el célculo del
Porcentaje de Aforo, se considerara como un “Crédito Hipotecario Vencido” aquel que
después de haberse convertido en Crédito Hipotecario Reestructurado, no logre tener
pagos sostenidos por 18 (dieciocho) 6 mas pagos mensuales consecutivos vy (ii) para el
calculo de la Comisién por Administracion, se considerara como un “Crédito Hipotecario
Vencido” aquel que después de haberse convertido en Crédito Hipotecario Reestructurado
no logre tener pagos sostenidos por 3 (tres) 6 mas pagos mensuales consecutivos. Si los
Créditos Hipotecarios Reestructurados incluyen convenios judiciales con dacién en pago,
se considerard el valor de recuperacion del inmueble y no el valor comercial.

“Crédito Hipotecario Vencido por mas de 180 Dias” significa un Crédito Hipotecario con
respecto del cual el Deudor Hipotecario presente un retraso de mas de 180 (ciento
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ochenta) dias en la realizaciéon de los pagos adeudados bajo dicho Crédito Hipotecario
(incluyendo sin limitar, todas las cantidades que por concepto de principal, intereses
ordinarios, comisiones y primas de seguros o cualquier cobertura, en su caso).

“Crédito Hipotecario Vigente” significa un Crédito Hipotecario con respecto del cual el
Deudor Hipotecario presente un retraso igual o menor a 90 (noventa) dias en la realizacion
de los pagos adeudados bajo dicho Crédito Hipotecario (incluyendo, sin limitar, todas las
cantidades que por concepto de principal, intereses ordinarios, comisiones y primas de
seguros 0 cualquier cobertura, en su caso). Adicionalmente, (i) para el calculo del
Porcentaje de Aforo, se consideraran, ademas de los Créditos Hipotecarios Vigentes no
reestructurados, los Créditos Hipotecarios Vigentes Reestructurados, que logren tener
pagos sostenidos por 18 (dieciocho) 6 mas pagos mensuales consecutivos y (i) para el
célculo de la Comisién por Administracion, se consideraran, ademas de los Créditos
Hipotecarios Vigentes no reestructurados, los Créditos Hipotecarios Vigentes
Reestructurados, que logren tener pagos sostenidos por 3 (tres) 6 mas pagos mensuales
consecutivos. Si los Créditos Hipotecarios Reestructurados incluyen convenios judiciales
con dacién en pago, se considerara el valor de recuperacion del inmueble y no el valor
comercial.

“Créditos Hipotecarios” significa los créditos con garantia hipotecaria y sus accesorios,
incluyendo las Hipotecas, los Seguros, la Garantia de Pago por Incumplimiento y el Seguro
de Crédito a la Vivienda correspondientes a cada uno de dichos créditos, originados y
administrados por HSBC y que formaran parte del Patrimonio del Fideicomiso; en el
entendido que dicho término (i) excluird aquellos Créditos no Elegibles a partir de que los
mismos sean cedidos por el Fiduciario a HSBC, y (i) incluird los créditos que los
reemplacen, en ambos casos conforme a los contratos de cesiones adicionales que se
celebren.

“Deudor Hipotecario” significa la persona que actie con caracter de acreditada, respecto
de un Crédito Hipotecario, conjuntamente con cualquier otra persona que se encuentre
obligada en relacidon con dicho Crédito Hipotecario como fiador, avalista, obligado solidario
0 con cualquier otro caracter.

“Dia Habil” significa cualquier dia que no sea sabado o domingo y en el cual las
instituciones de crédito del pais abran al publico, de acuerdo con el calendario que al
efecto publica la CNBV.

“Distribuciones” significa los pagos y transferencias que el Fiduciario deba efectuar en una
Fecha de Pago de conformidad con la Clausula 11 del Contrato.

“Emision” significa la emision de los Certificados Bursatiles.

“Evento de Aceleracion” significa que en una Fecha de Determinacién el porcentaje que
resulte de dividir (i) el monto total de principal insoluto de todos los Créditos Hipotecarios
Vencidos por mas de 180 Dias, segun lo determine el Administrador en el Reporte de
Cobranza; entre (ii) el Saldo Insoluto de Principal en dicha Fecha de Determinacion; sea
igual o mayor a los siguientes porcentajes por los periodos correspondientes:

Periodo (meses a partir de la Porcentaje
Fecha de Cierre)
0-36 8%
37-48 11%
49-84 16%
85 y subsiguientes 22%

“Fecha de Cierre” significa el dia en el que se lleve a cabo la liquidaciéon de la colocacion
de los Certificados Bursatiles en la BMV, la cual en ningln caso excedera del 12 de
octubre de 2007.



“Fecha de Corte” significa el 31 de agosto de 2007.

“Fecha de Determinacion” Significa en relacion a cada Fecha de Pago, el segundo Dia
Habil anterior a la Fecha de Pago respectiva.

“Fecha de Pago” significa el dia 20 de cada mes calendario durante la vigencia del
Fideicomiso, y en caso de que cualquiera de dichas fechas no sea un Dia Habil, el Dia
Habil inmediato posterior; en el entendido que la primera Fecha de Pago sera el 20 de
noviembre de 2007.

“Fecha de Vencimiento” significa el 1 de abril de 2025.

“Fideicomiso” significa el fideicomiso irrevocable de emisiéon de certificados bursatiles
fiduciarios no. 685 creado en virtud del Contrato.

“Garantia de Pago por Incumplimiento” significa la cobertura que otorga SHF en términos
del Contrato Normativo de Garantia, que cubre un promedio ponderado de
aproximadamente 9% (nueve por ciento) (dependiendo de las caracteristicas de cada
Crédito Hipotecario) del monto de principal y los intereses ordinarios y vencidos derivados
de los Créditos Hipotecarios que cumplan con los requisitos establecidos en el Contrato
Normativo de Garantia, siempre que no estén cubiertos por el Seguro de Crédito a la
Vivienda.

“Hipoteca” significa cada uno de los contratos de hipoteca por medio del cual cada Deudor
Hipotecario ha constituido un gravamen en primer lugar y grado de prelaciéon 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.

“HSBC” significa HSBC México, S.A., Institucion de Banca Mdltiple, Grupo Financiero
HSBC.

“Inmueble Adjudicado” significa cualquier Inmueble que llegue a ser propiedad del
Fideicomiso por adjudicacion judicial o por acuerdo con el Deudor Hipotecario respectivo.

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

“LMV” significa la Ley del Mercado de Valores.
“México” significa los Estados Unidos Mexicanos.

“Monto de Amortizacién Anticipada de Principal para la Serie A” significa para una Fecha
de Pago, el monto que sea necesario para alcanzar el Porcentaje Objetivo de la Serie A
(calculado una vez que dicho monto sea aplicado a la amortizacion de principal de los
Certificados Bursatiles Serie A en dicha Fecha de Pago conforme a los incisos 11.3(a) y
11.2(d) del Contrato de Fideicomiso y después de haber efectuado las Distribuciones
descritas en la Clausula 11 de dicho Contrato).

“Monto de Amortizacién Anticipada de Principal para la Serie B” significa para una Fecha
de Pago, el monto que sea necesario para alcanzar el Porcentaje Objetivo de la Serie B
(calculado una vez que dicho monto sea aplicado a la amortizacion de principal de los
Certificados Bursétiles Serie B en dicha Fecha de Pago conforme a los inciso 11.2(e) y
11.3(b) del Contrato de Fideicomiso y después de haber efectuados las Distribuciones
descritas en la Clausula 11 de dicho Contrato)

“Monto de Principal de la Serie A” significa el saldo insoluto de principal de los Certificados
Bursatiles Serie A en una Fecha de Pago, el cual sera el resultado de restar al Valor
Nominal de la totalidad de los Certificados Bursatiles Serie A en la Fecha de Cierre, las
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amortizaciones de principal que se realicen conforme a lo establecido en este Contrato y
en el Titulo respectivo.

“Monto de Principal de la Serie B” significa el saldo insoluto de principal de los Certificados
Bursétiles Serie B en una Fecha de Pago, el cual sera el resultado de restar al Valor
Nominal de la totalidad de los Certificados Bursatiles Serie B en la Fecha de Cierre, las
amortizaciones de principal que se realicen conforme a lo establecido en este Contrato y
en el Titulo respectivo.

“Pagos de Intereses” significa las cantidades cobradas durante un Periodo de Cobranza
que corresponda al pago de intereses y comisiones derivadas de los Créditos Hipotecarios.

“Pagos de Principal” significa las cantidades que correspondan a pagos por concepto de
amortizacién de principal realizados por los Deudores Hipotecarios, incluyendo el monto
total de los prepagos y la parte de principal de la liquidacién final de un Crédito Hipotecario
cobrado en forma judicial y extrajudicial.

“Periodo de Cobranza” significa con respecto a cada Fecha de Pago, el mes calendario
inmediato anterior que ocurra durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso, iniciando e
incluyendo el primer dia de cada mes y terminando e incluyendo el dltimo dia de dicho
mes; en el entendido que el primer Periodo de Cobranza comenzara e incluird el siguiente
dia de la Fecha de Corte y terminara el ultimo dia del mes inmediato anterior a la primera
Fecha de Pago.

“Producto de Solucién” significa, los productos de reestructura que se describen en el
Contrato de Administracion aprobados por asamblea de tenedores, los cuales deberan
contar con el consentimiento expreso de SHF por escrito y se apegaran a los limites que
SHF establezca para cada producto a instrumentar.

“Porcentaje de Aforo” significa el porcentaje que resulte de la siguiente férmula:
( MPS
1-| = *100
\CHV7 |
En donde:

MPS = Monto de Principal de la Serie A y Monto de Principal de la Serie B en la Fecha de
Pago en la que se haga el célculo después de efectuar las Distribuciones que corresponda
a dicha Fecha de Pago.

CHVi = saldo insoluto de todos los Créditos Hipotecarios Vigentes al tltimo dia del Periodo
de Cobranza inmediato anterior incluyendo Créditos Hipotecarios Reestructurados vigentes
con 18 (dieciocho) pagos consecutivos posteriores a la reestructura. Si los Créditos
Hipotecarios Reestructurados incluyen convenios judiciales con daciéon en pago, se
considerara el valor de recuperacion del inmueble y no del valor comercial.

“Porcentaje Objetivo de la Serie A” significa que el Monto de Principal de la Serie A
represente el 88.5% (ochenta y ocho punto cinco por ciento) del saldo insoluto de todos los
Créditos Hipotecarios Vigentes.

“Porcentaje Objetivo de la Serie B” significa que el Monto de Principal de la Serie B
represente el 8.0% (ocho por ciento) del saldo insoluto de todos los Créditos Hipotecarios
Vigentes.

“Reporte de Cobranza” significa el reporte que contenga como minimo la informacion
establecida en el Contrato de Fideicomiso, en el cual se detallard la Cobranza obtenida
durante un Periodo de Cobranza, incluyendo sin limitar, el monto insoluto de principal de
los Créditos Hipotecarios Vencidos por mas de 180 Dias.
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“Reporte de Distribuciones” significa el reporte que el Representante Comun esta obligado
a preparar y entregar al Fiduciario, a las Agencias Calificadoras, a las Sociedad Hipotecaria
Federal y a los Tenedores de las constancias, en cada Fecha de Determinacién y en el
cual se establece el monto de cada una de las Distribuciones que deberan efectuarse en
cada Fecha de Pago inmediata siguiente, el Porcentaje de Aforo que se alcanzara una vez
realizadas dichas Distribuciones y si existe un Evento de Aceleracion o si éste ha sido
subsanado.

“Saldo Insoluto de Principal” significa la suma del Monto de Principal de la Serie A y el
Monto de Principal de la Serie B.

“SCV-SHF” significa Seguros de Crédito a la Vivienda SHF, S.A. de C.V.

“Seguro de Crédito a la Vivienda” significa la cobertura que otorga SCV-SHF en términos
del Contrato de Seguro de Crédito a la Vivienda, que cubre un promedio ponderado de
aproximadamente 9% (nueve por ciento) (dependiendo de las caracteristicas de cada
Crédito Hipotecario) del monto de principal y los intereses ordinarios y vencidos derivados
de los Créditos Hipotecarios que cumplan con los requisitos establecidos en el Contrato de
Seguro de Crédito a la Vivienda, siempre que no estén cubiertos por el Contrato Normativo
de Garantia.

“Seguro de Dafios” significa, con respecto de cada Inmueble, el seguro contra dafios
contratados para cubrir cualquier dafio que pueda sufrir dicho Inmueble (incluyendo dafios
derivados de incendio, inundacion, terremoto y explosion) de conformidad con los
requisitos establecidos en el Contrato de Administracion.

“Seguros” significa en forma conjunta los Seguros de Dafos y los Seguros de Vida e
Incapacidad.

“Tenedores” significa los tenedores de los Certificados Bursatiles.
“Titulos” significa los titulos globales que documenten los Certificados Bursatiles.

“UDI” significa Unidades de Inversion, de conformidad con el decreto publicado en el Diario
Oficial de la Federacion el 1 de abril de 1995.

“Valor Nominal” significa $100.00 (Cien Pesos 00/100).
Cualquier otro término utilizado en el presente Reporte Anual tendrd el significado que se le

atribuye en el Suplemento de la Emisién correspondiente, el cual puede ser consultado en la
pagina https://www.invexfiduciario.com/InfoEmiPublic/Fiduciario/Default.aspx
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b) Resumen ejecutivo
El programa de Certificados Bursatiles Fiduciarios

El 21 de diciembre de 2006, la CNBV autorizd la inscripcién en el Registro Nacional de
Valores un programa para la emision de Certificados Bursétiles hasta por la cantidad de
$10,000 millones de pesos o su equivalente en UDIS, con caracter revolvente, mediante el
oficio 153/516611/2006.

El contrato de Fideicomiso irrevocable Numero 00685 para la emision de Certificados
Bursétiles Fiduciarios administrado por Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Mdltiple,
Invex Grupo Financiero (Fiduciario), fue constituido como fideicomiso de administracion el 2
de octubre de 2007, con una duracion indefinida, sin que exceda el plazo maximo legal. El
contrato de Fideicomiso fue firmado por HSBC México, S.A., Institucion de Banca Mdltiple,
Grupo Financiero HSBC (Grupo Financiero HSBC) con el caracter de fideicomitente y
fideicomisario, en dltimo lugar y actuando como fiduciario Banco Invex, S.A. y Monex Casa de
Bolsa, S. A. de C. V., Monex Grupo Financiero

Caracteristicas de la Emision
Alafecha origen de emision

Fideicomiso Fec_he_llde Claves de Pizarras
emision
685 oct-07 HSBCCB 07-3 yHSBCCB 07-4

Fuente: HSBC México

El propésito principal del Fideicomiso es: (i) la adquisicion de los derechos sobre Créditos
Hipotecarios, libres de todo gravamen y sin reserva ni limitacion de dominio alguno; (ii) la
emision de Certificados Bursétiles; (iii) la colocaciéon entre publico inversionista de los
Certificados Bursatiles, para entregar el producto de su venta al Fideicomitente como
contraprestacion por los derechos de crédito aportados por ésta al Fideicomiso.

A través de este Fideicomiso se llevd a cabo la emision de los Certificados Bursatiles
denominados HSBCCB 07-3 y HSBCCB 07-4.

El patrimonio integrado por los Créditos Hipotecarios es independiente de cualquier otra
emision y es la Unica fuente de pago de los Certificados Bursatiles en circulacion.

Los Certificados Bursétiles de la emisién de este reporte venceran en la fecha establecida en
las caracteristicas de la emision publicada.

Asi mismo hacemos de su conocimiento que pueden obtener mayor informacién en la pagina
de Internet de HSBC, cuya direccidn es www.hsbc.com.mx

La ruta es: Grupo HSBC México / Relacion con Inversionistas / BORHIS.

En esta seccidon se encuentra publicada la informacion relacionada con esta emision: el
Histdrico de la misma, el Suplemento de Colocacién, los Reportes Mensuales de Distribucion,
de Cobranza, de Clientes Incumplidos, asi como el Informe Mensual Fiduciario, Anexo T,
Informacién Especial y Anexo N BIS 1 este Ultimo emitido de forma anual.

El Grupo HSBC

Grupo Financiero HSBC es una de las principales agrupaciones financieras y bancarias de México,
con 974 sucursales, 5,550 cajeros automaticos y mas de 15,064 empleados. Para mayor
informacidn, consulte nuestra pagina en www.hsbc.com.mx.
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Grupo Financiero HSBC es una subsidiaria directamente controlada con 99.99% propiedad de
HSBC Latin America Holdings (UK) Limited la cual a su vez es una subsidiaria totalmente
controlada por HSBC Holdings plc y miembro de Grupo HSBC. Cuenta con alrededor de 6,000
oficinas en 71 paises y territorios en Europa, Asia, el Medio Oriente y Africa del Norte,
Norteamérica, Latinoamérica. HSBC es una de las organizaciones bancarias y financieras mas
grandes del mundo.

Contacto para medios: Contacto para Relacion con Inversionistas:
Ciudad de México: Lyssette Bravo Tel: Ciudad de México: Diego Di Genova
+52 (55) 5721 2888 Tel: +52 (55) 5721
6617
Londres: Karen NG UK: +44 (0)20 7991 3643
Tel: +44 (0)20 7991 2452 Hong Kong: +852 2822 4908

Resumen Grupo Financiero HSBC

De acuerdo con datos preliminares la economia mexicana ha crecido a un ritmo modesto de 2.3%
durante 2016, sin embargo el desempefio entre los distintos sectores ha sido desigual,
manteniendo el sector de servicios un crecimiento saludable mientras que el de produccion
industrial permanecid sin movimiento. Los principales factores externos que afectan la economia
del pais provienen de la reduccién de la demanda externa, particularmente de Estados Unidos. Sin
embargo, existen otros factores domésticos tales como el lento dinamismo en la construccion de
los proyectos del sector publico, asi como la escasa produccion de petréleo que se puede extender
con el débil desemperio de la produccién industrial.

La inflacién crecié considerablemente durante el afio y se mantuvo por encima de la tasa objetivo
del banco central del 3% en octubre por primera vez desde abril de 2015. La tendencia al alza de
los componentes basicos y no basicos prevalecié en noviembre y diciembre y la inflacion se situ6
en 3,4% a finales de 2016. Esta aceleracién fue impulsada por la expansién del componente
central, dada la presién sobre los precios de las mercancias por el efecto de transferencia del tipo
de cambio.

Bajo este escenario el banco central como parte de su politica monetaria incremento un total de
250pbs a la tasa interbancaria de referencia dejandola en 5.7%; ademéas sorprendié a los
mercados con dos alzas en febrero y junio, lo que refleja las grandes preocupaciones sobre la
evolucién del tipo de cambio. En la segunda mitad del afio, los dos aumentos de diciembre y
noviembre fueron impulsados por la debilidad del peso, derivada de las elecciones
estadounidenses.

Para el afo terminado el 31 de diciembre de 2016, Grupo Financiero HSBC reportdé una utilidad
antes de impuestos de MXN 4,901 millones, un incremento de MXN4,510 millones comparado con
MXN391 millones del mismo periodo de 2015, como resultado de cambios en las estrategias de
negocio.

Al excluir efectos no recurrentes, la utilidad antes de impuestos para el afio terminado el 31 de
diciembre de 2016 fue de MXN4,054 millones, un incremento de MXN2,283 millones o un
incremento mayor al 128.9% en comparacion con el mismo periodo del 2015.

Los efectos no recurrentes que impactan en los resultados antes de impuestos para el afio
terminado el 31 de diciembre de 2015 son MXN1,380 millones netos por la creacion de
estimaciones preventivas para riesgos crediticios de clientes del segmento de desarrolladores de
vivienda, la utilidad antes de impuestos para el 31 de diciembre de 2016 incluye MXN994 millones
de ingreso por transicion relacionados con la nueva regulacion de Solvencia Il para instituciones de
seguros a partir del 1 de enero de 2016 y MXN147 millones netos por la creacién de estimaciones
preventivas para riesgos crediticios de clientes del segmento de desarrolladores de vivienda.

