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

Numero de fideicomiso:

685

Datos relativos al contrato de fideicomiso:

INANCIERD

{z} HSBC INVeX Banco 1ITI.I'IE:XJ

Monex Grups Fnanciers
REPRESENTANTE COMON

Banco [nvex, 54,
Institucicn de Banca M dltiple,

HESBC Mawmes, 54, I ex Grupe Finandene, Fidudario
Institucicn de Banca M dltipls, - M
Ermo Finandens HSBC FIDUCIARIO EMISOR
FIDEICOMITENTE

HSBCCB 07-3 Y HSBCCB 07-4

REPORTE ANUAL
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

Plazo y fecha de vencimiento:
La Emisidon 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 emision:
Dos

Numero de emision:
Segunda

Numero de fideicomiso y datos relativos al contrato de fideicomiso:

La emisién de los Certificados Bursatiles se efectua 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 Mudltiple, Grupo Financiero HSBC como Fideicomitente y Fideicomisario en Ultimo lugar y Banco
INVEX, S.A., Institucion 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 Bursatiles de fecha
27 de octubre de 2009, se firmd 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 firmd 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.
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Clave de Cotizacion: HSBCCB Fecha: 2019-12-31

Nombre del fiduciario:

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

Fideicomitente:

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

Clave de cotizacion:

HSBCCB

Fideicomisarios en primer lugar:

Los Tenedores Serie A, representados por el Representante Comun

Fideicomisarios en segundo lugar:

Los Tenedores Serie B, representados por el Representante Comun

Fideicomisarios en tercer lugar:

HSBC o cualquier otra persona que sea tenedor de la o las Constancias que emita el Fiduciario de conformidad con el Contrato

Otros Fideicomisarios:

Ninguno
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Clave de Cotizacion: HSBCCB Fecha: 2019-12-31

Administrador del patrimonio del fideicomiso:

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

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

Desde el inicio de la emisién hasta diciembre del 2019, el promedio de saldo insoluto al inicio del periodo registrado es
de $ 1,569,098 miles de pesos y el promedio de la Tasa Ponderada de dicho periodo es de 11.47%.
Para el saldo promedio se reporta la suma del saldo Insoluto inicial que ha presentado la emision desde la fecha de

origen y en este caso hasta diciembre 2019, dividido entre el numero de meses.

Caracteristicas de la Emision (Cifras en Miles de Pesos)
Promedio desde la fecha origen a Diciembre 2019

. . Fecha de Fromedio de Fromedio Tasa
Fideicomizo . .
emision Saldo Inicial Ponderada
GE5 oct-07 ¥1 569,095 11 47%

Fuente: HSBC Mécico

Al cierre de diciembre del 2019 el saldo insoluto inicial de los créditos hipotecarios registrado es de $228,733 miles
de pesos y el plazo promedio restante de la emision es de 1.43 afos.

Caracteristicas de la Emision (Cifras en Miles de Pesos)
Al cierre del periodo Diciembre 2019

Plazo Promedio Derechos que confieren los titulos fiduciarios y demas
- . Saldo Insoluto .
Fideicomiso Inicial Ponderado de los Activos — yalores emitidos al amparo de un fideicomiso:
{anos) Cada Certificado Bursatil representa para su titular el
B4 F228,733 1.43

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 emisioén hasta la fecha de
amortizacion. Los Certificados Bursatiles 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.

Fuente: HSBC México

Intereses / Rendimiento procedimiento del calculo:

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

4 de 63



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

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 Bursatiles 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”) para los Certificados Bursatiles 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 formula:

e [(r7)* PL]*PN
36000
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
calculos se efectuaran cerrandose a centésimas.

Durante la vigencia de la presente Emision la Tasa de Interés Bruto Anual no sufrira cambios.

El Representante Comun dara a conocer por escrito a la CNBV y al Indeval, con por lo menos 2 (dos) Dias Habiles de
anticipacion 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 anticipacion 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 Bursatiles no se causaran intereses
moratorios.

En su caso, rendimiento minimo:
No aplica

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

El monto de principal bajo los Certificados Bursatiles serd pagado en la Fecha de Vencimiento, Sin embargo, en cada
Fecha de Pago, el Fiduciario podra efectuar Amortizaciones Anticipadas de Principal de los Certificados Bursatiles, de
conformidad con lo establecido en el Contrato de Fideicomiso.

Amortizaciones Anticipadas de Principal
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Clave de Cotizacion: HSBCCB Fecha: 2019-12-31

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 propdsito de conformidad con
lo establecido en el Contrato de Fideicomiso.