Los ingresos netos por intereses para el afio terminado al 31 de diciembre de 2016 fueron
MXN27,720 millones, un incremento por MXN4,962 millones o 21.8% comparados con el mismo
periodo 2015. El incremento se debe principalmente a mayores saldos en las carteras de créditos,
particularmente en créditos al consumo y comerciales, asi como mayores margenes en los
depdsitos de clientes en los segmentos minorista y corporativo. Ademas, los mayores ingresos
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netos por intereses se deben a la actividad relacionada con seguros (primas, siniestros y reservas
técnicas) que representaron un incremento de MXN1, 177millones en comparacion al 31 de
diciembre de 2015; como resultado del crecimiento de la cartera debido a mayores ventas, junto
con los ingresos de ajuste inicial de Solvencia Il de MXN955 millones.

Excluyendo la creacion de estimaciones preventivas no recurrentes la estimacién preventiva para
riesgos crediticios fue de MXN8,073 millones, un incremento de MXN613 millones o 8.2% debido a
crecimiento en el portafolio de cartera aunado a un mejor desempefio en la cartera de consumo no
colateralizada. La estimacién preventiva para riesgos crediticios reportada al 31 de diciembre de
2016 fue de MXNB8,220 millones, una disminucion de MXN620 millones o 7% comparado con los
MXN8,840 millones del mismo periodo de 2015.

El ingreso neto por comisiones para el afio terminado el 31 de diciembre de 2016 MXD6,568
millones, un incremento de MX206 millones o0 3.2% comparado con el mismo periodo de 2015.
Este incremento se debe principalmente a mayores comisiones por tarjetas de crédito y por
estructuracion de créditos.

El ingreso por intermediacion para el afio terminado el 31 de diciembre de 2016 fue MXN941
millones, un incremento de MXN141 millones o 17.6% comparado con el mismo periodo de 2015.
Este incremento se debe a los resultados de valuacién a mercado de transacciones de derivados,
ganancias por venta de titulos de deuda disponibles para la venta y resultados en transacciones de
divisas.

Los otros ingresos de la operacion para el afio terminado el 31 de diciembre de 2016 fueron
MXN1,836 millones, incrementando MXN105 millones 0 6% comparado con el mismo periodo de
2015, impulsado por las pérdidas en el portafolio comercial y baja de valor en activos intangibles.

Los gastos de administracion y de personal reportados para el afio terminado el 31 de diciembre de
2016 fueron de MXN24,008 millones, un incremento de MXN1,536 millones o 6.8%, en
comparaciéon con MXN22,472 millones del mismo periodo de 2015, impulsado por la inversién en
costos de tecnologia.

La razdon costo-ingreso fue de 64.8% para el afio terminado al 31 de diciembre de 2016,
comparada con 71% registrado en el mismo periodo de 2015.

La tasa efectiva de impuestos para el afio terminado el 31 de diciembre de 2016 fue de 32,7% en
comparacion con -30,2% para el mismo periodo de 2015. La mayor tasa efectiva de impuestos
para el afio terminado al 31 de diciembre de 2016 y se explica principalmente por mayores
ingresos no gravables y mayor utilidad antes de impuesto en comparaciéon con los registrados
durante el mismo periodo de 2015.

La filial del Grupo Financiero HSBC, HSBC Seguros, registré una utilidad antes de impuestos de
MXN2,313 millones para el afio terminado al 31 de diciembre de 2016. Este monto incluye un
beneficio por Solvencia Il de MXN994 millones para el ajuste de transiciébn reconocido en
resultados de acuerdo con la recomendacién hecha por la Comision Nacional De Seguros y
Fianzas. Excluyendo el impacto de solvencia, la utilidad neta antes de impuestos aumento6 8.6% en
comparacién con el mismo periodo de 2015 debido a mayores ventas en productos de vida.

La cartera de crédito neta fue de MXN265.7 mil millones al 31 de diciembre del 2016, un
incremento de MXN33.5 mil millones o 14.4% en los portafolios de consumo y comercial en
comparaciéon con MXN232.1 mil millones al 31 de diciembre del 2015. La cartera vigente de los
portafolios de consumo e hipotecas se incrementé un 20% y un 16,4%, respectivamente, mientras
que la cartera comercial se incrementé en 13,1% comparada con el mismo periodo de 2015.

El indice de morosidad al 31 de diciembre de 2016 decrecié a 3%, comparado con 5.2% al 31 de
diciembre de 2015.

La estimacion preventiva para riesgos crediticios fue de MXN12.4 mil millones, un decremento de
MXN3.2 mil millones o 20.5% comparado contra el 31 de diciembre de 2015, El indice de cobertura
total (estimacion preventiva para riesgos crediticios/ cartera de crédito vencida) fue de 150,8% al
31 de diciembre de 2016 comparada con 121% al 31 de diciembre de 2015. El incremento en el
indice de cobertura refleja la disminucion de la cartera vencida tras la venta parcial del portafolio de
desarrolladores de vivienda, la mejora del perfil crediticio de la cartera vencida y una administracion
activa del portafolio de consumo.

Al 31 de diciembre de 2016, el total de depdsitos fue de MXN302.9 mil millones, un incremento de
MXN22.9 mil millones u 8.2% en comparacion con MXN280 mil millones al 31 de diciembre 2015.
Los
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depositos de disponibilidad inmediata se incrementaron 12,6% debido a mayores volimenes entre
los diversos segmentos. Los depdsitos a plazo no tuvieron variaciones materiales (0,3%).

Al 31 de diciembre de 2016 el indice de capital preliminar de HSBC México S.A. fue 13.9% vy el
indice de capital basico preliminar al cierre del periodo fue de 11% comparado con 12.3% y 9.9%
respectivamente al 31 de diciembre de 2015. La estrategia global de HSBC es trabajar con niveles
de capital 6ptimos y con buffer razonable por encima de los requerimientos regulatorios.

Eventos relevantes.

Grupo Financiero HSBC recibi6 el 11 de octubre de 2016, una inyeccion de capital por MXN5.5
billones de su entidad matriz “HSBC Holdings plc”. Esta inyeccidon de capital demuestra el
compromiso y la confianza en el crecimiento de la subsidiaria mexicana.

Banca de Consumo y Patrimonial (RBWM - Retail Banking and Wealth Management)

Los ingresos de banca de consumo (RBWM) para el afio terminado el 31 de Diciembre de 2016
crecieron significativamente en comparacion con el mismo periodo de 2015. El crecimiento de los
ingresos se debe principalmente a un incremento en los balances de los portafolios de némina y
personales mayores depdésitos y mejores diferenciales en tasas.

El balance de la cartera vigente de consumo, tarjetas de crédito y de préstamos hipotecarios al 31
de diciembre de 2016 incremento 5% y 16.4%en comparacion con el mismo periodo de 2015. El
numero promedio de tarjetas de crédito emitidas por mes incremento 9% comparado con el mismo
periodo de 2015.

El balance de la cartera de préstamos personales y de némina al 31 de diciembre de 2016
incremento 57% y 27% respectivamente en comparacién con los balances al 31 de diciembre de
2015. En ambas carteras HSBC superd el mercado con los préstamos personales alcanzando
11.3% (+2.9 pp) posiciondndose por encima de los 6 bancos principales del pais y los préstamos
de némina alcanzaron 8.9% (+1.0 pp). La cartera de préstamos hipotecarios se incrementé en
16.4% en comparacion con el mismo periodo de 2015.

En linea con nuestro Plan Estratégico y el aprovechamiento de la red de sucursales asi como la
estrategia de oferta multicanal RBWM se apoya de manera efectiva en:

e Crecimiento acelerado de la base de clientes principalmente en la cartera de préstamos de
noémina con el compromiso de colaboracion con CMB y GBM y por los clientes fuera de
noémina enfocandonos en el valor de las propuestas y productos ofrecidos.

e Mejora continua en la cartera de crédito mediante la oportunidades de precios en las
comisiones y tasas, revision de capacidades tales como el apetito de riesgo crediticio, el
analisis para ofrecer soluciones de cobertura a los clientes e informacién de productos y
desarrollo de campafias enfocadas en las necesidades de los clientes.

e Giro completo a Retail Business Banking como prioridad por medio del fortalecimiento de
las propuestas, modelo comercial, cartera de productos, procesos y facilitadores.

e Incremento en el canal de productividad y apalancamiento en ventas con terceros por
medio de agentes para un mejor servicio al cliente.

¢ Implementacién de un centro de contacto y mejoras digitales en aprovechamiento de las
soluciones de grupo.

e Impulsar el Programa de Transformacién de RBWM, promoviendo mejoras sustanciales en
las ventas y en los procesos de servicios, multicanales, ventas y procesos completos de
ventas mejorando la experiencia del cliente.

Banca de Empresas (CMB-Commercial Banking)

Los resultados de Banca Empresarial (CMB) para el afio terminado el 31 de Diciembre de 2016
registraron mayores ingresos soportados por un crecimiento en activos y pasivos del segmento,
aunado a mayores ingresos por comisiones obtenidos con negocios compartidos con el segmento
de RBWM en relacion al producto de nomina.
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El balance presenta una tendencia positiva con un crecimiento en los activos del 16% entre los
diversos segmentos excepto en el sector publico, donde factores externos (elecciones y cambios
de administracién) representaron un reto al crecimiento. El crecimiento en los activos estuvo
soportado por diversas estrategias de negocio relacionadas a identificacién y propuesta de
servicios para cubrir las necesidades financieras de nuestros clientes.

En relacion a los pasivos, también se observa una tendencia positiva en los balances que crecieron
en un 13% contra el afio pasado a través de la implementacion exitosa de estrategias para atraer
depdsitos operacionales.

Adicionalmente, durante el mes de diciembre de 2016, HSBC México actué como Asesor
estructurador y Agente de entrega por un Bono Verde de MXN 1.000mn (USD 53m) con la Ciudad
de México; Este es el primer Bono verde para una ciudad latinoamericana.

En linea con la estrategia global de convertirnos en el banco lider en el comercio internacional y de
negocios, CMB esta incrementando la conectividad con los clientes globales alrededor del mundo.
Algunos de los aspectos mas destacados son:

e Mejorar la rentabilidad a través de un andlisis mas enfocado de nuestros clientes
existentes en todos los negocios. CMB continla fortaleciendo la propuesta de Banca
Subsidiaria Internacional (ISB), aprovechando nuestra conectividad internacional.

e Acercamiento con objetivos definidos a nuestros clientes creando nuevas oportunidades de
negocio.

e Mejorar la calidad crediticia en nuestra cartera, reducir cartera vencida y mantener bajo
control las estimaciones preventivas para riesgos crediticios.

e Seguir desarrollando propuestas de productos e inversiones en tecnologia de la
informacién para captar participacion de mercado en NAFTA, centrandonos en el
aprovechamiento de la conectividad de los corredores comerciales. Para el producto de
Global Liquidity & Cash Management (GLCM), realizar mejoras en el proceso de
recoleccion manual y reforzamiento en las campafias de productos.

Banca Global y de Mercados (GBM - Global Banking and Markets)

Los resultados de GBM para el afio terminado el 2016 fueron positivos, reflejando mayores
ingresos en un 38% en comparacion con 2015, impulsados por mejores resultados en ingresos de
negociacion como también en el margen financiero debido a mejores spreads y mayores
volimenes de crédito y depdésitos (11% y 22% respectivamente).

Global Banking demostré un fuerte aumento en los balances de credito con clientes mexicanos
como multinacionales como resultado del seguimiento de las estrategias efectivas del negocio.
Ademés, hubo un importante crecimiento de saldos en clientes activos de GLCM (9,5%) y en GTRF
(14%). Los ingresos crecieron un 44% y un 16% en ambos negocios, respectivamente.

Los ingresos totales de GBM son 23% mayores en comparacion con el periodo anterior y las
estimaciones preventivas para riesgos crediticios mejoraron de forma sobresaliente dado que las
reservas de 2015 totalizaron MXN 0.75bn y para 2016 por MXN 0.08bn; Los gastos bajo control,
por lo tanto, la utilidad antes de impuestos mejoré de una pérdida de MXN 0,31bn a una ganancia
de MXN 1 mil millones.

En términos de colaboracion, los titulares de néminas aumentaron un 7,5% en 2016 frente al afio
anterior, lo que beneficié a los ingresos de nomina que incrementaron mas del 50% debido a un
sélido plan de ejecucion de ventas cruzadas por RBWM.

Las sinergias empresariales aumentaron en el afio 2016, en particular el negocio de Asset and
Structured Finance, tras un esfuerzo conjunto con clientes del segmento CMB. Adicionalmente,
durante el afio 2016, el negocio de mercados de capitales cerré transacciones locales y off-shore
relevantes de DCM y ECM con clientes locales.

El negocio de ventas de FX continud su crecimiento constante durante 2016. El banco contintda
diversificando la base de clientes y la cartera de productos de clientes a través del uso de forwards
de FX y opciones de FX, con el apoyo del equipo asesor de Riesgos.

16



Los resultados de intermediacion fueron de MXN941 millones, un incremento de MXN141 millones
0 17.6% en comparacion con el mismo periodo a diciembre de 2015. Ocasionado por los
resultados negativos en operaciones de derivados y transacciones de bonos compensados por
resultados mayores en las transacciones de FX.

HSBC fungié como Coordinador Global ademas de ser el Gnico Consejero/Agente Estructurador
ademas de agente para el cruce y liquidacién de un Bono Verde emitido por el nuevo Aéreo puerto
de la Ciudad de México. La operacion incluye dos tramos de USD 1mil millones (con vencimiento
en octubre de 2026 y en octubre de 2046). Esta es la emisién mas grande de Bonos verdes hecha
por un emisor Latinoamericano ademas de ser el primer Bono Verde asociado con la construccion
y operacion de un Aeropuerto y el primer Bono Verde de un mercado emergente en recibir el grado
GB1 en Moody’s Green Bond Assessment.

Negocio Hipotecario de HSBC México

La Administracién Integral del Portafolio, estd basada en el fortalecimiento del Control Interno;
continuamos con un Modelo Operativo Centralizado en el que se tiene como objetivo ser mas
eficientes en los tiempos de respuesta y llevar controles méas robustos.

La promocion del producto hipotecario se realiza mediante los esquemas de “Pago Bajo” y “Pago
Fijo”, buscando el esquema que sea mejor para el cliente siendo transparentes en las ventajas que
estos pueden obtener en uno u otro producto.

Estructura

La estructura actual de la Direccion de Producto Hipotecario esta dividida en tres areas, que
ejecutan las siguientes funciones:

Subdirecciéon Administracion de Portafolio
Disefio, desarrollo e implementacién de Producto.
Seguimiento al desempefio de la cartera hipotecaria en balance y fuera de balance.

Subdireccién Relaciones de Negocio
Apoyo a la red comercial en capacitacion, material de venta y soporte operativo con el
Centro de Operacién Hipotecario.

Subdirecciéon de Proceso y transformacion

Desarrollo e implementacion de las iniciativas relacionadas con el proyecto global y local de
trasformacion.
Eficientar el proceso hipotecario.
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Informacién Financiera

La informacion financiera presentada a continuacion se basa en el Reporte de Cobranza del
Fideicomiso, documento que maneja cifras sin convertir a IFRS.

Patrimonio del Fideicomi

El patrimonio al inicio de la emision se integré por 3,950 créditos con un saldo insoluto de
$3,538,135 miles de pesos. Al cierre de diciembre de 2016 se liquidaron 2,412 créditos, se
registraron 35 daciones en pago y 123 adjudicaciones. El saldo insoluto registrado al final del
periodo es de $627,971 miles de pesos, integrado por 1,380 créditos. El saldo insoluto de la
cartera ha disminuido en un 82.25% respecto al saldo insoluto al momento de la emision.

Patrimonio del Fideicomiso (Cifras en Miles de Pesos)

A la fecha origen de emisién Al cierre del periodo Diciembre 2016
0,
Fecha de Créditos Salc!o'lr?soluto Créditos Daciones S Total de Sald(? Insoluto ) .A) L
. . . . al inicio del L Adjudicaciones - al final del Disminucion
Fideicomiso Emision Cedidos . Liquidados en Pago Créditos .
periodo periodo de Cartera
685 oct-07 3,950 $3,538,135 2,412 35 123 1,380 $627,971 82.25%

Fuente: HSBC México

, id

Los créditos vigentes que respaldan la emisién al cierre de diciembre del 2016 son 1,139 con un
saldo insoluto de $439,498 miles de pesos, lo que representa el 69.99% del saldo insoluto total de
la cartera.

La cartera vencida que se registra es de 241 créditos vencidos con un saldo insoluto de $188,473
miles de pesos, lo que representa el 30.01% del saldo insoluto total de la cartera.

Cartera Vigente y Vencida (Cifras en Miles de Pesos)
Al cierre del periodo Diciembre 2016

Fideicomiso Concepto Cartera Cartera Vencida Total de Cartgra
Vigente (+de 90 dias) (Vigente y Vencida)
Numero de Créditos 1,139 241 1,380
685 Saldo Insoluto de Principal $439,498 $188,473 $627,971
Porcentaje (sobre el Saldo Insoluto) 69.99% 30.01% 100%

Fuente: HSBC México

Prepago

Los clientes pueden realizar prepagos de principal, es decir anticipo de pago a capital donde el
acreditado puede optar por disminuir el capital del crédito o liquidar el mismo, por asi convenir a
sus intereses, los cuales se pueden reflejar en la disminucién de saldo insoluto. La tasa de
prepago promedio registrada desde el inicio de la emision hasta el cierre de diciembre 2016 es de
0.88% y el promedio de prepago recibido mensualmente en dicho periodo es de $15,164 miles de
pesos.

Prepago de Principal (Cifras en Miles de Pesos)
Promedio desde la fecha origen a Diciembre 2016

Fecha de Promedio Prepagos Promedio Tasa
emisién de Principal de Prepago

685 oct-07 $15,164 0.88%
Fuente: HSBC México

Fideicomiso
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Aforo

Siguiendo la convencion de mercado, el Aforo se calcula como un porcentaje de la cartera
vigente. Durante el periodo de formacion del Aforo, el margen en exceso se aplicara primero a los
certificados Serie A (hasta un Porcentaje Objetivo de 88.5%) y posteriormente a los
certificados Serie B (hasta un Porcentaje Objetivo de 8.0%) hasta que el nivel de Aforo Objetivo
sea alcanzado. Una vez que el Aforo Objetivo sea alcanzado, los fondos de principal seran
aplicados a pagar los Certificados Bursatiles A y B en proporcién al porcentaje que represente
cada una de dichas series del Saldo Insoluto de Principal (asumiendo que no ha ocurrido un
evento de amortizacién anticipada).

El nivel de Aforo inicial es de 1.00%, al cierre de diciembre de 2016 se registr6 en -51.4164%
buscando como fin llegar al aforo objetivo de 3.50%.

Porcentaje Aforo
Al cierre del periodo Diciembre 2016

Mes Aforo
dic-07 1.3081%
dic-08 0.1133%
dic-09 -5.3183%
dic-10 -9.0553%
dic-11 -16.8500%
dic-12 -23.1191%
dic-13 -28.8619%
dic-14 -35.2343%
dic-15 -42.5893%
dic-16 -51.4164%

Fuente: HSBC México

/ )
Fideicomiso 685
. —— |-
Porcentajede Aforo F-685
Al cierredel periodo Diciembre 2016
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Fuente: HSBC México

En la emisién que se identifica con la pizarra HSBCCB 07-3 y HSBCCB 07-4, el Saldo
Insoluto de los créditos Hipotecarios Vencidos por mas de 180 dias fue de 23.46% en el
mes de Enero 2016 y al mes de Diciembre 2016 quedé registrado en 28.34%. Desde la
emision del fideicomiso los gastos mensuales, los pagos de interés a los tenedores de los
certificados preferentes han sido cubiertos de acuerdo a lo estipulado en Ia
documentacion legal de la transaccién, solo en los meses de Enero, Febrero, Marzo, y
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Octubre del 2016 el administrador opto por disminuir el pago de su comision para que el
flujo de efectivo alcanzara a cubrir las obligaciones pactadas.

Deposi terido al fideicomi

HSBC en su caracter de Fideicomitente y Administrador del Portafolio del fideicomiso ha
cumplido en tiempo y forma con todas y cada una de sus obligaciones (tanto de hacer como
de no hacer) estipuladas en los distintos contratos celebrados con el Fiduciario, y ha
cumplido puntualmente con su obligacion de transferir diariamente las cantidades que por
concepto de cobranza constituyen el patrimonio del fideicomiso. Al cierre de diciembre del
2007 la suma del efectivo transferido asciende a $231,395 miles de pesos, al cierre de 2008
el importe de las transferencias fue por $810,836 miles de pesos, al cierre de 2009 la
cantidad acumulada fue por $666,552 miles de pesos, al cierre de 2010 la cantidad
acumulada fue por $615,949 miles de pesos, al cierre de 2011 la cantidad acumulada fue por
$589,715 miles de pesos, al cierre de 2012 la cantidad acumulada fue por $554,027 miles de
pesos, al cierre de 2013 la cantidad acumulada fue por $454,688, al cierre de 2014 la
cantidad acumulada fue por $393,978 miles de pesos , al cierre de 2015 la cantidad
acumulada fue por $367,203 miles de pesos y al cierre de 2016 la cantidad acumulada fue
por $286,546; sumando en total $4,970,888 miles de pesos

Los principales conceptos que integran los ingresos son la cobranza mensual, venta de
inmuebles y cobro de garantias.

Depdsitos Anuales transferidos al Hdeicomiso
(Cifras en Miles de Pesos)
Desde la fecha origen al cierre del periodo Diciembre 2016

Ao Pago Programado
2007 $231,395
2008 $810,836
2009 $666,552
2010 $615,949
2011 $589,715
2012 $554,027
2013 $454,688
2014 $393,978
2015 $367,203
2016 $286,546

Pago Total $4,970,888

Fuente: HSBC México
4 )
Fideicomiso 685 B Depésito Anual

Depésitos Anuales transferidos al Fideicomiso
(Cifras enMiles de Pesos)
Al cierredel periodo Diciembre 2016
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Fuente: HSBC México
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c) Documentos de caracter publico

La informacién de las cintas de cobranza, reporte de clientes incumplidos, resumen mensual del
fideicomiso, distribucion mensual de pago de cupon, Anexo T y Anexo N BIS 1 o cualquier
informacidn adicional respecto al comportamiento de la cartera, se puede consultar en la pagina de
Internet de HSBC México en www.hsbc.com.mx.

La persona responsable de Relacién con Inversionistas en HSBC es:

Nombre Correo Teléfono
Andres Miguel Schulz Le6n Andres.M.Schulz@hsbc.com.mx 57-21-52-90

Direccion: Paseo de la Reforma 347, Colonia Cuauhtémoc, Delegacion Cuauhtémoc, C.P. 06500,
en Ciudad de México.

Por parte del Representante Comun, las personas encargadas de relacion con inversionistas seran
el Lic. Juan Carlos Montero Lopez, e-mail: jcmontero@monex.com.mx Yy/o la Lic. Alejandra Tapia
Jimenez e-mail: altapia@monex.com.mx para lo cual debera dirigirse a las oficinas corporativas del
Representante Comun ubicadas en Av. Paseo de la Reforma No. 284, Piso 9, Col. Juérez,
C.P.11000, Ciudad de México. Teléfono 5231-0824 y 5231-0161.

d) Otros valores emitidos por el fideicomiso
No existen otros valores emitidos bajo el Fideicomiso 685.
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2) OPERACION DE BURSATILIZACION

a) Patrimonio del Fideicomiso

i) Evolucion de los activos fideicomitidos incluyendo sus ingresos

La informacion financiera presentada en esta seccion se basa en el Reporte de Cobranza del
Fideicomiso, documento que maneja cifras sin convertir a IFRS.

Patrimonio del Fideicomiso

La constitucion del Fideicomiso fue el 2 de octubre de 2007. La informacion financiera expuesta en
este reporte es al 2016.

El patrimonio fideicomitido esta constituido por las aportaciones del Fideicomitente ante la
institucion financiera que ejerce la funcion de fiduciario al 31 de diciembre de 2016, al 31 de
diciembre de 2015, al 31 de diciembre de 2014, al 31 de diciembre de 2013 y al 31 de diciembre de
2012 estas aportaciones ascienden a $55,669 miles de pesos, $55,669 miles de pesos, $55,685
miles de pesos, $55,685 miles de pesos y $55,685 miles de pesos, respectivamente.

, i

Los créditos que respaldan el patrimonio del Fideicomiso, se encuentran clasificados por cartera
vigente la cual comprende los créditos que se encuentran al corriente, en 1, 2 y 3 pagos
vencidos; por otro lado, la cartera vencida es conformada por créditos que tengan 4 o mas
pagos vencidos. En el caso de créditos Reestructurados se consideran créditos vigentes hasta
que cumplen 91 dias sin mora.

Al cierre de diciembre de 2016, la cartera vigente se integra de $439,498 miles de pesos lo que
representa el 69.99% de la cartera total, la cual se encuentra respaldada por 1,139 créditos. Por
otro lado los niveles de cartera vencida registrados en dicho periodo fue $188,473 miles de pesos,
lo que representa el 30.01% de la cartera total y se integra por 241 créditos.

Al cierre de diciembre de 2015, la cartera vigente se integra de $613,636 miles de pesos lo que
representa el 74.27% de la cartera total, la cual se encuentra respaldada por 1,361 créditos. Por
otro lado los niveles de cartera vencida registrados en dicho periodo fue $212,533 miles de pesos,
lo que representa el 25.73% de la cartera total y se integra por 262 créditos.

Al cierre de diciembre de 2014, la cartera vigente se integra de $840,935 miles de pesos lo que
representa el 76.96% de la cartera total, la cual se encuentra respaldada por 1,607 créditos. Por
otro lado los niveles de cartera vencida registrados en dicho periodo fue $251,783 miles de pesos,
lo que representa el 23.04% de la cartera total y se integra por 287 créditos.

Al cierre de diciembre de 2013, la cartera vigente se integra de $1,089,601 miles de pesos lo que
representa el 80.45% de la cartera total, la cual se encuentra respaldada por 1,861 créditos. Por
otro lado los niveles de cartera vencida registrados en dicho periodo fue $264,821 miles de pesos,
lo que representa el 19.55% de la cartera total y se integra por 268 créditos.

Al cierre de diciembre de 2012, la cartera vigente se integra de $1,383,701 miles de pesos lo
gue representa el 84.34% de la cartera total la cual se encuentra respaldada por 2,135 créditos.
Por otro lado los niveles de cartera vencida registrados en dicho periodo fue $256,854 miles de
pesos, lo que representa el 15.66% de la cartera total y se integra por 265 créditos.

Al cierre de diciembre de 2011, la cartera vigente se integra de $1,687,964 miles de pesos lo
que representa el 84.88% de la cartera total la cual se encuentra respaldada por 2,410 créditos.
Por otro lado los niveles de cartera vencida registrados en dicho periodo fue $300,614 miles de
pesos, lo que representa el 15.12% de la cartera total y se integra por 296 créditos.
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Al cierre de diciembre de 2010, la cartera vigente se integra de $2,069,924 miles de pesos lo
que representa el 88.01% de la cartera total la cual se encuentra respaldada por 2,760 créditos.
Por otro lado los niveles de cartera vencida registrados en dicho periodo fue $281,979 miles de
pesos, lo que representa el 11.99% de la cartera total y se integra por 266 créditos.

Al cierre de diciembre de 2009, la cartera vigente se integra de $2,453,747 miles de pesos lo
que representa el 91.41% de la cartera total la cual se encuentra respaldada por 3,071 créditos.
Por otro lado los niveles de cartera vencida registrados en dicho periodo fue $230,470 miles de
pesos, lo que representa el 8.59% de la cartera total y se integra por 229 créditos.

Al cierre de diciembre de 2008, la cartera vigente se integra de $2,918,570 miles de pesos lo
gue representa el 96.98% de la cartera total la cual se encuentra respaldada por 3,489 créditos.
Por otro lado los niveles de cartera vencida registrados en dicho periodo fue $90,811 miles de
pesos, lo que representa el 3.02% de la cartera total y se integra por 88 créditos.

Al cierre de diciembre de 2007, la cartera vigente se integra de $3,402,032 miles de pesos lo
que representa el 99.66% de la cartera total la cual se encuentra respaldada por 3,854 créditos.
Por otro lado los niveles de cartera vencida registrados en dicho periodo fue $11,670 miles de
pesos, lo que representa el 0.34% de la cartera total y se integra por 13 créditos.

Cartera Vigente y Vencida (Cifras en Miles de Pesos)
Desde la fecha origen al cierre del periodo Diciembre 2016

~ Créditos Créditos  Saldo Insoluto Saldo Insoluto % Cartera % Cartera Créditos Saldo Insoluto
Vigentes Vencidos Cartera Vigente Cartera Vencida Vigente  Vencida Totales Total Cartera

2007 3,854 13 $3,402,032 $11,670  99.66% 0.34% 3,867 $3,413,702
2008 3,489 88 $2,918,570 $90,811  96.98% 3.02% 3,577 $3,009,381
2009 3,071 229 $2,453,747 $230,470 91.41% 8.59% 3,300 $2,684,217
2010 2,760 266 $2,069,924 $281,979 88.01%  11.99% 3,026 $2,351,903
2011 2,410 296 $1,687,964 $300,614 84.88%  15.12% 2,706 $1,988,578
2012 2,135 265 $1,383,701 $256,854 84.34%  15.66% 2,400 $1,640,555
2013 1,861 268 $1,089,601 $264,821  80.45%  1955% 2,129 $1,354,422
2014 1,607 287 $840,935 $251,783  76.96%  23.04% 1,894 $1,092,718
2015 1,361 262 $613,636 $212,533  7427%  25.73% 1,623 $826,169
2016 1,139 241 $439,498 $188,473 69.99%  30.01% 1,380 $627,971

Fuente: HSBC México
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Prepago

Dado que el patrimonio del Fideicomiso se encuentra constituido por créditos hipotecarios, este
sufre variaciones en medida de que los clientes amortizan el pasivo contratado. Los clientes deben
realizar el pago mensual a su crédito (Principal Programado), y por otra parte pueden optar por
realizar prepagos, es decir pagos anticipados a Capital sin penalizacion, los cuales permiten:
amortizar de forma anticipada el crédito o pueden optar por la liquidacién del mismo.

La suma de pago programado desde el origen de la emision al cierre de diciembre de 2016 se
registré en $1,036,679 miles de pesos, cuyo desglose es el siguiente $43,412 miles de pesos del
periodo del 2007, $137,295 miles de pesos del periodo del 2008, $134,882 miles de pesos del
periodo del 2009, $129,468 miles de pesos del periodo del 2010, $105,147 miles de pesos del
periodo del 2011, $104,023 miles de pesos del periodo del 2012, $101,565 miles de pesos del
periodo del 2013, $97,428 miles de pesos del periodo del 2014 ,$93,853 miles de pesos del
periodo del 2015 y $89,604 miles de pesos en el periodo del 2016.

La suma de prepago desde el origen de la emisiéon al cierre de diciembre de 2016 se registrd en
$1,683,239 miles de pesos integrado por $81,393 miles de pesos del periodo del 2007, $260,976
miles de pesos del periodo del 2008, $181,989 miles de pesos del periodo del 2009, $180,848
miles de pesos del periodo del 2010, $222,387 miles de pesos del periodo del 2011, $207,728
miles de pesos del periodo del 2012, $165,420 miles de pesos del periodo del 2013, $142,239
miles de pesos del periodo del 2014 , $146,341 miles de pesos del periodo del 2015 y $93,918
miles de pesos del periodo del 2016.

Pago Programado y Prepago de Principal
(Cifras en Miles de Pesos)

Desde la fecha origen al cierre del periodo
Diciembre 2016

Afio Pago Prepago de
Programado Principal
2007 $43,412 $81,393
2008 $137,295 $260,976
2009 $134,882 $181,989
2010 $129,468 $180,848
2011 $105,147 $222,387
2012 $104,023 $207,728
2013 $101,565 $165,420
2014 $97,428 $142,239
2015 $93,853 $146,341
2016 $89,604 $93,918
Pago Total $1,036,679  $1,683,239

Fuente: HSBC

Por lo que la suma total de pago programado y prepago registrado del 2007 al 2016 asciende a
$2,719,918 miles de pesos, cuya tasa promedio de prepago fue de 0.88%.
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Pago Programado y Prepago de Principal
(Cifras en Miles de Pesos)

Al cierre del periodo Diciembre 2016

Promedio
Fideicomiso Pago Total Tasade
Prepago

0,
685 $2,719,918 0.88%

Fuente: HSBC México
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I.1) Desempefio de los activos
ranza Anual i | fideicomi

Dentro de las actividades de Administracion que HSBC realiza para este fideicomiso, se
encuentra el proceso de cobranza diaria, en el cual se recolectan los pagos que los
clientes realizan en cumplimiento de sus obligaciones, el banco como Fideicomitente tiene la
labor de transferir diariamente todas las cantidades de manera puntual, que por concepto de
cobranza constituyen el patrimonio del fideicomiso.

La suma de la cobranza anual depositada desde el inicio de la emisién hasta diciembre del
2016 es de $4,855,591 miles de pesos, cuyos principales ingresos son $1,890,158 miles de
pesos de intereses, $2,698,658 miles de pesos de pagos de principal, $15,259 miles de pesos
de comisiones y $247,955 miles de pesos de primas de seguros, $106 miles de pesos de
diferimiento y $2,700 miles de pesos de quita condicionada.

En el 2016 los ingresos totales fueron por $266,782, en el 2015 los ingresos totales fueron por
$351,580 miles de pesos, en el 2014 los ingresos totales fueron por $377,037 miles de pesos,
en el 2013 los ingresos totales fueron por $436,563 miles de pesos, en el 2012 los ingresos
totales fueron por $520,053 miles de pesos, en el 2011 los ingresos totales fueron por
$580,331 miles de pesos, en el 2010 los ingresos totales fueron por $614,462 miles de pesos,
en el 2009 por $666,552 miles de pesos, en el 2008 por $810,836 miles de pesos y en el 2007
por $231,395 miles de pesos.
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Fideicomiso 685
Cobranza Anual depositada al Fideicomiso (Cifras en Miles de Pesos)

Desde la fecha origen al cierre del periodo Diciembre 2016

Acumulado

Acumulado

Acumulado

Ingreso por

Acumulado Acumulado ) Acumulado . P Total de
Fecha Pagos de - Primas de S Quita depdsitos -
Intereses e Comisiones Diferimiento . . Depositos
Principal Seguros Condicionada errbneos
2007 $113,339 $103,546 $603 $13,907 $0 $0 $0 $231,395
2008 $370,579 $398,270 $2,068 $39,919 $0 $0 $0 $810,836
2009 $313,519 $316,871 $0 $36,162 $0 $0 $0 $666,552
2010 $269,616 $310,315 $1,657 $32,874 $0 $0 $0 $614,462
2011 $221,552 $327,535 $2,293 $28,789 $1 $161 $0 $580,331
2012 $180,710 $311,751 $2,049 $25,099 $75 $369 $0 $520,053
2013 $144,992 $266,985 $2,068 $21,772 $30 $404 $312 $436,563
2014 $115,791 $239,668 $1,819 $18,962 $0 $400 $397 $377,037
2015 $92,709 $240,195 $1,457 $16,561 $0 $659 $0 $351,580
2016 $67,352 $183,523 $1,246 $13,910 $0 $707 $44 $266,782
To{al .de $1,890,158 $2,698,658 $15,259 $247,955 $106 $2,700 $753 $4,855,591
depositos
Fuente: HSBC México
4 )
Fideicomiso 685 H Intereses
CobranzaAnual depositadaal Fideicomiso
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Fuente: HSBC México
Dacion nP A icacion

Derivado de factores como desempleo, situacion econémica, migracion, entre otros; existen
clientes que no pueden continuar con sus obligaciones actuales de pago y optan por saldar su
adeudo mediante un proceso judicial o una negociacion con el banco que consiste en entregar
el inmueble hipotecado como pago total del crédito. Estos inmuebles forman parte del
fideicomiso como un activo sobre los cuales el banco realiza labores de promocion y venta que

le permitan obtener flujo de efectivo que se transfiere al fideicomiso.

Desde el inicio de la emisién hasta diciembre del 2016 se registraron 35 daciones en pago con
un valor avalio de $50,191 miles de pesos y 123 adjudicaciones con un valor avalio de
$206,421 miles de pesos, dando un total de 158 inmuebles con un valor comercial de $206,421
miles de pesos.
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Dacion en Pago y Adjudicacion (Cifras en Miles de Pesos)
Al cierre del periodo Diciembre 2016

Dacion valor Total Daciones

- . Dacion , ... Adjudicacion valor Total Monto de Valor
Fideicomiso Avalio Adjudicacion . . , .
en Pago . Avaltio Comercial ST Avallio Comercial
Comercial Adjudicaciones
685 35 $50,191 123 $206,421 158 $256,611

Fuente: HSBC México

El saldo insoluto de la cartera pudiera tener variaciones respecto al capital pagado debido a
los créditos cubiertos por la aseguradora en los casos que sean siniestros por defuncion,
invalidez temporal o permanente, liquidaciones derivadas de Sentencias Judiciales,
remates judiciales, remates laborales y los créditos que tengan aclaraciones (seguro de
desempleo, aportaciones contingentes de INFONAVIT, etc).

Ventade Inmuebles

En el 2016 las ventas totales fueron por $19,468, en el 2015 las ventas totales fueron por
$14,961 miles de pesos, en el 2014 las ventas totales fueron por $16,775 miles de pesos, en el
2013 las ventas totales fueron por $16,360 miles de pesos, en el 2012 las ventas totales fueron
por $27,090 miles de pesos, en el 2011 las ventas totales fueron por $5,985 miles de pesos, en
el 2010 las ventas totales fueron por $332 miles de pesos, en el 2009 las ventas totales fueron
por $4,793 miles de pesos y en el 2008 las ventas totales fueron por $1,500 miles de pesos.

Al cierre de diciembre del 2016 se han generado 102 ventas con un saldo de $107,264 miles de
pesos.

Venta de Inmuebles (Cifras en Miles de Pesos)
Al cierre del periodo Diciembre 2016

Fecha N“m,ef° de Monto de Venta
Créditos

2008 2 $1,500
2009 4 $4,793
2010 1 $332
2011 5 $5,985
2012 20 $27,090
2013 14 $16,360
2014 20 $16,775
2015 20 $14,961
2016 16 $19,468
Total 102 $107,264

Fuente: HSBC México

i.01) Composicién de la totalidad de los activos al cierre del periodo

| lidad de | . Lci lel period

El monto original de emision fue de $3,538,135 miles de pesos en octubre del 2007, al cierre de
2016 el saldo insoluto es de $627,971 miles de pesos.