Cada amortizacion anticipada de principal sera aplicada a prorrata entre la totalidad de los Certificados Bursatiles
dentro de sus series respectivas; en el entendido de que cuando haya una amortizacion 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 Aceleracion y en tanto el mismo no sea subsanado, el Emisor debera amortizar
los Certificados Bursatiles 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 Bursatiles 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 realizara el Dia Habil inmediato posterior, sin que se modifiquen los dias que incluye el Periodo de Intereses
respectivo. La primera Fecha de Pago fue 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”).

Subordinacion de los titulos, en su caso:

Los Certificados Bursatiles Serie B se encuentran subordinados a los Certificados Bursatiles Serie A en cuanto a
prelacién de pago de principal e intereses.

Lugar y forma de pago:

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 Deposito 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 a los Tenedores seran realizados a través de y en el domicilio de Indeval mediante la transferencia de
fondos que se llevara a cabo en la Fecha de Pago.

Denominacién del representante comun de los tenedores de los titulos:
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Clave de Cotizacion: HSBCCB Fecha: 2019-12-31

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

Depositario:

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

Régimen fiscal:

La presente seccién contiene una breve descripcion de ciertos impuestos aplicables en México a la adquisicion, propiedad y disposicion de
instrumentos de deuda como los Certificados Bursatiles 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 Bursatiles. El régimen fiscal vigente podra ser modificado a lo largo de la vigencia de la Emisién. 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 retencién 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.

En su caso, dictamen valuatorio:

No Aplica

Serie [Eje] 07-3y 07-4

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

Clase Certificados Bursatiles

Serie 07-3y 07-4

Tipo Certificados Bursatiles Fiduciarios

Clave de pizarra HSBCCB 07-3y 07-4

Monto total 283,050,800

Numero de valores 2,830,508

Valor nominal 100

Bolsas donde estan registrados Bolsa Mexicana de Valores S.A.B de C.V.

Plazo 6,388 (seis mil trescientos ochenta y ocho) dias, equivalente a aproximadamente 17
(diecisiete) afios y 9 (nueve) meses

Fecha de vencimiento 2025-01-04

En su caso, nimero de emision correspondiente Segunda

Observaciones

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

Los titulos se encuentran inscritos en el Registro Nacional de Valores
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Clave de Cotizacion: HSBCCB Fecha: 2019-12-31

Leyenda articulo 86 de la LMV:

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

Leyenda Reporte Anual CUE:

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

Periodo que se presenta:

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

[413000-NBIS1] Informacion general

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), que se cumple si el
Porcentaje Objetivo de la Serie A y 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
determinaran la calificacion de los Certificados Bursatiles.

“Aseguradora’ significa HSBC Seguros, S.A. de C.V., Grupo Financiero HSBC o cualquier otra institucion de
seguros que se haya contratado para suscribir las pdlizas de los Seguros que corresponden a los Créditos
Hipotecarios; y en el caso que el Administrador decida el cambio de Aseguradora en el futuro, la institucién de
seguros que contrate el Administrador para suscribir las pdlizas 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 que este concepto incluira, (i) cualquier pago de principal
pagado a partir de (sin incluir) la Fecha de Corte, (ii) cualquier indemnizaciéon pagada en relacién 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 bursatiles 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 Instruccién 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 prelacion de pago de principal e intereses.

10 de 63



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

“Certificados Bursatiles” significa los Certificados Bursétiles Serie A y los Certificados Bursétiles Serie B.
“CNBV” significa la Comision Nacional Bancaria y de Valores.

“Cobranza” Significa con respecto a los Créditos Hipotecarios el monto total de las Cantidades Incluidas que
sean efectivamente cobradas por o a cuenta del Administrador en un Periodo de Cobranza; 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 Administracion” significa el contrato de prestacion de servicios de administracion y cobranza
celebrado entre el Fiduciario y el Administrador, con la comparecencia del Representante Comun, con el fin de
que el Administrador lleve a cabo la administracion 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 Sociedad
Hipotecaria Federal cubrira 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-Sociedad Hipotecaria
Federal 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 Solucion. Dicha peticion 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 mas de 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 o cualquier cobertura, en su caso). Adicionalmente, (i) para el calculo 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) o mas
pagos mensuales consecutivos y (ii) para el calculo de la Comision 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) o mas pagos mensuales consecutivos. Si los Créditos Hipotecarios
Reestructurados incluyen convenios judiciales con dacion en pago, se considerara el valor de recuperacion del
inmueble y no el valor comercial.
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“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 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 o cualquier cobertura, en su caso). Adicionalmente, (i) para el
célculo 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) o mas pagos mensuales consecutivos vy (ii) para el calculo de la Comision 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) o mas pagos mensuales
consecutivos. Si los Créditos Hipotecarios Reestructurados incluyen convenios judiciales con dacién en pago,
se considerara el valor de recuperaciéon 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) excluira aquellos Créditos no Elegibles a partir
de que los mismos sean cedidos por el Fiduciario a HSBC, vy (ii) incluira los créditos que los reemplacen, en
ambos casos conforme a los contratos de cesiones adicionales que se celebren.