La tasa de interés ponderada a la fecha de emision fue de 11.84% y al cierre de diciembre de
2016 es de 11.31%. El plazo promedio ponderado que le resta a la emisién es un lapso de 3.90
afios.
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Composicion de activos (Cifras en Miles de Pesos)

A la fecha origen de emision

Al cierre del periodo Diciembre 2016

Tasa de Interés Tasade . Promedio
L . Saldo Insoluto , Periodo de
Fideicomiso . Ponderada |Saldo Insoluto Interés L Ponderado Plazo
Original _ Amortizacion ~
Original Ponderada Restante (en afios)
685 $3,538,135 11.84% $627,971 11.31% Mensual 3.90

Fuente: HSBC México

Existen 4 créditos los cuales se encuentran liquidados por ser considerados No Elegibles.

El portafolio de créditos que constituye el fideicomiso se encuentra distribuido a lo largo de la
Republica Mexicana. Las entidades federativas de la Ciudad de México, Estado de México,
Jalisco, Nuevo Leén, Guanajuato, Puebla, Chihuahua, Yucatan, Sonora y Querétaro, representan
el 70.63% de cartera vigente al cierre de diciembre del 2016. El saldo insoluto acumulado en
dichos estados es $310,385 miles de pesos al cierre de diciembre de 2016, integrado por 800

créditos.

~ Fideicomiso 685 o | Saldo Insoluto al final
CarteraVigentepor Estado delaRepublica del periodo
(Cifras enMiles de Pesos)
Al cierrede periodo Diciembre 2016
200,000
h X858 m8m8 g o S 0 ngm~ﬁgwg’ T 9 E 20
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g% 23 57 S6FTE2; 50 %% 8
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Fuente: HSBC México
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Cartera Vigente por Estado de la Republica (Cifras en Miles de pesos)

Al cierre del periodo Diciembre 2016

. Saldo Insoluto % Saldo % Saldo Numero Saldo Insoluto
Numero de % de ) ) ] ]
Plaza Créditos  Créditos al final del Insoluto al final | Insoluto al final de al final del
periodo del periodo del periodo Créditos periodo

Ciudad de México 232 20.37% $88,743 20.19%
Edo.Méx 101 8.87% $41,797 9.51%
Jalisco 81 7.11% $34,890 7.94%
Nuevo Ledn 100 8.78% $33,632 7.65%
Guanajuato 61 5.36% $24,509 5.58% 70.63% 800 $310.385
Puebla 52 457% $19,549 4.45%
Chihuahua 46 4.04% $17,670 4.02%
Yucatan 47 4.13% $16,995 3.87%
Sonora 43 3.78% $16,644 3.79%
Querétaro 37 3.25% $15,956 3.63%
Veracruz 38 3.34% $12,260 2.79%
Tabasco 22 1.93% $12,166 2.77%
Quintana Roo 23 2.02% $11,323 2.58%
Michoacan 21 1.84% $9,522 2.17%
Tamaulipas 27 2.37% $8,788 2.00%
Morelos 25 2.19% $8,597 1.96%
Sinaloa 23 2.02% $8,078 1.84%
BCN 14 1.23% $8,015 1.82%
Coahuila 26 2.28% $7,789 1.77%
Aguascalientes 24 2.11% $6,586 1.50%
San Luis Potosi 21 1.84% $6,554 1.49% 29.37% 339 $129,113
Guerrero 12 1.05% $5,236 1.19%
Chiapas 12 1.05% $5,144 1.17%
Durango 13 1.14% $4,533 1.03%
Zacatecas 11 0.97% $3,730 0.85%
Colima 6 0.53% $2,277 0.52%
Hidalgo 8 0.70% $2,244 0.51%
Nayarit 4 0.35% $2,067 0.47%
Campeche 5 0.44% $1,824 0.41%
BCS 3 0.26% $1,662 0.37%
Oaxaca 1 0.08% $718 0.16%
Total 1,139 100% $439,498 100% 100% 1,139 $439,498
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De forma similar a la cartera vigente, el saldo de la cartera vencida se encuentra distribuido a lo
largo de la Republica Mexicana. Ciudad de México, Estado de México, Jalisco, San Luis Potosi,
Guanajuato, Morelos, Puebla, Nuevo Leén y Tamaulipas representan el 70.04% de cartera
vencida al cierre de diciembre del 2016, cuya suma de saldo insoluto es de $132,005 miles de

pesos, integrado por 157 créditos.

Ve
Fideicomiso 685 o = Sado Insoluto al final del
CarteraVencidaporEstado delaRepublica periodo
(Cifras enMiles de Pesos)
Al cierredeperiodoDiciembre 2016
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Fuente: HSBC México
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Cartera Vencida por Estado de la Republica (Cifras en Miles de Pesos)

Al cierre del periodo Diciembre 2016

Nimero de A Saldq Insoluto % Saldq % Saldq Nimero Saldg Insoluto
Plaza - % de Créditos al final del Insoluto al final | Insoluto al final de al final del
Créditos . . . . .
periodo del periodo del periodo  Créditos periodo

Ciudad de México 56 23.24% $42,611 22.61%

Edo.Méx 22 9.13% $20,431 10.84%

Jalisco 17 7.05% $12,018 6.38%

San Luis Potosi 9 3.73% $10,879 577%

Guanajuato 15 6.22% $10,503 5.57% 70.04% 157 $132,005
Morelos 10 4.15% $10,263 5.45%

Puebla 11 4.56% $9,522 5.05%

Nuevo Le6n 12 4.98% $8,697 4.61%

Tamaulipas 5 2.08% $7,080 3.76%

Veracruz 9 3.73% $6,202 3.29%

Sinaloa 7 2.90% $6,026 3.20%

Michoacan 9 3.73% $5,724 3.04%

Querétaro 8 3.32% $5,648 3.00%

Tabasco 3 1.24% $4,902 2.60%

Coahuila 5 2.08% $4,368 2.32%

Quintana Roo 9 3.73% $3,851 2.04%

Chihuahua 4 1.66% $2,271 1.21%

Yucatan 4 1.66% $2,248 1.19%

BCN . 4 1.66% $2,245 1.19% 29.96% 84 $56.468
Nayarit 2 0.83% $2,064 1.10%

Chiapas 4 1.66% $2,028 1.08%

Guerrero 2 0.83% $1,798 0.95%

Colima 5 2.08% $1,579 0.84%

Sonora 2 0.83% $1,427 0.76%

BCS 2 0.83% $1,109 0.59%

Oaxaca 1 0.42% $1,046 0.55%

Durango 2 0.83% $1,010 0.54%

Zacatecas 1 0.42% $470 0.24%

Hidalgo 1 0.42% $453 0.23%

Total 241 100% $ 188,473 100% 100% 241 $188,473

Fuente: HSBC México

i.iii)

Variacion en sal

nnumer

iV

Variacién en saldo y en nimero de activos

El saldo de los créditos que constituyen el fideicomiso ha variado a lo largo de la vigencia de la
emision. Al inicio del periodo Enero del 2016 el volumen de créditos era de 1,623 con un saldo

insoluto de $826,169 miles de pesos, al cierre de diciembre 2016 existen

2,412 créditos

liquidados, 35 daciones en pago y 123 adjudicaciones cuyo valor avallto es de $256,611 miles de
pesos; finalizando el periodo con un saldo insoluto de $627,971 miles de pesos y un volumen de

créditos de 1,380,

Composicién de activos (Cifras en Miles de Pesos)
Al cierre del periodo Diciembre 2016

Alinicio del periodo Enero 2016

- . Saldo Numero de Saldo Numero de Daciones en Lo Monto ’Valor Créditos
Fideicomiso Insoluto . . Adjudicaciones Avaltio o
L. Créditos Insoluto Créditos Pago . Liquidados
Original Comercial
685 $826,169 1,623 $627,971 1,380 35 123 $256,611 2,412

Fuente: HSBC México
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Reestructuras

Al cierre de diciembre 2016, se encuentran vigentes 104 reestructuras con un saldo insoluto de
$52,201 miles de pesos.

En el 2016 no se generaron reestructuras, en el 2015 no se generaron reestructuras, en el
2014 no se generaron reestructuras, del 2013 estan vigentes 14 reestructuras con un saldo
insoluto de $5,725 miles de pesos, del 2012 estan vigentes 51 reestructuras con un saldo
insoluto de $31,228 miles de pesos, del 2011 estan vigentes 37 reestructuras con un saldo
insoluto de $14,349 miles de pesos y del 2010 estan vigentes 2 restructuras con un saldo
insoluto de $898 miles de pesos.

Reestructuras (Cifras en Miles de Pesos)

Al cierre del periodo Diciembre 2016

Saldo Insoluto a

Fecha Creditos Diciembre 2016
2010 2 898
2011 37 14,349
2012 51 31,228
2013 14 5,725
2014 - -
2015 - -
2016 - -
Total 104 $52,201

Fuente: HSBC México

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

I , I iveld i

En lo que respecta al grado de cumplimiento de los activos, la cartera vigente y vencida al cierre
del 2016, se clasifica de acuerdo al nUmero de cartera al corriente, amortizaciones vencidas y
créditos en proceso judicial.

A continuacion se presenta el estatus de la cartera en relacion al grado de cumplimiento de
pago que se registra:

e Los créditos al corriente son 961 con un saldo insoluto de $349,182 miles de
pesos, representando el 55.60% de la cartera.

e Los créditos en 1 a 30 dias vencidos son 127 con un saldo insoluto de $62,486
miles de pesos, representando el 9.95% de la cartera.

e Los créditos en 31 a 60 dias vencidos son 26 con un saldo insoluto de $18,449
miles de pesos, representando el 3.03% de la cartera.

e Los créditos en 61 a 90 dias vencidos son 16 con un saldo insoluto de $5.717
miles de pesos, representando el 0.92% de la cartera.

e Los créditos en mas de 90 dias son 45 con un saldo insoluto de $24,438 miles
de pesos, representando el 3.89% de la cartera.

e En proceso judicial se tienen 205 créditos con un saldo insoluto de $167,699 miles
de pesos, representando el 26.70% de la cartera.
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Grado de cumplimiento de los activos (Cifras en Miles de Pesos)
Al cierre del periodo Diciembre 2016

Amortizaciones Namero de Saldo Insoluto Porcentaje
Vencidas Créditos

Al corriente 961 $349,182 55.60%
1 a 30 dias 127 $62,486 9.95%
31 a 60 dias 26 $18,449 3.03%
61 a 90 dias 16 $5,717 0.92%
Mas de 90 dias 45 $24,438 3.89%
En Proceso Judicial 205 $167,699 26.70%
Total 1,380 $627,971 100%

Fuente: HSBC México

Estrategia Cobranza

El objetivo se encuentra basado en depurar, estabilizar el Portafolio y reforzar las estrategias con
Cobranza; buscando alternativas que permitan contener y disminuir la Cartera Vencida.

La estrategia esta basada en:

. Prevencion, contactando telefonicamente a clientes al corriente clasificados como
de alto riesgo, informéandoles sobre la proxima fecha de vencimiento, evitando caer en
morosidad.

. Retencion, contener cartera para evitar que migre a vencida, a través de contacto
telefénico y de manera paralela (a partir de 2 pagos vencidos), cobranza fisica. Esta
estrategia estd acompafiada de campafas especiales como cartas, telegramas, SMS,
mensajes en cajero automatico, correos electrénicos y mensajes telefénicos automéaticos.

. Reestructura, mediante esquemas de solucion para la Cartera Bursatilizada y
Cartera en Balance.
. Recuperacién, mediante liquidaciones a plazo o con pago anticipado, daciones en

pago asi como adjudicaciones dependiendo del nivel de morosidad.

Los créditos que se trasladan de cobranza regular a Proceso Judicial, deben cumplir las siguientes
caracteristicas:

=  Cumplir 3 pagos vencidos

= Expediente del crédito integrado al 100%

Con base en estas caracteristicas, el proceso judicial es iniciado.

Para la cartera bursatilizada los esfuerzos de cobranza y de mantenimiento del portafolio se
aplican con el mismo nivel de prioridad que para la cartera en balance del Banco, respetando los
acuerdos del fideicomiso.
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1.v) Garantias sobre los activos

Pago de Garantia
Desde el inicio de la emisién hasta diciembre del 2016, se registraron 88 pagos por un monto de
$13,711 miles de pesos cuyo Garante es SHF.

En el 2016 se registraron 5 pagos de garantia por un monto de $293 miles de pesos ,en el 2015
se registraron 7 pagos de garantia por un monto de $662 miles de pesos , en el 2014 se registrd
1 pagos de garantia por un monto de $123 miles de pesos, en el 2013 se registraron 12 pagos
de garantias por un monto de $1,764 miles de pesos, en el 2012 se registraron 26 pagos de
garantias por un monto de $5,307 miles de pesos, en el 2011 se registraron 27 pagos de
garantias por un monto de $3,399 miles de pesos, en el 2010 se registraron 7 pagos de
garantias por un monto de $1,545 miles de pesos y en el 2009 se registraron 3 pagos de
garantias por un monto de $617 miles de pesos.

Hdeicomiso 685
Pago de Garantias (Cifras en Miles de Pesos)
Al cierre del periodo Diciembre 2016

Fecha N(L;Tézgfoge Monto de Pago

dic-09 3 $617
dic-10 7 $1,545
dic-11 27 $3,399
dic-12 26 $5,307
dic-13 12 $1,764
dic-14 1 $123
dic-15 7 $662
dic-16 5 $293
Total 88 13,711

Fuente: HSBC México

1.Vi) Emisiones de valores

Durante el periodo a que se refiere este reporte no se han realizado emisiones de valores
respaldados por los mismos activos que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso.
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ii) Desempefo de los valores emitidos

Respecto del pago a los Tenedores, se informa que desde la Fecha de Emisién hasta la fecha de
presentacion del presente reporte, los Pagos de Intereses y, en su caso de Amortizacion se han
realizado en tiempo y forma. Los cuales fueron calculados de acuerdo con las formulas y
procedimientos que mencionan en la Portada, especificamente en las secciones de Rendimiento y
procedimiento de calculo, Amortizacion Anticipada, Periodicidad y forma de pago de rendimientos.

A continuacidn se presenta una tabla con el detalle de cada uno de los pagos de la emision:

Serie A
Saldo Insoluto de
Monto de Principal de Numero de Valor nominal |Valor nominal
; Fecha de |Monto de Pago : . - . . Lo . .
Cupon amortizacién [Certificados titulos en ajustado inicial [ajustado final
Pago de Intereses S - . L P P
de principal Bursatiles circulacién por titulo por titulo
Fiduciarios
99 20/01/2016 $4,512 $29,874 $565,548 32,197,028 | $ 18.493054 | $  17.565213
100 22/02/2016 $4,286 $18,828 $546,720 32,197,028 | $ 17.565213 | $  16.980450
101 22/03/2016 $3,876 $12,133 $534,587 32,197,028 | $ 16.980450 | $  16.603604
102 20/04/2016 $4,051 $17,690 $516,896 32,197,028 | $ 16.603604 | $  16.054159
103 20/05/2016 $3,791 $16,620 $500,276 32,197,028 [ $ 16.054159 | $ 15.537956
104 20/06/2016 $3,791 $13,843 $486,433 32,197,028 | $ 15.537956 | $  15.108001
105 20/07/2016 $3,567 $20,615 $465,817 32,197,028 | $ 15.108001 | $  14.467717
106 22/08/2016 $3,530 $11,655 $454,162 32,197,028 | $ 14467717 | $  14.105720
107 20/09/2016 $3,442 $18,881 $435,282 32,197,028 | $ 14.105720 | $ 13.519310
108 20/10/2016 $3,192 $13,344 $421,937 32,197,028 [ $ 13.519310 | $ 13.104849
109 22/11/2016 $3,197 $17,576 $404,361 32,197,028 | $ 13.104849 | $  12.558947
110 20/12/2016 $2,965 $11,455 $392,906 32,197,028 | $ 12.558947 | $  12.203170
Serie B
Saldo Insoluto valor nominal
Monto de Monto de de Principal de Namero de . Valor nominal
., Fecha de A s e p ajustado . }
Cupon Pago de amortizacion Certificados titulos en L ajustado final por
Pago L L . . inicial por P
Intereses de principal Bursatiles circulacion P titulo
. L titulo
Fiduciarios
99 20/01/2016 $2,464 $0.00 $283,051 2,830,508 | $ 100.00 | $ 100.00
100 22/02/2016 $2,464 $0.00 $283,051 2,830,508 | S 100.00 | $ 100.00
101 22/03/2016 $2,305 $0.00 $283,051 2,830,508 | $ 100.00 | $ 100.00
102 20/04/2016 $2,464 $0.00 $283,051 2,830,508 | S 100.00 | $ 100.00
103 20/05/2016 $2,385 $0.00 $283,051 2,830,508 | S 100.00 | $ 100.00
104 20/06/2016 $2,464 $0.00 $283,051 2,830,508 | S 100.00 | $ 100.00
105 20/07/2016 $2,385 $0.00 $283,051 2,830,508 | S 100.00 | $ 100.00
106 22/08/2016 $2,464 $0.00 $283,051 2,830,508 | S 100.00 | $ 100.00
107 20/09/2016 $2,464 $0.00 $283,051 2,830,508 | S 100.00 | $ 100.00
108 20/10/2016 $2,385 $0.00 $283,051 2,830,508 | S 100.00 | $ 100.00
109 22/11/2016 $2,464 $0.00 $283,051 2,830,508 | $ 100.00 | $ 100.00
110 20/12/2016 $2,385 $0.00 $283,051 2,830,508 | $ 100.00 | $ 100.00

Cifras reportadas en miles de Pesos, a excepcion del Numero de titulos en circulacion, el Valor nominal ajustado inicial por
titulo y Valor nominal ajustado final por titulo.

Evento de Aceleracién

De acuerdo con el contrato de fideicomiso, la emisiébn actualmente se encuentra en un Evento de

Aceleracion.
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b) Informacién relevante del periodo

Eventos Relevantes y Factores de Riesgo

A la fecha de este reporte, no existen factores de riesgo ni eventos relevantes diferentes a
los mencionados en los respectivos suplementos de colocacion. De la misma forma, no existe
actualmente ni se prevé en el futuro cercano, ningln proceso judicial, administrativo o arbitral
relevante, distinto a aquellos que forman parte del curso normal del negocio, en los cuales se
encuentre o pueda encontrarse involucrado HSBC México ni sus subsidiarias o sus
accionistas, consejeros y principales funcionarios, que pudiera tener un impacto significativo sobre
los resultados de operacion y la posicion financiera de HSBC México.

A la fecha, no existen factores de riesgo adicionales a los descritos en el suplemento de emision
que deban destacarse o revelarse.

La administracién del Fideicomiso se encuentra en constante monitoreo de factores que puedan
afectar la operaciéon y desempeiio de este Fideicomiso.

Eventos Relevantes

Durante el periodo reportado se dieron a conocer al publico inversionista los siguientes eventos
relevantes:

FECHA
31/05/2016

ASUNTO
HSBCCB 07-3 y 07-4 Transcripcion del Dictamen 2015

EVENTO RELEVANTE
Dictamen de los Auditores Independientes a Banco INVEX, S. A., Institucion de Banca Mdltiple,
INVEX Grupo Financiero, Fiduciario

Hemos auditado los Estados Financieros adjuntos del Fideicomiso Irrevocable nimero 685,
administrado por Banco INVEX, S. A., Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero,
Fiduciario (Fideicomiso), que comprenden el Estado de Situacién Financiera al 31 de diciembre de
2015 y los Estados de Resultados, de Cambios en el Patrimonio y de Flujos de Efectivo que le son
relativos por el afio que termind en esa fecha, asi como un resumen de las politicas contables
significativas y otras notas aclaratorias.

Responsabilidad de la administracion sobre los Estados Financieros

La administracion del Fideicomiso es responsable de la preparacion y presentacion razonable de
los Estados Financieros, de conformidad con las normas internacionales de informacion financiera,
y del control interno que considere necesario para permitir la preparacion de estados financieros
libres de errores significativos, ya sea por fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinion sobre estos Estados Financieros con
base en nuestra auditoria. Nuestra auditoria fue realizada de acuerdo con las Normas
Internacionales de Auditoria. Dichas normas requieren cumplir con requerimientos éticos, asi 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
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por fraude o error. Al realizar la evaluacion del riesgo, el auditor considera el control interno que es
relevante para la preparacion y presentacion razonable de los estados financieros, con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria apropiados en las circunstancias, pero no con el propésito de
expresar una opinién sobre la efectividad del control interno del fideicomiso. Una auditoria también
incluye la evaluacion de lo apropiado de las politicas contables utilizadas y de la razonabilidad de
las estimaciones contables hechas por la administracion, asi como la evaluacion de la presentacion
de los estados financieros en su conjunto.

Consideramos que la evidencia de auditoria que obtuvimos proporciona una base suficiente y
apropiada para sustentar nuestra opinién de auditoria.

Opinién

En nuestra opinion, los Estados Financieros presentan razonablemente, en todos los aspectos
importantes, la Situacién Financiera del Fideicomiso Irrevocable niumero 685, administrado por
Banco INVEX, S. A., Institucion de Banca Mdltiple, INVEX Grupo Financiero, Fiduciario al 31 de
diciembre de 2015 y su desempefio financiero y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa
fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera.

Parrafo de Enfasis

Sin calificar nuestra opinion, llamamos la atencion a la nota 13 de los estados financieros, la cual
describe que al 31 de diciembre de 2015 la cobranza de cartera de crédito ha estado disminuyendo
considerablemente, en el ejercicio de 2015 la cobranza fue de $353,869, que ha generado un
déficit en el patrimonio del fideicomiso. El deterioro en el desempefio del portafolio que se refleja
en los crecientes indices de morosidad e incumplimiento de pago han presionado la liquidez del
fideicomiso. Esta circunstancia entre otras como la disponibilidad inmediata de bienes adjudicados
para su venta, indican la existencia de una incertidumbre material que puede generar dudas
importantes sobre la capacidad del fideicomiso para cumplir con las obligaciones contraidas con
los tenedores de los certificados bursatiles emitidos. Los estados financieros adjuntos han sido
preparados asumiendo que el fideicomiso continuard operando como negocio en marcha, por lo
que no incluyen ningan ajuste relativo a la recuperabilidad y clasificacion de los importes
registrados como activos y los importes y clasificacion de pasivos que podrian ser necesarios en
caso de que el fideicomiso no pudiese continuar en operacion.

PRICEWATERHOUSECOOPERS, S. C.

Calificaciones de la Estructura

Durante el periodo reportado se dieron a conocer al publico inversionista los siguientes eventos
relevantes:

FECHA
18/03/2016

ASUNTO
Moody's concluye la revisién de varios certificados RMBS en México como resultado de la
implementacion de la metodologia MILAN

EVENTO RELEVANTE

México, Marzo 18, 2016 -- Moody's de México ha tomado acciones de calificacién sobre varios
certificados respaldados por hipotecas en México. Las acciones resultan de la conclusién de la
implementacién de la metodologia MILAN en México. Esta accién de calificacion concluye el
proceso de revisién iniciado el 23 de Diciembre de 2015. Las acciones de calificacion son las
siguientes:

Emisor: HSBC México - HSBCCB 07-3

HSBCCB 07-3, Confirmada en Bal (sf) (Escala Global, Moneda Local); y anteriormente, el 23 de
Diciembre de 2015 fue colocada en revision a la baja.
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HSBCCB 07-3, Confirmada en Al.mx (sf) (Escala Nacional); y anteriormente, el 23 de Diciembre
de 2015 fue colocada en revision a la baja.

Esta accion de calificacion se desprende de la implementacion de la nueva metodologia de
monitoreo de Moody's para transacciones respaldadas por hipotecas (RMBS por sus siglas en
inglés), ello a través de la Metodologia de Moody's para calificar Operaciones de RMBS en el
contexto MILAN (enfoque MILAN).

FUNDAMENTO DE LAS CALIFICACIONES
Moody’s analizé el sobre colateral, las pérdidas futuras, los enaltecedores de crédito y la
disponibilidad de efectivo en cada emision.

Bajo el modelo MILAN, Moody's primero lleva a cabo un andlisis de la cartera bursatilizada que
funciona como colateral. Este analisis proporcionara: a) las pérdidas esperadas de la cartera (EL
de la cartera) y b) la mejora crediticia derivada del analisis de Moody's sobre cada uno de los
créditos en particular (MILAN CE). La EL de la cartera refleja el desempefio esperado bajo la
perspectiva econémica actual, mientras que el MILAN CE expresa el desempefio esperado en un
escenario de recesion severa. Moody's utiliza los dos resultados del andlisis del portafolio para
determinar la distribucion de probabilidad de las pérdidas. En su andlisis estructural, Moody’'s
utiliza un modelo de flujo de efectivo para evaluar las caracteristicas estructurales de cada
transaccion RMBS tomando en cuenta cada escenario en la distribucion de pérdidas. Por dltimo,
Moody's evalla el riesgo de incumplimiento de la contraparte y el riesgo legal para derivar las
calificaciones finales.

FACTORES QUE PUDIERAN GENERAR UN ALTA O BAJA DE LA CALIFICACION:

Los factores que pudieran presionar a la baja las calificaciones son mayores niveles de pérdida
esperada, disponibilidad de efectivo en la transaccién y el deterioro de los niveles de cobertura
sobre las pérdidas esperadas.

Los factores que pudieran presionar al alza las calificaciones son menores niveles de pérdida
esperada, como resultado de mejores niveles de liquidez y mejor desempefio del portafolio.

FECHA
06/10/2016

ASUNTO
Fitch Ratifica Calificaciones de Bursatilizaciones de HSBC

EVENTO RELEVANTE

Fitch Ratings - Ciudad de México - (Octubre 6, 2016): Fitch Ratings ratific las calificaciones de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios (CBs) respaldados por créditos hipotecarios originados por
HSBC México S.A., Institucién de Banca Multiple (HSBC México, calificado en AAA(mex) con
Perspectiva crediticia Estable). A continuacion se enlistan los CBs:

- Calificacion AA-(mex)vra de los CBs HSBCCB 07,

- Calificacion BBB-(mex)vra de los CBs HSBCCB 07-2;

- Calificacion B+(mex)vra de los CBs HSBCCB 07-3;

- Calificacion CC(mex)vra de los CBs HSBCCB 07-4.

La Perspectiva crediticia es Estable para todas las calificaciones superiores a CC(mex)vra y el
estatus de Observacion Negativa se retird de los CBs HSBCCB 07 y HSBCCB 07-2.

FACTORES CLAVE DE LAS CALIFICACIONES

Las calificaciones actuales reflejan una proteccién crediticia que Fitch percibe alineada con los
niveles de calificacion respectivos y es creciente para los CBs Preferentes, el desempefio de los
créditos hipotecarios bursatilizados en linea con las expectativas de la agencia para cada
escenario de calificacion actual y el esquema de cobranza y pagos de tipo cascada dual el cual
aumenta la exposicion a un riesgo de liquidez mayor. Las calificaciones actuales también
contemplan el soporte potencial, en caso de ser requerido, por parte de HSBC México asi como las
cualidades con las que cuenta en su calidad de administrador primario.
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HSBCCB 07-3 y HSBCCB 07-4 (Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Emisién de Certificados
Bursétiles Fiduciarios No. 685)

Las calificaciones actuales reflejan el desempefio aceptable del portafolio bursatilizado. Al cierre de
agosto de 2016 tiene un indice de cartera vencida de 5.7% respecto al saldo inicial bursatilizado;
este ha mostrado cierta mejora respecto al observado 12 meses atras (7.2%). Ademas consideran
el soporte parcial o total en ciertos meses por parte de HSBC México para hacer frente al monto de
comision de administracion y al pago de primas para mantener los seguros de vida y dafios
vigentes a fin de completar el pago de intereses devengados en caso de ser necesario cuando este
llegue a estar comprometido por los gastos de mantenimiento mensuales. La calificacion de los
CBs HSBCCB 07-4 toma en cuenta su subordinacién estructural a los CBs HSBCCB 07-3.

Las calificaciones actuales toman en cuenta la exposicidn continua a un riesgo de liquidez
percibido como elevado por Fitch debido al esquema de cobranza y pagos de tipo cascada dual.
Las coberturas naturales de intereses promedio de los dltimos 12 meses son 1.41x y 0.69x
respectivamente. Al considerar los ingresos por venta de inmuebles adjudicados como parte de la
cobranza de intereses y el soporte provisto por HSBC México, las coberturas promedio de los
Gltimos 12 meses se incrementan a 1.75x y 1.24x, respectivamente. Lo anterior refleja la
dependencia de los CBs a la eficacia en administracién de inmuebles por parte de HSBC México y
la volatilidad en cobranza que esto conlleva.

Los CBs HSBCCB 07-3 cuentan con una proteccioén crediticia en forma de sobrecolateralizacion de
10.76% la cual compara favorablemente con la observada 12 meses antes de 0.46% y que se ha
incrementado ya que la transaccién exhibe un indice mayor de prepagos los cuales han influido en
la recuperacion rapida de los CBs HSBCCB 07-3. El nivel de sobrecolateralizacion para los CBs
HSBCCB 07-4 continla deteriorandose, actualmente es -47.2% comparado con el observado 12
meses antes de -43.44%.

Los CBs contintan bajo un Evento de Aceleracién debido a que el porcentaje de créditos vencidos
por mas de 180 dias sobre el saldo insoluto de ambos CBs superd la barrera de 22%. A
septiembre de 2016, el saldo de los CBs HSBCCB 07-3 es 13.5% de su saldo inicial; mismo que se
ha disminuido en los Ultimos 12 meses en 6.4%. Los CBs HSBCCB 07-4 no se han beneficiado por
amortizaciones anticipadas desde la fecha de emision.

Los niveles de dinamismo de adjudicacion y venta de inmuebles no han mostrado una mejora
significativa durante los Ultimos 12 meses pero su ritmo de rotacién es aceptable en opiniéon de
Fitch. Actualmente el inventario se compone de 58 propiedades y durante el dltimo afio se han
vendido 14 propiedades. En términos de recuperaciones de garantia por incumplimiento, Fitch
observa reclamos y pagos moderados respecto al nivel de deterioro de la cartera crediticia
bursatilizada.

Como parte de su analisis para los CBs HSBCCB 07-3, la agencia utilizé6 su modelo de flujos de
efectivo para aproximar el funcionamiento de la estructura financiera y mecanismo de pago de
estos CBs. El escenario de calificacion B+(mex)vra considera una capacidad de soporte de la
transaccion ante una probabilidad de incumplimiento acumulada de hasta 9.4% respecto a los
créditos hipotecarios vigentes. Dicha probabilidad de incumplimiento se distribuye linealmente
dentro de los siguientes 48 meses. Con base en su metodologia de calificacién, Fitch considerd
una tasa de prepago de 20.5% y aplicd sensibilidades respecto a esta variable. También incluyo
rezagos en tiempos de recuperacion y monetizacion de bienes adjudicados, asi como en la
efectividad de las reclamaciones para la garantia de pago por incumplimiento. Fitch continda
contemplando el soporte provisto por HSBC ante posibles situaciones de estrés de liquidez debido
al historial mostrado de dicho soporte cuando ha sido requerido.

SENSIBILIDAD DE LAS CALIFICACIONES

Las calificaciones actuales podrian modificarse al alza en caso de percibir una mejora significativa
en la administracion de la recuperacion y venta de activos no productivos que aumentasen el ritmo
de amortizacion de los CBs Preferentes, una calidad de activos sostenida que respalde la cobranza
natural de intereses y reduzca las presiones de liquidez. Las calificaciones actuales también
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podrian modificarse al alza ante una mejora significativa en la recuperacion de las garantias por
incumplimiento e incrementos consistentes en proteccién crediticia en forma de sobrecolateral.

Las calificaciones actuales podrian modificarse a la baja ante deterioros en el indice de cartera
vencida, incrementos en los gastos de cobranza muy superiores a los histéricos o por incrementos
en los niveles de prepagos que estén por encima de lo esperado por Fitch los cuales se traduzcan
en un riesgo mayor de liquidez permanente y una capacidad menor para generar margen
financiero. Las calificaciones también podrian presionarse a la baja en caso de que Fitch perciba
una voluntad menor de soporte 0 menores capacidades de administracién y venta de activos no
productivos por parte de HSBC México, entre otros factores.

Para leer los articulos completos de las agencias calificadoras, consulte los eventos relevantes
publicados en la pagina de la Bolsa Mexicana de Valores: www.bmv.com.mx

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

En el curso normal de sus operaciones, el Fideicomiso no cuenta con terceros obligados con el
fideicomiso de los valores, solo los propios valores de los créditos Hipotecarios.
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3) INFORMACION FINANCIERA
i) Informacion financiera seleccionada del fideicomiso

La informacién financiera a continuacion presentada debe ser considerada y leerse en conjunto
con los estados financieros auditados del Fideicomiso, los cuales se incluyen como Anexo a) del
presente Reporte Anual. La informacién financiera se preparé de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (IFRS), adoptadas por las entidades publicas en México
de conformidad con las modificaciones a la Circular Unica de Emisoras para Compaiiias Publicas y
otros Participantes del Mercado de Valores Mexicano, establecidas por la Comision Nacional
Bancaria y de Valores. Asimismo, no existen factores que afecten significativamente la
comparabilidad de los datos presentados en la tabla de informacién financiera seleccionada, tales
como cambios en la contabilidad, cambios relevantes en la estructura de la transaccion o en la
composicién de los activos que conforman el patrimonio del fideicomiso.

i) Balance y resultados del fideicomiso

ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA 2016 2015 2014

(Cifras en miles de pesos)

Activo

Efectivo y equivalentes de efectivo 11,902 28,086 16,481
Derechos de cobro, neto 591,064 756,827 987,826
Derechos sobre bienes adjudicados

disponibles para la venta, neto 43,948 48,614 43,359
Total del activo 646,914 833,527 1,047,666
Pasivo

Cuentas por pagar 43 271 404
Certificados bursatiles 685,200 885,948 1,115,159
Total pasivo 685,243 886,219 1,115,563
Patrimonio

Patrimonio fideicomitido 55,669 55,669 55,685
Resultados acumulados (108,361)  (123,582)  (128,757)
Resultado integral del afio 14,363 15,221 5,175
Total patrimonio (38,329) (52,692) (67,897)
Total pasivo y patrimonio 646,914 833,527 1,047,666
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ESTADOS DE RESULTADO INTEGRAL
(Cifras en miles de pesos)

Ingresos por intereses
Gastos por intereses
Ingresos por intereses, neto
Ingresos por comisiones
Otros ingresos, neto

Total ingresos de operacion

Cargos por deterioro de la cartera de crédito
Ingresos de operacion, neto

Gastos generales

Resultado integral del periodo
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2016 2015 2014
79,092 100,619 136,196
(74,293)  (95,356)  (116,194)
4,799 5,263 20,002
1,242 94 1,821
40,059 47,177 43,166
46,100 52,534 64,989
(2,925) (5223) (17,632
43,175 47,311 47,357
(28,812)  (32,090)  (42,182)
14,363 15,221 5,175




ii) Origeny aplicacion de recursos

En la presente seccion se explica la variacién observada durante el periodo reportado en el
efectivo del fideicomiso a través de la variacion en todas las cuentas del balance, en la cual se
detallan los conceptos de los ingresos obtenidos y los pagos realizados:

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
(METODO DIRECTO)

(Cifras en miles de pesos)

Actividades de operacion

Derechos de cobro

Pago de intereses

Amortizacion de la deuda

Comisiones por administracién

Otros gastos de mantenimiento y administracion

Seguros y fianzas

Incremento (disminucién) en cuentas por pagar

Ingresos por intereses de efectivo y equivalentes de efectivo
Venta de activos de larga duracién mantenidos para su venta
Ejercicio de garantia

(Decremento) Incremento neto de efectivo de actividades
de operacién

Efectivo al inicio del afio

Efectivo al final del afio

31-dic-16  31-dic-15  31-dic-14
267,509 353,869 379,762
(73,292)  (93,493) (114,661)
(202,516)  (231,986)  (248,748)
(6,419) (7,228)  (10,868)
(6,045) (5,156) (5,774)
(15,699)  (18,416)  (23,774)
(1) (360) 333

768 602 738
19,218 13,111 16,775
293 662 123
(16,184) 11,605 (6,094)
28,086 16,481 22,575
11,902 28,086 16,481

(1) Para 2016, este rubro se integra por los siguientes conceptos: Anualidad a BMV y CNBV $1,025; Honorarios
Representante Comun, Agencias Calificadoras, por Administracion y Auditoria $2,113; Gastos de cobranza
$2,342; Pago de prima por garantia $560; Comisiones bancarias o bursétiles $5. Para 2015, Anualidad a BMV y
CNBYV $1,170; Honorarios Representante Comun, Agencias Calificadoras, por Administraciéon y Auditoria $1,999
Gastos de cobranza $1,076; Pago de prima por garantia $868; Comisiones bancarias o bursétiles $2; Pago de
publicaciones $41. Para 2014, Anualidad a BMV y CNBV $1,306; Honorarios Representante Comun, Agencias
Calificadoras, por Administracién y Auditoria $1,735; Gastos de cobranza $1,471; Pago de prima por garantia
$1,213; Comisiones bancarias o bursatiles $2; Impuestos y Derechos $46.
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iii) Movimientos de las cuentas para el manejo de efectivo

(Cifras en miles de pesos) 2016 2015 2014
Cuenta de Cobranza

‘ Saldo Inicial 28,086 16,481 22,575
Ingresos
Cobranza* 287,020 367,335 397,663
Rendimientos Netos de Inversiones 767 602 738
Total Ingresos 287,787 367,937 398,401
Egresos
Comisiones Bancarias (6) 2) 2)
Traspasos a Cuenta General (303,965) (356,330) (404,493)
Total Egresos (303,971) (356,332) (404,495)
saldo Final 11,902 28,086 16,481 |

*Nota: Incluye venta de inmuebles e ingresos adicionales

Cuenta de Cobranza: cuenta en la que se reciben, durante cada Periodo de Cobranza por parte del
Administrador, las cantidades efectivamente cobradas bajo los Créditos Hipotecarios (incluyendo
Pagos de Principal), reclamaciones con respecto a los Seguros o pagos bajo el Contrato Normativo
de Garantia, asi como el Producto de Liquidacion. Asimismo, se incluye los traspasos de dicha
Cobranza que debe realizar el Fiduciario a la Cuenta General.