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

“Emisién” significa la emision de los Certificados Bursatiles.

“Evento de Aceleracion” significa que en una Fecha de Determinacion 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 Determinacioén; 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 liquidacion de la colocacién de los Certificados
Bursatiles en la BMV, la cual en ningun caso excedera del 12 de octubre de 2007.
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“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 emisidn de certificados bursétiles fiduciarios no. 685 creado
en virtud del Contrato.

“Garantia de Pago por Incumplimiento” significa la cobertura que otorga Sociedad Hipotecaria Federal 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 prelacion sobre un Inmueble con el fin de garantizar el
cumplimiento completo y puntual de las obligaciones a cargo de dicho Deudor Hipotecario derivadas de su
Crédito Hipotecario.

“HSBC” significa HSBC México, S.A., Institucién de Banca Multiple, 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.

‘L MV 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 Bursatiles 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
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Bursatiles Serie A en la Fecha de Cierre, las 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 liquidacion 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 ultimo dia de dicho mes; en el entendido que el primer Periodo de Cobranza
comenzara e incluira 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 Sociedad Hipotecaria Federal por escrito y se apegaran a los limites que Sociedad Hipotecaria
Federal establezca para cada producto a instrumentar.

“Porcentaje de Aforo” significa el porcentaje que resulte de la siguiente férmula:

,'1 ( MPs )

—||*100
" \cHwi,

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 calculo después de efectuar las Distribuciones que corresponda a dicha Fecha de Pago.

CHVi = saldo insoluto de todos los Créditos Hipotecarios Vigentes al ultimo 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 dacién 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 detallara 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 la Sociedad Hipotecaria Federal y a los Tenedores de las
constancias, en cada Fecha de Determinacion 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 Sociedad Hipotecaria Federal.

“Sequro 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 explosién) de conformidad con los requisitos establecidos en el Contrato de Administracion.
“Seguros” significa en forma conjunta los Seguros de Darfios 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.

“UDr’ 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 tendra el significado que se le atribuye en el

Suplemento de la Emision correspondiente, el cual puede ser consultado en la pagina
https://www.invexfiduciario.com/InfoEmiPublic/Fiduciario/Default.aspx

Resumen ejecutivo:

El programa de Certificados Bursatiles Fiduciarios

El 21 de diciembre de 2006, la CNBV autorizé la inscripcion en el Registro Nacional de Valores un programa para la
emision de Certificados Bursatiles hasta por la cantidad de $10,000 millones de pesos o su equivalente en UDIS, con
caracter revolvente, mediante el oficio 153/516611/2006.
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El contrato de Fideicomiso irrevocable Numero 00685 para la emisién de Certificados Bursatiles Fiduciarios
administrado por Banco Invex, S.A., Institucién de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero (Fiduciario), fue
constituido como fideicomiso de administracion el 2 de octubre de 2007, con una duraciéon indefinida, sin que exceda el
plazo maximo legal. El contrato de Fideicomiso fue firmado por HSBC México, S.A., Institucién de Banca Multiple,
Grupo Financiero HSBC (Grupo Financiero HSBC) con el caracter de fideicomitente y fideicomisario, en ultimo 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
A la fecha origen de e mision

Fideicomiso FEE.hE.',dE Claves de Pizarras
emision
G35 act-07 HSBCCH 07-3yHSBCCB O7-4

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 Bursatiles; (iii) la colocacion 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 Bursatiles de la emisién de este reporte venceran en la fecha establecida en las caracteristicas de la
emisién publicada.

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

La ruta es: Grupo HSBC México / Relacién con Inversionistas / BORHIS.
En esta seccidon se encuentra publicada la informacién relacionada con esta emisién: el Histérico 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, Informacion 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 948 sucursales,
5,595 cajeros automaticos y aproximadamente 16,000 empleados. Para mayor informacion, consulte nuestra pagina en
www.hsbc.com.mx.

HSBC Holdings PLC, la casa matriz del Grupo HSBC, tiene su sede en Londres. El Grupo presta servicios a clientes de
todo el mundo en 64 paises y territorios de Asia, Europa, América del Norte, América Latina, Medio Oriente y Africa del
Norte. Con activos totales de USD$2,715 mil millones al 31 de diciembre del 2019; HSBC es una de las organizaciones
de servicios bancarios y financieros mas grandes del mundo.
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Contacto para medios: Contacto para Relacién con Inversionistas:
Ciudad de México: Lyssette Bravo Tel: Ciudad de Diego Di Genova