(Cifras en miles de pesos)
Cuenta General

Saldo Inicial - - -
Ingresos

Traspasos de Cuenta de Cobranza 303,965 356,330 404,493
Total Ingresos 303,965 356,330 404,493
Egresos

Pago de Amortizacion de CB's (202,516) (231,986) (248,748)
Pago de Intereses de CB’s (73,292) (93,493) (114,661)
Gastos Mensuales (28,157) (30,851) (41,084)
Total Egresos (303,965) (356,330) (404,493)
Saldo Final - - - ‘

Cuenta General: cuenta en la que se reciben los traspasos de la Cobranza provenientes de la
Cuenta de Cobranza y los cuales son sujetos a las Distribuciones de conformidad con el Reporte
de Distribuciones en cada Fecha de Pago.
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(Cifras en miles de pesos)
Cuenta de Reserva

Saldo Inicial -

Ingresos
Traspasos de Cuenta de General - -
Rendimientos netos por inversiones - -
Total Ingresos -

Egresos
Traspasos a Cuenta General - -
Total Egresos -
Saldo Final -

Cuenta de Reserva: cuenta en la que se constituye la Reserva de Intereses, cantidad que debe
mantener el Fiduciario en cada Fecha de Pago una vez que haya sido alcanzado el Aforo Objetivo,
equivalente a 3 (tres) veces el Monto de Pago de Intereses de la Serie Ay 3 (tres) veces el Monto
de Pago de Intereses de la Serie B correspondientes a la Fecha de Pago inmediata anterior a la
Fecha de Pago respectiva; de conformidad con los movimientos que se incluyan en el Reporte de
Distribuciones y en apego a lo establecido en el Fideicomiso.

iv) Indices y razones financieras

2016 2015 2014
Aforo -51.4164% -41.0941% -35.2343%
Deuda a patrimonio (Pasivos totales/ Patrimonio) -17.88 -16.82 -29
Deuda a activos totales (Pasivos totales/Activos totales) 1.06 1.06 1.04
Prueba de liquidez (Activo circulante/Pasivo a corto plazo) 6.3 10.6 5.9

Descripcién de férmula del Aforo
“Porcentaje de Aforo”.- Significa el porcentaje que resulte de aplicar la siguiente formula:

[ MPS

[ == {(*100
CHVi

Doénde:

MPS = Monto de Principal de la Serie A y Monto de Principal de la Serie B en la Fecha de Pago
en la que se haga el calculo después de efectuar las Distribuciones que corresponda a dicha
Fecha de Pago.

CHVi = Saldo insoluto de todos los Créditos Hipotecarios Vigentes al tltimo dia del Periodo de
Cobranza inmediato anterior incluyendo Créditos Hipotecarios Reestructurados vigentes con 18
pagos consecutivos posteriores a la reestructura. Si los Créditos Hipotecarios Reestructurados

incluyen convenios judiciales con daciéon en pago, se considerara el valor de recuperaciéon del
inmueble y no el valor comercial.
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4) ADMINISTRACION

a) Auditores externos

Para el ejercicio 2016 la firma encargada de realizar la auditoria a los Estados Financieros del
Fideicomiso fue KPMG Cardenas Dosal, S.C., siendo el C.P.C. Hermes Castafién Guzman el
Socio encargado de emitir los dictamenes

La firma PricewaterhouseCoopers, S. C. fue la encargada de llevar a cabo la auditoria a los

Estados Financieros del Fideicomiso pare el ejercicio 2015, siendo el C.P.C. Nicolas German
Ramirez el Socio encargado de emitir los dictamenes.

Para el ejercicio 2014 la firma encargada de realizar la auditoria a los Estados Financieros del
Fideicomiso fue KPMG Cérdenas Dosal, S.C., siendo el C.P.C. Hermes Castafion Guzman el
Socio encargado de emitir los dictamenes.

En todos los casos los dictamenes han sido emitidos sin salvedades.

b) Operacion con personas relacionadas y conflictos de interés

En el curso normal de sus operaciones, el Fideicomiso no cuenta con operaciones, con personas
relacionadas ni existe ningun conflicto de interés.

c) Asambleas de tenedores
Durante el periodo reportado no se celebraron asambleas de Tenedores.
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5) PERSONAS RESPONSABLES

“Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que nuestra representada en su caracter de
fiduciario, preparo la informacion financiera relativa al patrimonio del fideicomiso, asi como la informacion
relacionada con los valores emitidos y los contratos aplicables, contenida en el presente reporte anual
correspondiente al ejercicio 2016, la cual, a su leal saber y entender, refleja razonablemente su situacion
y que se cercioro de que en el periodo reportado no existieran diferencias relevantes entre los ingresos
del fideicomiso atribuibles a los bienes, derechos o valores fideicomitidos y la informacion que recibio del
administrador u operador relativa a la cobranza de dichos bienes, derechos o valores.

Asimismo, manifestamos que, dentro del alcance de las actividades para las que fue contratada, no
tenemos conocimiento de informacion relevante que haya sido omitida o falseada en este reporte anual o
que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.”

Banco INVEX, S.A., Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero, Fiduciario,
unicamente como Fiduciario del Fideicomiso identificado con el nimero 685, bajo el cual se
emitieron los Certificados Bursatiles con clave de pizarra HSBCCB 07-3 Y 07-4

Edgar Fig Claudia Alvarez Meléndez
Delegado Fiduciario Delegado Fiduciario



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

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

HSBC México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC en su calidad de
Administrador de los activos bienes, derechos o valores fideicomitidos al Patrimonio del
Fideicomiso identificado con el nimero 685, celebrado con Banco Invex, S.A., Institucion de
Banca Multiple en su caracter de Fiduciario, para la emision de Certificados Bursatiles con
clave de pizarra HSBCCB 07-3 y HSBCCB 07-4

Leopoldo Ortega
Carricarte
Director Juridico

Nuno Matos
Director General




“El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de

representante comun, revis6 la informacion financiera relativa al patrimonio del fideicomiso, asi

como la relacionada con los valores emitidos, los contratos aplicables y la cobranza de los bienes,

derechos o valores fideicomitidos, contenida en el presente reporte anual, correspondiente al
———— gjercicio 2016,-1a cual,a su leal saber y entender, refleja razonablemente su situacion.”

Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V. Monex Grupo Financiero en su caracter de
Representante Comiin de los Tenedores de los Certificados Bursatiles con clave de pizarra
HSBCCB 07-3 y HSBCCB 07-4, correspondiente al ejercicio 2016.

Lic. Araceli Uribe Ba
Apoderado
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DECLARACION DEL AUDITOR EXTERNO

En estricto cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 33, fraccién 1, inciso b), numeral 1, subnumeral 1.2 de
las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a Otros Participantes del Mercado
de Valores, y exclusivamente para efectos de los estados financieros dictaminados del Fideicomiso Irrevocable
de Emision F/00685 (el “Fideicomiso™), al 31 de diciembre de 2016 y por el afio terminado en esa fecha, asi
como cualquier otra informacion financiera que se incluya en el presente Reporte Anual, cuya fuente provenga
de los estados financieros dictaminados antes mencionados, se emite la siguiente leyenda:

“El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros del Fideicomiso al 31 de
diciembre de 2016, y por el afio terminado en esa fecha, que se incluyen como anexo en el presente Reporte
Anual, fueron dictaminados con fecha 12 de abril de 2017, de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria.

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

No obstante, el suscrito no fue contratado, y no realizé procedimientos adicionales con el objeto de expresar una

opinion respecto de la informacion contenida en el Reporte Anual que no provenga de los estados financieros
por él dictaminados”.

KPMG Cirdenas Dasal, S.C.

C. P. C. Hernfes Castafion Guzman
Socio

C.P.C. Ricardo Delfin Quinzaiios
Apoderado




] KPMG Cardenas Dosal, S.C.
Manuel Avila Camacho 176 P1,
Reforma Secial, Miguel Hhdalgo,
C P 11850, Ciudad de México
Telttono: +01 (65) 5246 8300
kpemg.comimx

12 de abril de 2017

A la Asamblea General de Tenedores de Certilicados
Bursdtiles y al Comité Técnico del
FFideicomiso Irrevocable F/O0685

En mi caracter de auditor externo del Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685 (el
“Fideicomiso™). y de acuerdo con lo establecido en los articulos 33. fraccion 1 inciso a). numeral 3
y 84 de las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a otros
Yarticipantes del Mercado de Valores (las “Disposiciones Generales™), emitidas por la Comision
Nacional Bancaria v de Valores (la “Comision™), en relacion con los estados financieros
dictaminados del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2016 v por el ano terminado en esa fecha.
declaro bajo protesta de decir verdad. lo siguiente:

I Que desde la fecha en que inicié la prestacion de mis servicios como auditor externo del
Fideicomiso, durante ¢l desarrollo de las auditorias v hasta la fecha de emision de mi
informe de auditoria sobre los estados lnancieros dictaminados mencionados en el parrafo
anterior de esta carta, no me ubiqué en alguno de los supuestos a que hace referencia el
articulo 83. fracciones | a X de las Disposiciones Generales.

I Expreso mi consentimiento para proporcionar a la Comision cualquier informacion que ésta
me requiera a {in de verificar mi independencia.

11. Me obligo a conservar fisicamente o a través de medios electromagnéticos v por un periodo
no inferior a 3 (cinco) afos, en mis oficinas. toda la documentacion. informacion y demas
elementos utilizados para claborar mis informes de auditoria correspondientes. v a
proporcionarla a la Comision cuando me lo solicite.

IV. Derogada por las Disposiciones Generales.
V. Cuento con la documentacion vigente que acredita mi capacidad téenica.
VI. No tengo ofrecimiento alguno para ser consejero o directivo del Fideicomiso.

Muy atentamente,
KPMG Cardenas

CP.C.

Socio

¢rmes Castanon Guzman

Tirreticeal’ s




KPMG Cardenas Dosal, 5.C.
Manuel Avila Camacho 176 Pt
Reforma Social, Miguel Hidalgo,
C.P NM650, Ciudad de Mexico
Teldlong: +0) (55) 5246 8300
kprng.com.mx

21 de abril de 2017

A la Asamblea General de Tenedores de Certificados Bursatiles vy al
Fideicomitente del Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685:

Expreso mi consentimiento para que ¢l Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685 (el
“Fideicomiso™) incluya como anexo en ¢l Reporte Anual que se presenta por el afo terminado al 31
de diciembre de 2016 (el “Reporte Anual™). el informe de auditoria que emiti con fecha 12 de abril
de 2017, sobre los estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2016, v por ¢l afio
terminado en esa fecha (los “Estados Financicros™). Lo anterior. en el entendido de que previamente
a su inclusion, me cerciore que la informacion contenida en los Estados Financieros incluidos como
anexos en el Reporte Anual, asi como cualquier otra informacion financiera incluida en el Reporte
Anual cuya fuente provenga de los mencionados Estados Financieros o del informe que al efecto
presente, coincida con la dictaminada, con el fin de que dicha informacion sca hecha del
conocimiento publico.

Muy atentamente,
KPMG Cardenas [os L S.C.

C.P.C. H¢rihes Castanon Guzman
Socio

1de1 hilcias



6) ANEXOS

b) Estados financieros dictaminados

Los Estados Financieros Dictaminados del Patrimonio del Fideicomiso al 31 de diciembre de
2016 y 2015; asimismo como los Estados Financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2015
y 2014 se adjunta al presente reporte.

c) Informacion adicional

Los reportes elaborados durante el 2016 por el Administrador pueden ser consultados en la
pagina de Internet de HSBC, cuya direccion es www.hsbc.com.mx.

La ruta es: Grupo HSBC México / Relacion con Inversionistas / BORHIS.
En donde encontraran el histérico de las emisiones:

Suplemento de Colocacion
Reporte Mensual de Distribucion

Reporte Mensual de Cobranza

Reporte Mensual de Clientes Incumplidos
Informe Mensual Fiduciario

Anexo T

Informacién Especial
Anexo N BIS 1

Los reportes elaborados durante 2016 por el Fiduciario pueden ser consultados en la pagina
www.invexfiduciario.com

Los reportes elaborados durante 2016 por el Representante Comun pueden ser consultados en
la pagina www.monex.com.mx

51


http://www.hsbc.com.mx/
http://www.invexfiduciario.com/
http://www.monex.com.mx/

FIDEICOMISO [RREVOCABLE DE
EMISION F/00685
(HSBCCB 07-3 y HSBCCB 07-4)

Estados Financieros

31 de diciembre de 2016

(Con cifras comparativas por el afio terminado el 31 de
diciembre 2015)

(Con el Informe de los Auditores Independientes)



KPMG Cardenas Dosal, S.C.
Manuel Avila Camacho 176 P1,
Reforma Social, Miguel Hidalgo,

C.P 11650, Ciudad de México.
Teléfono: +01 (55) 5246 8300
kpmg.com.mx

Informe de los Auditores Independientes

A la Asamblea General de Tenedores de los Certificados Bursatiles y al
Fideicomitente del Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685:

(Miles de pesos)
Opinion

Hemos auditado los estados financieros del Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685 (el
Fideicomiso) constituido en Banco Invex, S. A.. Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo
Financiero, Fiduciario. que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de
2016, los estados de resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el
aflo terminado en esa fecha y notas que incluyen un resumen de las politicas contables significativas
y otra informacién explicativa.

En nuestra opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos materiales, la situacion financiera del Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685
constituido en Banco Invex. S. A.. Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero.,
Fiduciario, al 31 de diciembre de 2016, asi como sus resultados y sus flujos de efectivo por ¢l afio
terminado en esa fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera

(NIIF).
Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria (NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas
adelante en la seccion “Responsabilidades de los auditores en la auditoria de estados financieros™
de nuestro informe. Somos independientes del Fideicomiso de conformidad con los requerimientos
de ética que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros en México; y hemos
cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos.
Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente
y adecuada para nuestra opinion.

(Continta)

"D.A." @ KPMG Cardenas Dosal, 5 C
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Parrafo de énfasis

Como se menciona en la nota 1 a los estados financieros adjuntos, el contrato de Fideicomiso se
celebrd el 2 de octubre de 2007, con el objetivo de emitir y colocar Certificados Bursdtiles
Fiduciarios (pasivo) entre el gran publico inversionista a través de la Bolsa Mexicana de Valores,
cuya fuente unica de pago son los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios (activo). El
Fideicomiso tiene un plazo legal de 30 afios y concluye el 1 de abril de 2025. Como se menciona
en la nota 9 a los estados financieros adjuntos. al 31 de diciembre de 2016, el Fideicomiso
disminuy6 considerablemente la cobranza de cartera de crédito, por lo que a esa fecha se generd
un déficit en el patrimonio de $38,329, originados por el deterioro de los derechos de cobro sobre
créditos hipotecarios. Esto podria ser causa de que el Fideicomiso no pueda efectuar el pago del
pasivo en su totalidad y en consecuencia no se cumpla con las obligaciones conforme al contrato.
Nuestra opinion no ha sido modificada en relacion con esta cuestion.

Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segun nuestro juicio profesional,
han sido de la mayor relevancia en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo actual.
Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros en
su conjunto y en la formacion de nuestra opinion sobre estos, y no expresamos una opinion por
separado sobre esas cuestiones.

Estimacion para deterioro de los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios $37,438 (ver nota
5 a los estados financieros).

Cuestion clave de auditoria Como se abordo la cuestion clave durante la

auditoria

La estimacion para deterioro de los derechos
de cobro sobre créditos hipotecarios
involucra un alto grado de juicio para la
evaluacion de la capacidad de pago de los
deudores, considerando los diversos factores
como impagos o moras de parte del
acreditado y reestructuracion de un crédito
vencido, asi como la confiabilidad en la
documentacion y actualizacion de la misma.

Los procedimientos de auditoria aplicados
sobre la determinacion por parte de la
Administracion, de la estimacion para
deterioro de los derechos de cobro y su efecto
en los resultados del ejercicio, incluyeron la
evaluacion, a través de pruebas selectivas,
tanto de los insumos utilizados como de la
mecanica de calculo con base en la politica
establecida por el Fideicomiso.

(Continua)
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Otra Informacion

La Administracion es responsable de la otra informacion. La otra informacion comprende la
informacién incluida en el Reporte Anual del Fideicomiso correspondiente al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2016 que debera presentarse ante la Comision Nacional Bancaria
y de Valores y ante la Bolsa Mexicana de Valores (“el Reporte Anual™), pero no incluye los estados
financieros y nuestro informe de los auditores sobre los mismos. El Reporte Anual se estima que
estara disponible para nosotros después de la fecha de este informe de los auditores.

Nuestra opinion sobre los estados financieros no cubre la otra informacion y no expresaremos
ningun tipo de conclusion de aseguramiento sobre la misma.

En relacién con nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer la otra
informacion cuando esté disponible y. al hacerlo, considerar si la otra informacion es materialmente
inconsistente con los estados financieros o con nuestro conocimiento obtenido durante la auditoria,
0 si parece ser materialmente incorrecta.

Cuando leamos el Reporte Anual, si concluimos que existe un error material en esa otra
informacion, estamos requeridos a reportar ese hecho a los responsables del gobierno de la entidad.

Responsabilidades del Fiduciario (la Administracion) y del Comité Técnico (responsables del
gobierno del Fideicomiso) en relacion con los estados financieros

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

En la preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de la evaluacion de
la capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio en marcha, revelando, segiin
corresponda, las cuestiones relacionadas con negocio en marcha y utilizando la base contable de
negocio en marcha, excepto si la Administracion tiene intencion de extinguir el Fideicomiso o de
cesar sus operaciones. o bien no exista otra alternativa realista.

LLos responsables del gobierno de la entidad son responsables de la supervision del proceso de
informacion financiera del Fideicomiso.
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Responsabilidad de los auditores en la auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de si los estados financieros en su conjunto
estan libres de desviacion material. debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contenga nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que
una auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detecte una desviacion material
cuando existe. Las desviaciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si.
individualmente o de forma agregada. puede preverse razonablemente que influyan en las
decisiones econdmicas que los usuarios toman baséandose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las NIA, aplicamos nuestro juicio profesional y
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

e [dentificamos y evaluamos los riesgos de desviacion material en los estados financieros,
debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a
dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar
una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una desviacion material debida a fraude
es mas elevado que en el caso de una desviacion material debida a error, ya que el fraude
puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas o la elusion del control interno.

e Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disenar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno del Fideicomiso.

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

e Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por la Administracion, de la base contable de
negocio en marcha y, basados en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe
0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar
dudas significativas sobre la capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio en
marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los
estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo. hechos o condiciones futuros pueden ser
causa de que el Fideicomiso deje de ser un negocio en marcha.
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e Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluida la informacion revelada, y si los estados financieros representan las transacciones
y hechos subyacentes de un modo que logran la presentacion razonable.

Nos comunicamos con los responsables del gobierno de la entidad en relacion con, entre otras
cuestiones. el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planeados y los hallazgos
significativos de la auditoria, incluyendo cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de nuestra auditoria.

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

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

Otras cuestiones

Los estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2015 y por el afio terminado en esa
fecha, se presentan Unicamente para fines comparativos ya que fueron auditados por otros
auditores, quienes con fecha 25 de mayo de 2016, emitieron una opinion sin salvedades sobre los
mismos.

KPMG CARDENAS AL, 8. C,

C. P. C. Hermés Castanon Guzman

Ciudad de México. a 12 de abril de 2017



Activo
Efectivo y equivalentes de efectivo

Derechos de cobro sobre eréditos
hipotecarios

Estimaciin para detenoro de los derechos de
cobiro sobre créditos hipotecanios

Derechos de cobro, neto

Derechos sobre bienes adjudicados
dispontbles para lu venta, neto

Total de activo

Fideicomiso Irrevocable de Emisidn F/00685

Estados de Situacion Financiera

31 de diciembre de 2016

(Con cifras comparativas al 31 de diciembre de 2013)

{Miles de pesos)
Notas 2016 15 Pasivo ¥ Patrimonio Notas
4 s 11,902 28,086 Patrimonio: 9
Patrimenio fideicomitido
Resultados acumulados
5 648,522 837,021 Resultado integral del afio
Total patrimonio
5 (57.458) (80,194)
Pasivo:
591,064 756,827 Cuentas por pagar
Cenificados bursatles fiducianos 7
6 43,948 48,614 Total del pasivo
Compromisos 10
S 646914 833.527 Total del pasivo y patrimonio
=

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros,

2016 2015

§ 55669 55,669
(108.361) (123,582)
14.363 15.221
(38.329) (52.692)

43 7

685,200 885,048
685,243 886,219

646,914 833.527




Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685

Afio terminado el 31 de diciembre de 2016

(Con cifras comparativas por el afio terminado el 31 de diciembre de 2015)

Ingresos por intereses
Gastos por intereses

Ingresos por intereses, neto

Ingresos por comisiones
Otros ingresos, neto

Total ingresos de operacion

Cargos por deterioro de
la cartera de crédito

Ingresos de operacion, neto
Gastos generales

Resultado integral del afio

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros.