+52 (55) 5721 2888 México: Tel: +52 (55) 5721 6617
Londres: Ankit Patel

Tel: +44 (0)20 7991

9813
UK: +44 (0)20 7991 3643
USA: +1 224 830 8008
Hong Kong: +852 2822 4908

Resumen Grupo Financiero HSBC

La economia se mantuvo débil, lo que resulté en una contraccién anual por el afilo completo de 0.1%. El principal
motivo de este desempefio fue una caida tanto en la produccién industrial como en las actividades del sector servicios.
El principal obstaculo para el crecimiento durante el cuarto trimestre fue la construccion, ya que continué cayendo a un
ritmo acelerado. La inflacién finalizé 2019 en 2.83% en términos anuales, por debajo de las expectativas del mercado y
la meta del banco central de 3%. Este resultado fue impulsado por una fuerte disminucién en el componente no
subyacente, combinado con una desaceleracion gradual de la inflacion subyacente.

En este contexto de débil crecimiento y menor inflacion, el banco central de México, Banxico, pudo reducir la tasa de
politica dos veces en el cuarto trimestre de 2019. Con estos movimientos, la tasa de politica monetaria termin6é 2019 en
7.25% desde 7.75% registrado a finales del tercer trimestre del afio. En particular, el recorte de diciembre de Banxico
marcé un desacoplamiento con respecto a la politica monetaria de Estados Unidos, ya que fue la primera vez en la
segunda mitad del 2019 en el que Banxico no replicé el movimiento de la Fed. Esto significé que las condiciones
internas, como la ampliacion de la brecha negativa del producto y la convergencia de la inflacion hacia la meta del 3%,
adquirieron relevancia desde la perspectiva de la politica monetaria.

e  Por los doce meses transcurridos al 31 de diciembre de 2019, Grupo Financiero HSBC reporté una utilidad antes
de impuestos de MXN12,021 millones, un incremento de MXN2,273 millones o 23.3% comparado con MXN9,748
millones del mismo periodo en 2018.

e Los ingresos netos por intereses reportados por los doce meses transcurridos al 31 de diciembre de 2019 fueron
MXN33,667 millones, un incremento de MXN2,574 millones o 8.3% comparado con el mismo periodo en 2018. El
incremento se debe principalmente al crecimiento de la cartera vigente parcialmente compensado con incremento
en el costo de fondeo.

. La estimacion preventiva para riesgos crediticios reportada por los doce meses transcurridos al 31 de diciembre de
2019 fue MXN9,149 millones, un incremento de MXN265 millones o 3.0% comparado con los MXN8,884 millones
del mismo periodo en 2018, debido principalmente al incremento en la cartera de consumo. El ratio de costo de
crédito fue de 2.3% y el ratio de reservas para pérdidas crediticias fue de 3.3% al 31 de diciembre de 2019.

. El ingreso neto por comisiones por los doce meses transcurridos al 31 de diciembre de 2019 fue de MXN7,738
millones, un incremento de MX100 millones equivalente al 1.3% comparado con el mismo periodo en 2018.

. El ingreso por intermediacion por los doce meses transcurridos al 31 de diciembre de 2019 fue de MXN4,706
millones, un incremento de MXN1,583 millones o 50.7% comparado con el mismo periodo en 2018, principalmente
debido al incremento de MXN 2,333 millones registrados en el Banco, parcialmente compensado con la diminucién
registrada en este rubro por la compafiia de seguros por MXN 732 millones derivado de la venta de titulos en 2018.

. Los otros ingresos de la operacién por los doce meses transcurridos al 31 de diciembre de 2019, fueron MXN2,250
millones, un incremento de MXN781 millones o 53.2% comparado con el mismo periodo en 2018, principalmente
generado por la venta del negocio de adquiriente.

e Los gastos de administracion y de personal por los doce meses transcurridos al 31 de diciembre de 2019 fueron de
MXN27,270 millones, un incremento de MXN2,449 millones o0 9.9% en comparacion con los MXN24,821 millones
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por el mismo periodo en 2018, principalmente por mayor costo de personal a través de todas las lineas de negocio,
mayores costos en tecnologia y el IPAB.

. La razén costo-ingreso fue de 56.4% por los doce meses transcurridos al 31 de diciembre de 2019, comparada con
57.3% reportado por el mismo periodo en 2018.

e La tasa efectiva de impuestos fue de 25.1% por los doce meses transcurridos al 31 de diciembre de 2019
comparada con 25.2% por el mismo periodo en 2018.

e La cartera de crédito neta fue de MXN387.3 mil millones al 31 de diciembre del 2019, con un incremento en los
portafolios de consumo y comercial de MXN21.2 mil millones o0 5.8% en comparacién con MXN366.1 mil millones al
31 de diciembre del 2018. La cartera vigente de consumo e hipoteca incrementé en 20.0% comparada con el
mismo periodo en 2018. La cartera vigente comercial incrementé en 1.0% comparada con el mismo periodo en
2018.

e El indice de morosidad al 31 de diciembre de 2019 fue de 1.9%, en linea con lo reportado al 31 de diciembre del
2018 que fue de 1.9%.

e  El retorno sobre capital fue de 12.5% por los doce meses transcurridos al 31 de diciembre de 2019 observando un
incremento de 1.9 puntos porcentuales comparado con los 10.9% reportado por el mismo periodo en 2018.

e La estimacion preventiva para riesgos crediticios al 31 de diciembre del 2019 fue de MXN13.2 mil millones, un
incremento de MXNO0.3 mil millones o0 2.2 % comparado con el 31 de diciembre del 2018. El indice de cobertura
total (estimacién preventiva para riesgos crediticios /cartera de crédito vencida) fue de 167.9% al 31 de diciembre
del 2019 comparada con 177.1% al 31 de diciembre del 2018.

e Al 31 de diciembre del 2019, el total de depdsitos (captacion tradicional) fue de MXN513.5 mil millones, un
incremento de MXN 85.0 mil millones o 19.8% en comparacién con MXN428.5 mil millones al 31 de diciembre del
2018.

. HSBC México reportd una utilidad antes de impuestos por los doce meses transcurridos al 31 de diciembre de 2019
de MXN9,881 millones un incremento de MXN2,231 millones 0 29.2% comparado con el mismo periodo de 2018. El
resultado neto fue MXN7,374 millones un incremento de MXN1,538 millones, o 26.4% comparado con el mismo
periodo de 2018.

. HSBC Meéxico reportd un ingreso neto por intereses, por los doce meses transcurridos al 31 de diciembre de 2019
de MXN 31,381 millones, un incremento de MXN 1,995 millones o 6.8% en comparacion con el mismo periodo en
2018.

e Al 31 de diciembre del 2019, el indice de capitalizacion de HSBC México S.A. Institucién de Banca Multiple, Grupo
Financiero HSBC, fue de 13.4% vy el indice de capital béasico fue de 11.8% comparado con 12.3% y 10.4%
respectivamente al 31 de diciembre del 2018. La estrategia global de HSBC es trabajar con niveles de capital
Optimos y con espacio razonable por encima de los requerimientos regulatorios.

o La filial del Grupo Financiero HSBC, HSBC Seguros, registré por los doce meses transcurridos al 31 de diciembre
de 2019 una utilidad antes de impuestos de MXN1,408 millones, un decremento de MXN191 millones o 11.9%
respecto al mismo periodo en 2018, impactado por la utilidad generada por la venta de titulos en 2018.

Resultados por segmento y linea de negocios (Los importes descritos incluyen el impacto del costo interno y
el valor de los fondos aplicados a diferentes lineas de negocio. Para comentarios relativos a gastos de
Administracion, por favor referirse al resumen financiero para Grupo Financiero)

Retail Banking and Wealth Management (RBWM)

Los ingresos de RBWM por los doce meses transcurridos al 31 de diciembre de 2019 crecieron un 11.7%, impactados
positivamente por MXN 829 millones derivados de la ganancia en la venta del negocio de adquiriente reportada en
enero de 2019. Excluyendo este impacto, los ingresos aumentaron un 8.5% impulsado por mayores saldos de
préstamos, asi como mayores resultados de nuestra propuesta de banca comercial minorista. Los saldos al final del
periodo aumentaron 20% en préstamos principalmente en hipotecas y tarjetas de crédito que presentaron un aumento
de 32% y 18% respectivamente. Los depdsitos aumentaron un 5% en comparacion con el mismo periodo de 2018.

La estimacion preventiva para riesgos crediticios aumenté en 17.8%, en comparacién con el mismo periodo del afo
pasado, alineados con el crecimiento de la cartera de préstamos del 20%.
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La utilidad de RBWM antes de impuestos por los doce meses transcurridos al 31 de diciembre de 2019 fue de
MXN3,386 millones, un aumento de MXN414 millones, o 14%, en comparacioén con el mismo periodo de 2018 pasado.
Esto se debio principalmente al crecimiento en los ingresos netos por intereses de MXN2,174 millones y otros ingresos
de MXN754 millones impulsados por la ganancia en la venta del negocio de adquiriente, parcialmente compensado por
un aumento en la estimacion preventiva por MXN 1,269 millones y un aumento en los gastos de MXN1,374 millones.

Los depodsitos a plazo mostraron un crecimiento del 22% en los ingresos por los doce meses transcurridos al 31 de
diciembre de 2019 comparado con el mismo periodo de 2018, impulsado por un crecimiento en los saldos del 12%
principalmente en la propuesta Premier debido a actividades comerciales tales como campafas especiales, asi como
margenes mas altos.