Estados de Resultados Integrales

(Miles de pesos)

Notas

4y5

$

2016 2015
79,092 100,619
(74,293) (95.356)
4,799 5,263
1,242 94
40,059 47,177
46,100 52,534
(2.925) (5,223)
43,175 47,311
(28,812) (32,090)
14,363 15,221




Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685

Estados de Cambios en el Patrimonio

Afio terminado el 31 de diciembre de 2016

(Con cifras comparativas por el afio terminado el 31 de diciembre de 2015)

(Miles de pesos)

Patrimonio Resultados
fideicomitido acumulados
Saldo al 31 de diciembre de 2014 h) 55,685 (128,757)
Aplicaciones patrimoniales (16) -
Traspaso del resultado del ejercicio anterior ” 5,175
Utilidad del ejercicio . z
Saldo al 31 de diciembre de 2015 55,669 (123,582)
Traspaso del resultado del ejercicio anterior - 15,221
Utilidad del ejercicio s »
Saldo al 31 de diciembre de 2016 $ 55,669 (108,361)

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros.

Resultado Total del
integral patrimonio
5,175 (67.897)
- (16)
(3,175) -
15,221 15,221
15,221 (52,692)
(15,221) -
14,363 14,363
14,363 (38,329)




Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685
Estados de Flujos de Efectivo

Afio terminado el 31 de diciembre de 2016

(Con cifras comparativas por el afio terminado el 31 de diciembre de 2015)

(Miles de pesos)

Actividades de operacion:
Derechos de cobro
Pago de intereses
Amortizacion de la deuda
Comisiones por administracion
Otros gastos de mantenimiento y administracion
Seguros y fianzas
Cuentas por pagar
Ingresos por intereses de efectivo y equivalentes de efectivo
Venta de activos de larga duracion mantenidos para su venta
Garantias de pago oportuno

(Decremento) incremento neto de efectivo de actividades de operacién

Efectivo al inicio del afio

Efectivo al final del afio

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros.

2016 2015
267,509 353,869
(73,292) (93,493)

(202,516) (231,986)

(6,419) (7,228)
(6,045) (5.156)
(15,699) (18,416)
(1 (360)
768 602
19,218 13,111
293 662
(16,184) 11,605
28,086 16,481
11,902 28,086




Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685
Notas a los estados financieros
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2016
(Con cifras comparativas por el afio terminado el 31 de diciembre de 2015)

(Miles de pesos)

(1) Entidad que reporta-

El Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685 (el Fideicomiso) se constituyo el
2 de octubre de 2007 mediante el Contrato de Fideicomiso Irrevocable F/00685 (el
Contrato de Fideicomiso) celebrado entre HSBC México, S. A., Instituciéon de Banca
Multiple, Grupo Financiero HSBC (HSBC) en su caricter de fideicomitente y
fideicomisario en ultimo lugar, y actuando como fiduciario Banco INVEX, S. A.,
Institucion de Banca Multiple, INVEX, Grupo Financiero (el Fiduciario) y Monex Casa
de Bolsa, S. A. de C. V., Monex Grupo Financiero, Divisiéon Fiduciaria, como
representante comun de los tenedores de los Certificados Bursidtiles Fiduciarios (CB).

Los fideicomisarios en primer y segundo lugar son los tenedores de los CB que
emita el Fideicomiso.

El Fideicomiso se encuentra domiciliado en la Ciudad de México, la direccién registrada es
Blvd. Manuel Avila Camacho 40-9, Lomas de Chapultepec, C.P. 11000.

Las actividades del Fideicomiso son:

i) la adquisicion de los derechos sobre créditos hipotecarios, libres de todo
gravamen y sin reserva ni limitacion de dominio alguna;

i1) la emisién de CB, los cuales contardan con dichos créditos hipotecarios como
fuente de pago, y

i1i) la colocacién entre el gran publico inversionista de los CB. Por tal efecto ha
celebrado con HSBC, el Contrato de Administracion, por medio del cual el
Fiduciario otorgard una comision mercantil al administrador, con el fin de que
éste lleve a cabo la administracion y cobranza de los créditos hipotecarios, las
hipotecas, los seguros y la garantia de pago por incumplimiento, segun sea el
caso, asi como la custodia de los expedientes de crédito y los documentos
adicionales, el mantenimiento, administracion y venta de los inmuebles
adjudicados correspondientes, otorgandole al administrador las facultades
necesarias para llevar a cabo dicha administracion y cubriendo la Comisién por
Administracion conforme a dicho contrato y los gastos derivados del
otorgamiento de los poderes respectivos.

(Continta)
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Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685

Notas a los estados financieros

(Miles de pesos)

El Fideicomiso no tiene empleados, por lo que no estd sujeto a obligaciones
laborales, los servicios administrativos que requiere son proporcionados por Banco
Invex, S. A., Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero (el Fiduciario), de
acuerdo con el Contrato de Fideicomiso.

El contrato del Fideicomiso establece que el Fiduciario debe llevar a cabo, entre otras,
las siguientes actividades:

a.

Administrar y conservar la titularidad de todos y cada uno de los derechos y
demas bienes que constituyen el Patrimonio del Fideicomiso.

Emitir los CB de conformidad con la instrucciéon de emision que entregue por
escrito el Fideicomitente y Ilevar a cabo la oferta piblica de los mismos mediante
la celebracion de un contrato de colocacion con el intermediario colocador.

Suscribir todos los escritos, solicitudes de autorizacion, documentos,
instrumentos, actas, declaraciones y titulos que sean necesarios con el fin de
realizar la emision de los CB o mantener su registro, incluyendo cualquier
gestion ante la Comision Nacional Bancaria y de Valores (la Comision), la Bolsa
Mexicana de Valores, S. A. B. de C. V. (BMV) 0 al S. D. Indeval, S. A. de C. V.

Abrir y mantener abiertas las cuentas de cobranza, general y reserva, asi como
subcuentas adicionales para llevar el control de los recursos del patrimonio.

Llevar a cabo la inversion del patrimonio exclusivamente en inversiones
permitidas, ya sea en directo o mediante la celebracion de reportos.

Bases de preparacion-

a) Declaracion de cumplimiento

El 12 de abril de 2017, el Actuario Edgar Figueroa Pantoja, (Director de Operacion
Fiduciaria) y el L. C. Enrique Huerta Atriano (Gerente de Informacion Financiera de
Fiduciario de Banco Invex, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Invex Grupo
Financiero), autorizaron la emision de los estados financieros adjuntos y sus notas.

(Continua)
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Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685
Notas a los estados financieros

(Miles de pesos)

Los estados financieros adjuntos se prepararon de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (IFRS por sus siglas en ingles), adoptadas por
las entidades publicas en México de conformidad con las modificaciones a la Circular
Unica de Emisoras para Compaifiias Publicas y otros Participantes del Mercado de
Valores Mexicano, establecidas por la Comision el 8 de septiembre de 2011. De acuerdo
a dichas disposiciones el Fideicomiso adoptdé en la elaboracion de su informacion
financiera las IFRS a partir del 1 de enero de 2012.

El Fiduciario mantiene todos los poderes y facultades necesarias para llevar a cabo los
fines del Fideicomiso, en los términos establecidos por la Ley General de Titulos y

Operaciones de Crédito. debiendo en todo momento actuar en los términos establecidos
en el Contrato de Fideicomiso.

b) Base de medicion-

Los estados financieros se prepararon sobre la base de costo amortizado, excepto por el
efectivo y los equivalentes de efectivo que se reconocen a su valor razonable.

¢) Moneda funcional y de presentacion-

Los estados financieros antes mencionados se presentan en moneda de informe peso
mexicano, que es igual a la moneda de registro y su moneda funcional.

Para propdsitos de revelacion en las notas a los estados financieros, cuando se hace
referencia a pesos o “$7, se trata de miles de pesos mexicanos.

d) Uso de juicios y estimaciones-

La preparacion de los estados financieros de conformidad con la IFRS requiere que la
Administracion efectiie juicio, estimaciones y supuestos que afectan los importes
registrados de activos, pasivos, ingresos y gastos informados. Los principales rubros
sujetos a estas estimaciones y supuestos son la estimacion para deterioro de los derechos
de cobro sobre créditos hipotecarios y derechos sobre bienes adjudicados disponibles
para la venta. Los resultados reales pueden diferir de dichas estimaciones.

(Continta)
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Notas a los estados financieros

(Miles de pesos)

Las estimaciones y suposiciones se revisan de manera regular. Los cambios derivados de
las revisiones a las estimaciones contables se reconocen prospectivamente.

(3) Politicas contables significativas-

Las principales politicas contables aplicadas en la preparacion de los estados financieros
son las siguientes:

(a) Efectivo y equivalentes-

El efectivo y equivalentes de efectivo incluyen depésitos en cuentas bancarias, en
moneda nacional y valores gubernamentales recibidos en reporto, con vencimientos
a corto plazo (de 1 a 3 dias). A la fecha de los estados financieros, los intereses
ganados se incluyen en el resultado integral.

Las inversiones presentadas dentro de este rubro deben ser valores de disposicion
menor a 3 meses a partir de su fecha de adquisicion.

(b) Activos y pasivos financieros-

Los activos y pasivos financieros mas significativos se reconocen en la fecha de
cesion por parte de HSBC de los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios al
Fideicomiso o bien en la fecha de emision de los certificados bursatiles fiduciarios,
respectivamente, es decir cuando el Fideicomiso se vuelve sujeto a las
disposiciones contractuales de dichos instrumentos.

Los activos y pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable el
cual en operaciones entre partes independientes es similar al costo. En su caso, los
costos de transaccion que son directamente atribuibles a la adquisicion o emision
de un activo o pasivo financiero se afiaden o deducen del valor razonable del
activo financiero o pasivo financiero, en su caso, en el reconocimiento inicial.

(Contintia)
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Notas a los estados financieros

(Miles de pesos)

Clasificacion

El Fideicomiso clasifica los activos y pasivos financieros en las siguientes categorias:

Activos financieros

e  Préstamos y cuentas por cobrar — Efectivo y equivalentes de efectivo.
e  Derechos de cobro sobre créditos hipotecarios.

Pasivos financieros a costo amortizado

e  Certificados bursatiles. ("

e  Cuentas por pagar. "
M Los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios, certificados bursétiles asi
como las cuentas por pagar se miden a costo amortizado, debido a que el
objetivo del modelo de negocio del Fideicomiso es mantener dichos activos
hasta su vencimiento recibiendo los flujos de efectivo contractuales, y las
condiciones contractuales dan lugar, en fechas especificas a flujos de efectivo
por pagos del principal e intereses.

Medicion a costo amortizado-

El costo amortizado de un activo o pasivo es el monto por el cual un activo o pasivo
financiero es reconocido inicialmente menos pagos al principal, mds o menos la

amortizacion acumulada de intereses, usando el método de tasa efectiva de interés, menos
reducciones por deterioro.

La tasa de interés efectiva es aquella que descuenta exactamente los flujos de efectivo a
recibir estimados a través de la vida esperada del instrumento financiero (o, en su caso,
un periodo mas corto) al valor en libros del instrumento financiero.

Al calcular la tasa de interés efectiva, el Fideicomiso estima los flujos de efectivo futuros,

teniendo en cuenta todas las condiciones contractuales del instrumento financiero, pero
no las pérdidas crediticias futuras.

Los ingresos y gastos por intereses generados mediante el método anterior se reconocen
en los resultados del periodo.

(Continta)
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Notas a los estados financieros

(Miles de pesos)

El célculo de la tasa de interés efectiva incluye en su caso, todos los costos de
transaccion y los honorarios pagados o recibidos que forman parte integral de la tasa de
interés efectiva. Los costos de transacciéon incluyen los costos incrementales
directamente atribuibles a la adquisicién del activo financiero.

Medicion a valor razonable-

El valor razonable es el importe por el cual puede ser intercambiado un activo o
cancelado un pasivo, entre partes interesadas y debidamente informadas, que realizan

una transaccion libre y en condiciones de independencia mutua en la fecha de la
transaccion.

Cuando la informaciéon se encuentra disponible, el Fideicomiso reconoce el valor
razonable de un instrumento usando precios publicados para ese instrumento de
acuerdo a valores de un mercado activo. El mercado se considera activo, si los valores
publicados son confiables y se encuentran disponibles al piblico.

Si ‘el mercado para la determinacion del valor razonable del instrumento se considera
como no activo, el Fideicomiso establece el valor razonable utilizando técnicas de
valuacién aceptadas. Las técnicas de valuacion incluyen la utilizacién de informacion
disponible sobre transacciones realizadas entre partes interesadas, debidamente
informadas y con independencia mutua, referente al valor razonable de otros
instrumentos que son substancialmente similares, valor de flujos futuros descontados y
modelos con base en precios establecidos. La técnica utilizada para la valuacion de los
instrumentos, utiliza al maximo la informacién e indicadores de mercado disponibles
que sea confiable y utilizando al minimo juicios y estimados, asimismo se considera la
informacion disponible que los participantes en el mercado pudieran considerar y que la

misma sea consistente con metodologias para determinar el valor razonable de los
instrumentos.

La mejor evidencia del valor razonable de un instrumento financiero en el
reconocimiento inicial es el precio determinado en la operacion, por ejemplo el precio
pagado o recibido en la transaccion, a menos que exista evidencia de que el valor
razonable del instrumento sea diferente de acuerdo a comparaciones de otras
transacciones en un mercado observable respecto al mismo instrumento financiero.

(Continta)
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Notas a los estados financieros

(Miles de pesos)

Cuando el precio de la transaccion proporciona la mejor evidencia de valor razonable
en el reconocimiento inicial, el istrumento financiero es registrado inicialmente al
precio de la operacién, cualquier diferencia entre el precio y el valor inicialmente
obtenido por alguna de las técnicas de valuacion utilizadas. es reconocido

subsecuentemente en los resultados del periodo usando una base apropiada durante la
vida del instrumento.

Baja de activos y pasivos financieros-

El Fideicomiso da de baja un activo o pasivo financiero sélo cuando los derechos y
obligaciones contractuales sobre los flujos de efectivo del activo o pasivo expiran, o

cuando sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad del activo o
pasivo son transferidos a otra entidad.

Cuando el Fideicomiso da de baja un activo o pasivo financiero, la diferencia entre el

valor en libros del activo o pasivo y la contraprestacion recibida u otorgada se reconoce
en los resultados del periodo.

(¢) Derecho de cobro sobre créditos hipotecarios-

Los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios se reconocen inicialmente a su
valor razonable y posteriormente se valtian al costo amortizado utilizando el

método de tasa de interés efectiva, debido a que cumplen con las dos condiciones
siguientes:

« El activo se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener
los activos para obtener los flujos de efectivo contractuales; y

e Las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son Gnicamente pagos del principal e
intereses sobre el importe del principal pendiente.

El costo amortizado de un activo financiero es la medida inicial de dicho activo
menos los reembolsos del principal, mds o menos la amortizacién acumulada,
calculada con el método de tasa de interés efectiva, de cualquier diferencia entre el
importe inicial y el valor de reembolso en el vencimiento.

(Continta)
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Notas a los estados financieros

(Miles de pesos)

El método de tasa de interés efectiva es un método de calculo del costo amortizado

de un activo financiero (o de un grupo de activos financieros) para la imputacion
del ingreso financiero a lo largo del periodo relevante.

La tasa de interés efectiva es la tasa de descuento que iguala exactamente los flujos
de efectivo por cobrar estimados a lo largo de la vida esperada del instrumento

financiero (cuando sea adecuado en un periodo maés corto) con el importe neto en
libros del activo financiero.

Identificacion y medicion del deterioro-

El Fideicomiso evaltia en cada fecha del estado de situacion financiera si existe
evidencia objetiva de que los activos estan deteriorados.

Un activo financiero o un grupo de activos financieros estidn deteriorados si existe
evidencia objetiva que demuestre que un evento que causa la pérdida haya
ocurrido después del reconocimiento inicial del activo y ese evento tiene un
impacto sobre los flujos de efectivo futuros estimados.

La evidencia objetiva de que un activo financiero esta deteriorado incluye impagos
o moras de parte del acreditado y reestructuracion de un crédito.

Los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios son evaluados colectivamente en
busca de deterioro agrupandolos por caracteristicas de riesgo similares.

El Fideicomiso considera la informacion proporcionada por el Administrador
sobre cualquier cambio en la calidad crediticia de los derechos de cobro sobre
créditos hipotecarios a partir de la fecha en que se otorgo inicialmente el crédito
hasta el final del periodo sobre el que se informa. La concentraciéon del riesgo de
crédito es limitada debido a que la base de clientes es grande e independiente.

(Continta)
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El proceso de estimacion de reservas aplicado por el Administrador consiste en
hacer uso de una metodologia de reservas colectivas por tasas de migracion o
“flow rates” promedio para los créditos que presentan de 0 a 180 dias de impago.
Para el caso de los créditos con mas de 180 dias de impago, se determina una
reserva individual para cada crédito considerando el monto a recuperar mediante la
venta de la garantia, es decir, su valor razonable. Esta metodologia engloba el
célculo de pérdidas incurridas de los portafolios ajustadas a las politicas de
reconocimiento de pérdidas establecidas para cada portafolio (periodo de castigo),
reconociendo el valor de las posibles recuperaciones que sucedan después del
castigo de los créditos.

Cualquier pérdida por deterioro y las ganancias por reversion del
deterioro se reconocen en resultados. No se reconocen ganancias que rebasen
cualquier pérdida por deterioro acumulada.

Derechos sobre bienes adjudicados disponibles para la venta-

Estan representados por inmuebles adjudicados por el Fideicomiso como resultado
de ejercer la garantia sobre los derechos de cobro no cubiertos oportunamente.
Dichos derechos seran recuperados mediante la venta de dicha garantia, por lo que
se clasifican como disponibles para la venta. Los derechos sobre bienes
adjudicados disponibles para su venta, se registran al menor entre el valor en libros
del crédito que le dio origen y su valor razonable menos costos de venta.
Cualquier pérdida por deterioro y las ganancias por reversion del deterioro se
reconocen en resultados. No se reconocen ganancias que rebasen cualquier pérdida
por deterioro acumulada.

Provisiones-

El Fideicomiso reconoce, con base en estimaciones de la administracion,
provisiones de pasivo por aquellas obligaciones presentes en las que la
transferencia de activos o la prestacion de servicios es virtualmente ineludible
y surge como consecuencia de eventos pasados.

(Continta)
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Notas a los estados financieros

(Miles de pesos)

Ingresos y gastos por intereses-

Los ingresos y gastos por intereses son reconocidos en el estado de resultados
usando el método de la tasa de interés efectiva. La tasa de interés efectiva es la
tasa de descuento que iguala exactamente los flujos de efectivo por cobrar o
por pagar estimados a lo largo de la vida esperada del instrumento financiero (o
cuando sea adecuado en un periodo mas corto) con el valor neto en libros del
activo financiero o pasivo financiero.

Impuestos a la utilidad-

De acuerdo a las disposiciones fiscales aplicables vigentes, el Fideicomiso no es
sujeto del Impuesto sobre la 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 informacién financiera.

Patrimonio-

El patrimonio del Fideicomiso se integra por las cantidades de efectivo que el
Fideicomitente aport6 al Fideicomiso, la reserva para el pago de intereses de los
Certificados Bursatiles constituida, los derechos de cobro de créditos hipotecarios
transferidos y los resultados de las operaciones de cada ejercicio.

Contingencias-

Las obligaciones o pérdidas relacionadas con contingencias se reconocen cuando
es probable que sus efectos se materialicen y existan elementos razonables para su
cuantificacion. Si no existen estos elementos razonables, se incluye su revelacion
en forma cualitativa en las notas a los estados financieros. Los ingresos,

utilidades o activos contingentes se reconocen hasta el momento en que exista
certeza de su realizacion.