Por otro lado, los fondos mutuos, crecieron a una tasa del 16.6% por los doce meses transcurridos al 31 de diciembre
de 2019, ganando participacion de mercado por tercer afio consecutivo.

HSBC Fusion, el primer servicio integral para atender a los duefios de negocios en México, incrementd su base de
clientes PYME en 14.8% en relacién con diciembre de 2018. El crecimiento en los saldos ha sido significativo, logrando
un crecimiento anualizado del 10% en préstamos y 13% en depdsitos.

Un afio después de su lanzamiento, la tarjeta de crédito HSBC Zero y 2Now han sido bien aceptadas por el mercado. A
los clientes que usan la tarjeta Zero no se les cobra una tarifa 0 comision anual siempre que usen la tarjeta al menos
una vez al mes, mientras que los titulares de 2Now han recibido el 2% del reembolso en efectivo sobre todas sus
compras. Durante 2019, mas de 480,000 HSBC Zero y 80,000 2Now fueron colocadas. Esto también fue respaldado
por un nuevo canal de ventas de Telemarketers que representa casi el 40% de las ventas totales de tarjetas, este
nuevo canal esta atrayendo nuevos clientes al banco.

La nueva tarjeta de crédito Air se lanz6 a fines de diciembre, disefiada como la tarjeta de crédito con la tasa de interés
mas baja del mercado, cubriendo un segmento de clientes al que HSBC no habia alcanzado antes y originando en el
mes de lanzamiento 11,000 tarjetas.

Stilo connect, primer proceso de incorporacion totalmente digital para cuentas de débito, es la nueva propuesta de
banca personal, que ofrece a los clientes una relacion bancaria alternativa no presencial. Desde el lanzamiento se han
abierto mas de 11,000 cuentas.

Banca de Empresas (CMB-Commercial Banking)

Los ingresos de Banca de Empresas (CMB-Commercial Banking) observaron una tendencia positiva durante 2019, con
un crecimiento del 10.4% en comparacion con el mismo periodo de 2018. Excluyendo la utilidad por venta del negocio
de adquiriente, se obtuvo un crecimiento de ingresos del 3.7% que refleja la expansion del balance en activos y
depdsitos. Excluyendo el impacto del nuevo modelo de joint venture del negocio de adquiriente, las comisiones
crecieron un 3% por incremento en los créditos sindicados y servicios de comercio internacional.

La estimacion preventiva para riesgos crediticios disminuyd 29% hasta el tercer cuarto de 2019. Los indicadores de
calidad del portafolio permanecen estables.

La cartera de préstamos crecié 9% en comparacion con el afio anterior, impulsada por los préstamos tradicionales y
sindicados, principalmente en grandes corporativos y mercado intermedio. Los depésitos crecieron 22%.

La utilidad antes de impuestos de CMB fue de MXN2,653 millones, un aumento de MXN1,054 millones o 66%, en
comparacién con el mismo periodo de 2018, derivado principalmente de un crecimiento en el margen de MXN 652
millones y otros ingresos por MXN 332 millones, que incluye la utilidad por venta del negocio de adquiriente, asi como
una disminucién en la estimacién preventiva de MXN435 millones. Los gastos crecen MXN99 millones a un ritmo de
2.5% por debajo de inflacion.
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Banca Global y de Mercados (Global Banking and Markets)

Los ingresos de Global Banking and Markets de 2019 mostraron un crecimiento del 25% en comparacién con el mismo
periodo de 2018. El aumento se explica principalmente por los mayores volumenes en las carteras de préstamos y
depositos, junto con los mayores margenes en los préstamos corporativos y el aumento de las comisiones de los
mercados de capital de deuda e infraestructura, asi como transacciones inmobiliarias.

Global Banking and Markets tuvo una reduccion del 7.5% en el portafolio de préstamos comparado con los doce meses
de 2018, el cual fue parcialmente compensado con los mayores saldos de depésitos de GLCM (Global, Liquidity &
Cash Management) durante 2019, que mostraron un crecimiento de 38.4%.

La estimacion preventiva para riesgos crediticios en 2019 fue menor que en el mismo periodo de 2018 por las
liberaciones de provisiones significativas registradas durante este afio, manteniendo indicadores de calidad de la
cartera de préstamos sélidos.

Ademas, Global Banking and Markets mantuvo su estrategia de reforzar el negocio de los mercados de deuda y capital
mediante el cierre de transacciones relevantes con clientes locales e internacionales.

La utilidad antes de impuestos de Global Banking and Markets fue de MXN 4,928 millones, un incremento de MXN
1,937 millones o 64.8%, en comparacion con el mismo periodo de 2018, derivado de un incremento en el ingreso por
intermediacion de MXN 2,013 millones, parcialmente compensado por un decremento en el margen financiero de MXN
1,156 millones y el incremento de gastos por MXN 42 millones.

Durante el segundo trimestre del 2019, HSBC México junto con otras entidades financieras firmé un acuerdo para
otorgar un crédito sindicado por un monto de USD$8 mil millones a Petréleos Mexicanos.

Premios y reconocimientos.

HSBC México recibié los siguientes premios durante los primeros doce meses transcurridos de 2019.

HSBC recibié el premio como “Mejor Banco de México” otorgado por la revista britanica Euromoney, debido a los
resultados financieros que obtuvo la institucién en el dltimo afio, el desempefio de sus nuevos productos, su innovacion
digital y su estrategia de responsabilidad corporativa enfocada en finanzas sustentables, entre otros aspectos. Los
premios anuales Euromoney reconocen el desempefio de los bancos y la calidad de sus servicios y son de los mas
prestigiosos en el sector financiero.

El 10 de abril, durante el evento “Finanzas Sustentables MX 19” en la Ciudad de México, HSBC México fue reconocido
por el Consejo Consultivo de Finanzas Verdes y la Bolsa Mexicana de Valores como la “Banca de Inversion Lider en la
Colocacion de Bonos Verdes, Sociales y Sustentables Etiquetados en México”, reconociendo con ello el liderazgo y
compromiso de HSBC con el desarrollo sostenible.

En 2019, por segundo afio consecutivo, HBSC fue reconocido por la revista britanica Euromoney como el Mejor Banco
de México en Soluciones de Comercio Exterior y como el Mejor Banco en México en Calidad del Servicio en Soluciones
de Comercio Exterior. Euromoney desarrolla una encuesta cada afio entre usuarios de soluciones enfocadas al
comercio internacional con el objetivo es identificar a quienes les proveen los mejores productos y servicios, por pais,
region y a nivel global.
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Al 31 de diciembre 2019, los resultados financieros reportados a HSBC Holdings plc, (casa matriz) se preparan de
acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (IFRS).

Para el periodo enero-diciembre 2019 bajo IFRS, la utilidad antes de impuestos reportada de Grupo Financiero HSBC
fue MXN13,230 millones, un incremento de 30.3% comparado con el mismo periodo en 2018. Las principales
diferencias en resultados bajo los Criterios de Contabilidad para Sociedades Controladoras de Grupos Financieros
(CCSCGF) e IFRS para el periodo enero-diciembre se debe a diferencias contables en las estimaciones preventivas
para riesgos crediticios, tasa de interés efectiva, PTU diferida, ajustes de valuaciéon de instrumentos financieros y a
reservas técnicas de seguros.

Negocio Hipotecario de HSBC México

La Administracion Integral del Producto, estd basada en el fortalecimiento del Control Interno y un trato justo al cliente.
Continuamos con un Modelo Operativo Centralizado en el que se tiene como objetivo ser mas eficientes en los tiempos
de respuesta y llevar controles mas robustos.

La promocién del producto hipotecario se realiza mediante esquemas dedicados para diferentes destinos tales como
Adquisicion, Pago de Pasivos, Liquidez y proximamente nuevos destinos como construccion, remodelacién, entre otros.
Se busca generar una de las ofertas mas competitivas 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 Secured Lending, en la parte hipotecaria esta dividida en tres areas, que
ejecutan las siguientes funciones:

Direccion de producto
Administracion del producto hipotecario. Incluye conceptos como administracion integral del Portafolio,
fortalecimiento de controles Internos; diseno e implementacion de nuevos productos, robustecimiento de
politicas de crédito, administracion del PNL.

Subdireccion de Canales Internos
Desarrollar y coordinar la estrategia comercial hipotecaria a fin de exponenciar la colocacién a través de
sucursales, desarrolladores y clientes HSBC

Subdireccion Canales Externos
Desarrollar la estrategia comercial para la atencion de Lead Generators y otros canales.

Subdireccion de Proceso y transformacién
Desarrollo e implementacion de las iniciativas relacionadas con el proyecto global y local de trasformacion.
Eficientar el proceso hipotecario.

Subdireccion de Mesas de operacion
Administracién, desarrollo y mejoras a la mesa de operacion y los procesos de apoyo para la originacion del
crédito hipotecario.

Fuerza comercial especializada

Plantilla comercial dedicada Unica y exclusivamente a la promocion del Crédito Hipotecario.

INFORMACION FINANCIERA DEL FIDEICOMISO
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La informacién financiera presentada a continuacion se basa en el Reporte de Cobranza del Fideicomiso, documento

que maneja cifras sin convertir a IFRS.

Patrimonio del Fideicomiso

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 2019 se liquidaron 2,875 créditos, se registraron 36 daciones en pago y 162 adjudicaciones.
El saldo insoluto registrado al final del periodo es de $220,752 miles de pesos, integrado por 877 créditos. El saldo

insoluto de la cartera ha disminuido en un 93.76% respecto al saldo insoluto al momento de la emision.