Resultado integral-

Representa el resultado neto del periodo, asi como aquellas partidas que por
disposicion especifica se reflejan en el patrimonio y no constituyen aportaciones,
reducciones y distribuciones de patrimonio.

(Continta)
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()  Pronunciamientos normativos emitidos recientemente-

No se han emitido normas v modificaciones a las normas e interpretaciones que
afecten al Fideicomiso y que sean efectivas a partir del 1° de enero 2016.

Efectivo y equivalentes de efectivo-

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el rubro de efectivo y equivalentes de
efectivo, se integra por efectivo disponible en cuentas bancarias ¢ inversiones

disponibles a la vista por $11,902 y $28,086, que se integran como se muestra a
continuacion:

2016 2015
Efectivo en bancos: $ 1 1

2016 2015

Tasa de - Tasa de
Inversiones disponibles rendimiento rendimiento
alavista: Importe anual Importe anual
BONDESD 200402 $ 11,901 4.95% - -
BPAG91 190822 - - 28.085 1.95%
$ 11,901

D
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o
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|

El efectivo y equivalentes de efectivo se integra principalmente por operaciones de
reporto a un plazo promedio de 3 dias. Durante los afios terminados al 31 de
diciembre de 2016 y 20135, los intereses ganados se incluyen en el resultado integral
del periodo en el rubro de “Ingresos por intereses™ por $876 y $753 respectivamente.

(Continua)
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Derechos de cobro sobre créditos hipotecarios-

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, la cartera de crédito se integra por los créditos
hipotecarios individuales denominados en pesos, cedidos por los Fideicomitentes, los
cuales se encuentran en garantia en primer lugar de los tenedores de los CB a que se
refiere la nota 1, de conformidad con las condiciones del Fideicomiso, el plazo promedio
de los créditos es de 4.22 afios.

Al 31 de diciembre de 2016 y 2013, la irrecuperabilidad de los derechos de cobro sobre

créditos hipotecario de acuerdo con los dias de impago de los créditos se muestra como
sigue:

Dias de vencimiento de los

derechos de cobro sobre 2016 20158

créditos hipotecarios Importe Reserva Importe Reserva
Individual Individual

0-29 $ 417.282 724 567,628 1.654

30-59 19,289 347 28,791 964

60-89 6,848 281 11,253 384

90-119 5,846 446 7,317 966

120-149 2,469 212 2,202 237

150-179 2.486 277 4,157 820

180-209 5,842 387 1.354 487

Mas de 210 188.460 53.495 214319 71.802

Total de derechos de cobro
sobre créditos hipotecarios

con reserva individual 648,522 56,169 837,021 77.814
Total de reserva
colectiva ! - 1.289 - 2.380
648.522 57.458 837.021 80.194
Derechos de cobro sobre
créditos hipotecarios, netos $ 591,064 756,827

' Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, a la irrecuperabilidad de los derechos de cobro
sobre créditos hipotecarios de 0 a 180 dias de vencimiento se les genera una reserva
colectiva adicional a la reserva individual.

(Continta)
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Durante los afios terminados el 31 de diciembre de 2016 y 2015, el monto de los
intereses devengados ascendio a $78,216 y $99.866, respectivamente, los cuales se
registraron en ¢l estado de resultado integral dentro del rubro de “Ingresos por intereses™.

Durante los afos terminados el 31 de diciembre de 2016 y 2015, el incremento de la
estimacion para deterioro de los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios cargado
en el estado de resultado integral ascendié a $2,925 y $5,223, respectivamente.

Derechos sobre bienes adjudicados disponibles para la venta-

Al 31 de diciembre de 2016 v 2015, los derechos sobre bienes adjudicados disponibles
para la venta, corresponden a inmuebles adjudicados o recibidos como dacion en pago y
se integran conforme a su antigtiedad como se muestra a continuacion:

ntigiieda 2016 2015
Menos de un afio S 12,394 15.339
de 1 a 3 afios 21,252 ¢
mas de 3 afios 10,302 5.214

Total S 43,948 48,614

Certificados bursatiles fiduciarios (CB)-

Los CB, son instrumentos financieros emitidos por el Fideicomiso que se registran a su
valor razonable al momento de su colocacion entre el gran publico inversionista, los
intereses se registran sobre la base de tasa de interés efectiva y se van amortizando
conforme a la tabla publicada en la BMV.

El 20 de diciembre de 2006 la Comisién autoriz6 la inscripcion en el Registro Nacional
de Valores de un programa para la emision de CB hasta por $10,000,000 o su

equivalente en unidades de inversiébn con cardcter revolvente, mediante el oficio
153/516611/2006.

El 5 de octubre de 2007 se llevd a cabo la primera emision de CB HSBCCB 07-3 y

HSBCCB 07-4, al amparo del programa mencionado en el contrato del Fideicomiso
descrito en lanota 1.

(Continua)
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El aforo inicial para estas emisiones corresponde al 1% respecto del saldo insoluto
inicial de la cartera, con un aforo objetivo del 3.5%, que deberda ser alcanzado
cuando el porcentaje Serie “A™ y Serie “B” lleguen al porcentaje objetivo del 88.5%
y 8% respectivamente, del saldo insoluto de todos los créditos vigentes.

La emision inicial de los CB Serie “A™ estaba integrada por 32,197.028 CB fiduciarios
emitidos por el Fiduciario por $3,219,703 con valor nominal de $100 por certificado, de
conformidad con los articulos 61 a 64 de la Ley de Mercado de Valores (LMV) y
con los términos de la instruccién de emision y el titulo respectivos.

La emisidn inicial de los CB Serie “B” estaba integrada por 2,830,508 CB fiduciarios a
ser emitidos por el Fiduciario por $283,051 con un valor nominal de $100 por
certificado, de conformidad con los articulos 61 a 64 de la LMV y con los términos de
las instrucciones de emision y el titulo respectivos, los cuales se encuentran
subordinados a los CB Serie “A” en cuanto a prelacion de pago de principal e intereses.

Los CB HSBCCB 07-3 y HSBCCB 07-4 generan intereses sobre su valor nominal, con
tasa de interés contractual anual de 8.80% para los CB Serie “A”, y a una tasa de interés
contractual anual de 10.11% para los CB Serie “B”, las cuales se mantendran fijas
durante la vigencia de las emisiones. Dichos intereses son pagados los dias 20 de cada
mes o el dia habil siguiente durante la vigencia de la emisidn, a partir del 20 de
noviembre de 2007.

La amortizacion se llevara a cabo en la fecha de vencimiento de la emision, el 1 de
abril de 2025, sin embargo, el Fiduciario podrd efectuar amortizaciones anticipadas de

principal en cada fecha de pago, de conformidad con lo establecido en el contrato de
Fideicomiso.

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el saldo de los certificados bursatiles
asciende a $685,200 y $885,948 respectivamente. Durante los afios terminados el 31
de diciembre de 2016 y 2015, el monto del gasto por interés reconocido en el resultado
integral ascendio a $74,293 y $95,356 respectivamente.

(Contintia)
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Operaciones con partes relacionadas-

Durante los afios terminados el 31 de diciembre de 2016 y 2015, el importe de los

gastos con partes relacionadas registrados en el estado de resultado integral se muestra a
continuacion:

2016 2015
HSBC México:
Comisiones por
administracion $ 6.419 7,228
Seguros pagados 14.347 16.660
Total $ 20,766 23,888
Banco Invex
Servicios administrativos $ 494 480

Patrimonio-

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, el patrimonio esta conformado por las aportaciones
realizadas por HSBC, mas aportaciones, menos reembolso de excedentes vy

distribuciones; asimismo se integra por los resultados acumulados y el resultado integral
del periodo.

Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2016 y 2015, la cobranza de los
derechos de cobro ha venido disminuyendo considerablemente, ya que durante dichos
gjercicios solo se recibio cobranza por $267,509 y $353,869, respectivamente, por lo que
se ha generado un déficit en el patrimonio; esto podria ser causa de incumplimiento con

las obligaciones del Fideicomiso entre las cuales se encuentra principalmente el pago de
los Certificados Bursatiles.

Compromisos-

El Fideicomiso tiene compromisos derivados del contrato de prestacion de servicios de
administracion y cobranza, los cuales corresponden al pago de la comision por la
adminisiracion y cobranza de los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios. La

comision equivale a un porcentaje mas el impuesto al valor agregado, de los flujos de
cobranza correspondientes al mes anterior.

(Continta)
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(11) Administracién de riesgos financieros-

(a) Marco de administracion de riesgos financieros-

(b)

El Administrador del Fideicomiso cuenta con un departamento de riesgos, al cual se
le han otorgado ciertas responsabilidades y autoridad para administrar los activos
y pasivos del Fideicomiso en cumplimiento del objetivo por el cual fue constituido.

El cumplimiento de los objetivos y la administracion de activos y pasivos es
monitoreada por el Comité de Riesgos que revisa de manera mensual dichos
elementos. -

Riesgo de crédito-

El riesgo de crédito representa el riesgo de pérdida financiera para el Fideicomiso si
un acreditado o contraparte de un instrumento financiero no cumple con sus
obligaciones contractuales, y surge principalmente de los derechos de cobro sobre
créditos hipotecarios de acreditados en valores del Fideicomiso.

Exposicion de crédito

La exposicion del Fideicomiso al riesgo de crédito se ve afectada principalmente
por las caracteristicas de la cartera de crédito, misma que respalda los derechos de
cobro sobre créditos hipotecarios.

La clasificacion de los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios por tipo de
riesgo al 31 de diciembre de 2016 y 2015, se integra como sigue:

2016 2015
Total . Total = 1

Por tipo de riesgo:
Normal $ 443,419 68 $ 607,672 73
Potencial 5,847 1 1,317 1
Real 2.469 1 2,202 -
Alto Riesgo 2,486 - 4157 -
[rrecuperable 194,301 30 215.673 26

$ 648,522 100 $ 837,021 100

(Continta)
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(¢) Riesgo de liquidez-

El riesgo de liquidez representa el riesgo de que el Fideicomiso se encuentre con
dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas con pasivos financieros
que se liquiden mediante la entrega de efectivo u otro activo financiero.

El riesgo de liquidez estd estrechamente relacionado a la calidad de los flujos que
provienen de la cartera, por lo que el pago oportuno de los CB depende
directamente de que los deudores de los créditos hipotecarios cumplan sus
obligaciones. En la medida en que la solvencia de los deudores hipotecarios se vea
afectada en forma negativa, existe el riesgo de incumplimiento a sus obligaciones,
lo anterior puede tener como resultado que el patrimonio del Fideicomiso cuente
con menos recursos liquidos y esto afecte en forma negativa la capacidad de pagar
las cantidades adeudadas bajo los CB.

En el caso de que, por cualquier motivo, los recursos liquidos del patrimonio del
Fideicomiso emisor no sean suficientes para pagar integramente las cantidades
adeudadas bajo los Certificados Bursatiles fiduciarios, los Tenedores no tendrén el
derecho de reclamar su pago al Cedente, al Fideicomiso, al Fiduciario, al
Representante Comun, a los Intermediarios Colocadores o a cualquier otra persona.

El Administrador del Fideicomiso administra este riesgo mediante las
caracteristicas de las emisiones dado que la caracteristica de los pasivos financieros

a costo amortizado son similares a las caracteristicas de los activos financieros a
costo amortizado.

Andlisis de vencimiento de los activos v pasivos financieros

Los vencimientos contractuales de los activos y pasivos financieros a costo
amortizado se muestran en la hoja siguiente.

(Continua)
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Niv
Vencimienio
3 meses- Mis de 5

31 de diciembre de 2016 Valor en Libros 1-3 meses I afio -5 afios afios
Efectivo y equivalentes

de efectivo S 11,902 11,902 - - -
Derechos de cobro sobre

créditos hipotecarios 648,522 3,573 4,285 529,001 111,663
Derechos sobre bienes

adjudicados disponibles

para su venta 43,948 1.441 10.953 31.057 497

Posicion activa 704,372 16916 15.238 560,058 112,160
Cuentas por pagar (43) (43) - - .
Certificados .

bursatiles fiduciarios (685.200) (13.434)  (39.620) (239.904) 392,242

Posicion pasiva (685.243) (13.477) (39.620) 239.904) 392,242

Posicion neta $ 19,129 3439  (24382) 320,154 (280,082)

Nivel d lici
Voo it
3 meses- Mis de 5

Efectivo y equivalentes
de efectivo $ 28,086 28,086 - - -

Derechos de cobro sobre
créditos hipotecarios 837,021 5,446 4,182 194,418 632,973

Derechos sobre bienes
adjudicados disponibies

para su venta 48.614 1.126 14.212 28,062 5.214

Posicidn activa 913.721 34,658 18.394 222,480 638,189
Cuentas por pagar 271) (271 - - -
Certificados

bursatiles fiduciarios (885.948) (18.142)  (53.044) (320.154) (494,608)

Posicién pasiva (886.219) (18.413) (53.044) (320.154) (494.608)

Posicidon neta $ 27,502 16,245 (34,650) (97,674) 143,581

(Continua)
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Riesgo de mercado-

Es el riesgo en el que los cambios en los precios de mercado, como tasa de interés,
tipos de cambio o precios de los instrumentos, afecten los ingresos de la entidad o el
valor de los instrumentos financieros que mantiene. El objetivo de la administracion
del riesgo de mercado es evaluar y controlar las exposiciones de riesgo de mercado
dentro de parametros aceptables que permitan generar utilidades.

La magnitud del riesgo de mercado se estima mediante la sensibilidad del valor
razonable del activo y del pasivo.

Los CB devengan intereses a una tasa de interés fija, por lo tanto los tenedores
tendran el riesgo de que movimientos en los niveles de tasas de interés en el
mercado provoquen que los CB les generen rendimientos menores a los que se
encuentren disponibles en el mercado en determinado momento.

Calificacion de los CB

A continuacién se muestra la calificacion otorgada por Fitch Ratings, calificadora

externa, la cual representa la calidad crediticia de los certificados bursitiles
emitidos por el Fideicomiso.

Fecha de la calificaciéon Serie Calificacién Calificadora
31 de diciembre de 2016 HSBCCB07-3  B+(mex) vra Fitch Ratings
31 de diciembre de 2016 HSBCCB07-4 CC(mex) vra Fitch Ratings
31 de diciembre de 2015 HSBCCBO07-3 BBB-(mex)vra  Fitch Ratings
31 de diciembre de 2015 HSBCCB07-4  CC(mex) vra Fitch Ratings

Para determinar la calificacion de los certificados bursatiles, las calificadoras externas
utilizan la categoria “Administracion y calidad de activos”, la cual representa el nivel
de seguridad de la sociedad evaluando primordialmente la calidad y diversificacion de
los activos del portafolio, las fuerzas y debilidades de la administracion y su capacidad
operativa. Las calificaciones para esta categoria son: Sobresaliente (AAA), Alta (AA),

Buena (A), Aceptable (BBB), Baja (BB), Minima (B), Vulnerable (CCC), Muy
vulnerable (CC) e Incumplimiento (C).

(Continua)
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(12) Clasificacion y valor razonable de los activos y pasivos financieros-

Determinacion de valores razonables

La determinacion del valor razonable de activos y pasivos financieros por los que no
existe un mercado observable requiere el uso de técnicas de valuacion como se ha
descrito en la nota 3. Para los instrumentos financieros con operaciones poco frecuentes
0 que tienen poca transparencia de precio, el valor razonable tiene menor objetividad.

El Fideicomiso determina sus valores razonables usando los siguientes niveles de valor
razonable que refleja la importancia de las variables usadas en cada una:

e Nivel 1: Uso de precios publicos (sin ajustes) en un mercado activo para un
instrumento idéntico.

= Nivel 2: Técnicas de valuacion basado en variables observables ya sea directa
(como precios) o indirectas (derivado de precios). Esta categoria incluye
instrumentos valuados usando: precios puablicos en mercados activos para
instrumentos similares, precios publicos para instrumentos financieros idénticos o
similares en el mercado que se consideran menos activos, u otras técnicas de
valuacion de donde todas las variables significativas son directa o indirectamente
obtenidas de informacion de mercado.

« Nivel 3: Técnicas de valuacion usando variables significativas no observables.

Los valores razonables de instrumentos financieros activos y pasivos que son
cotizados en mercados activos estdn basados en sus precios publicados o mediante
proveedores oficiales de precios. Para el resto se usan técnicas de valuacion reconocidas.

En la hoja siguiente se muestra la clasificacién de los rubros del estado de posicion

financiera conforme al nivel de medicion de sus instrumentos financieros al 31 de
diciembre de 2016 y 2015.

(Continua)
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31 de diciembre 2016

Activos:
Efectivo y equivalentes de efectivo
Derechos de cobro, neto
Derechos sobre bienes adjudicados
disponibles para la venta

Pasivos:
Otras cuentas por pagar
Obligaciones sobre certificados
bursatiles

31 de diciembre 2015

Activos:
Efectivo y equivalentes de efectivo
Derechos de cobro, neto
Derechos sobre bienes adjudicados
disponibles para la venta

Pasivos:
Otras cuentas por pagar
Obligaciones sobre certificados
bursatiles

(Miles de pesos)

Total a valor

$ 11,902
598,700

453,211

Total a valor

Total valor

en libros

11,902
591,064

685,200

Total valor

_razonable en libros
$ 28,086 28,086
783.516 756,827
48.614 48,614

$ 271 271

568,632 885,948

Nivel de
Medicié

Nivel 1
Nivel 2

Nivel 3
Nivel 1
Nivel 1

Nivel de
Medicié

Nivel 1
Nivel 2

Nivel 3

Nivel 1

Nivel 1

(Continua)
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(13) Nuevas normas e interpretaciones aan no adoptadas-

Existen una serie de nuevas normas, modificaciones a normas e interpretaciones aplicables
a los perfodos anuales que comienzan después del lo. de enero de 2016, sin embargo,
dichas normas o modificaciones no son aplicables al Fideicomiso. Aquellas que pueden ser
relevantes para el Fideicomiso se sefialan a continuacion:

NIIF 9 Instrumentos Financieros-

NIIF 9 (2009) introduce nuevos requerimientos para la clasificacion y medicion de los
activos financieros. Bajo la NIIF 9 (2009), los activos financieros son clasificados y
medidos con base en el modelo de negocios en el que se mantienen y las caracteristicas de
sus flujos de efectivo contractuales.

NIIF 9 (2010) introduce cambios adicionales en relacion con los pasivos financieros. En la
actualidad, el IASB tiene un proyecto activo para efectuar modificaciones limitadas a los
requerimientos de clasificacion y medicion de la NIIF 9 y agregar nuevos requerimientos
para tratar el deterioro del valor de los activos financieros y la contabilidad de coberturas.

NIIF 9 (2013) introduce nuevos requisitos para contabilizar coberturas que se alinean mas
estrechamente con la gestion de riesgos.

NIIF 9 (2014) reemplaza las guias de la NIC 39 Instrumentos Financieros: Reconocimiento
y Medicion. La NIIF 9 incluye guias revisadas para la clasificacion y medicion de
instrumentos financieros, un nuevo modelo de pérdidas crediticias esperadas para calcular el
deterioro de los activos financieros, y nuevos requerimientos generales de contabilidad de
coberturas. También mantiene las guias relacionadas con el reconocimiento y la baja de
cuentas de los instrumentos financieros de la NIC 39.

La NIIF 9 es efectiva para los periodos sobre los que se informa anuales comenzados el 1 de
enero de 2018 o después. Su adopcién anticipada esta permitida.

El Fideicomiso no planea adoptar esta norma anticipadamente. Con base en la evaluacion

inicial, no se espera que la norma tenga un impacto material en los estados financieros del
Fideicomiso.
















































