Patrimonic del Fideicomise [Cifrasen Miles de Pesos)

A la fecha erigen de emision Al gierre del penodoe Dioembre 2019
Fecha de Créditos Saqu_IFDIMD Crédites  Daciones = Tatal de Saldo Insoluto . % .
L . e . al inicio del . Audjudica ciones ;o al final del Cris minuecian
Fideicomiso Emision  Cedidos : Liquidados en Pago Craditos .
periodo perioda de Cartera
625 oct-07 2.950 3 538,135 2,875 = G2 27 F2a0,7a2 o3 TE%

Fuernts :HSBC hEsico

Cartera Vigente y Vencida

Los créditos vigentes que respaldan la emision al cierre de diciembre del 2019 son 715 con un saldo insoluto de

$110,063 miles de pesos, lo que representa el 49.86% del saldo insoluto total de la cartera.

La cartera vencida que se registra es de 162 créditos vencidos con un saldo insoluto de $110,689 miles de pesos, lo

que representa el 50.14% del saldo insoluto total de la cartera.

Cartera Vigente yVencida (Cifras en Miles de Pesos)
Al cierre del periodo Diciembre 2019

Cartera Careraencida  Total de Cartera

Figeicarniso Concepto Vigente  (+de 90 dias)  (Vigente y Vencida)
Mirmern de Créditos 714 162 arT

G5 Saldo Insoluto de Principal F110,063 $110,689 F220742
Porcentaje (sobre el Saldo Insoluto) 49 85% a0.14% 100%

Fuerte: HSBIZ 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 2019 es de 0.84% y el promedio de prepago recibido mensualmente en dicho periodo es de $12,179

miles de pesos.
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Prepago de Principal (Cifras en Miles de Pesos)
Promedio desde |la fecha origen a Diciembre 2019

Fecha de Promedio Prepagos Promedio Tasa
ermision de Principal de Prepago

G35 oct-07 F121749 0.84%
Fuerte: HSBC México

Fideicomiso

Aforo

Siguiendo la convencién 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 proporcion al porcentaje que represente cada
una de dichas series del Saldo Insoluto de Principal (asumiendo que no ha ocurrido un evento de amortizacion
anticipada).

El nivel de Aforo inicial es de 1.00%, al cierre de diciembre de 2019 se registré en -135.5175% buscando como fin
llegar al aforo objetivo de 3.50%.

Porcentaje Aforo
Al cierre del periodo Diciembre 2019

Mes Aforo
dic-07 1.3081%
dic-03 0.1133%
dic-09 -5.3183%
dic-10 -9.0553%
dic-11 -16.8500%
dic-12 -231191%
dic-13 -28.8619%
dic-14 -35.2343%
dic-15 -51.4164%
dic-16 -51 4164%
dic-17 -63.0719%
dic-18 -B0.9395%
dic-19 -135.58175%

Fuente: HSBC México
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Fideicomiso G685
Porcentaje de Aforo
Al clerre del pericdo Diciembre 2019

—e— F-{35

ABARARAABABEREE

En la emisién que se identifica con la clave de pizarra HSBCCB 07-3 y HSBCCB 07-4, el Saldo Insoluto de
los Créditos Hipotecarios Vencidos por mas de 180 dias fue de 37.87% en el mes de enero 2019 y al mes de
diciembre 2019 quedé registrado en 48.92%.

Incumplimiento en pago de intereses

Durante el ejercicio de 2019 y a la fecha del presente reporte, en los meses de marzo 2019 a abril 2020 se
publicaron eventos relevantes por la falta de pago de los intereses de la clave de pizarra HSBCCB 07-4. Lo
anterior se debe a que los intereses se pagan con la cobranza recibida por concepto de pagos de intereses de los
créditos cedidos, después de haber liquidado los gastos mensuales y en la cobranza de pagos de intereses no ha
sido suficiente para liquidar los conceptos anteriores. Todo lo anterior hasta donde baste y alcancen los recursos
disponibles dentro del Patrimonio del Fideicomiso.

De acuerdo con lo indiciado en la Clausula 10.3 del Fideicomiso, el Representante Comun establece en el Reporte
de Distribuciones que el monto de los recursos disponibles en las cuentas no es suficiente para pagar el Monto de
Pago de Intereses adeudado y sefiala el monto faltante para pagar integramente dicha Distribucion este
incumplimiento en las obligaciones de pago por parte del Fiduciario al margen del Titulo de la Emisién. En
seguimiento a lo que indica la CNBYV, el Fiduciario notifica al publico inversionista, a través de un evento relevante
el incumplimiento en la totalidad del pago de los Intereses, asi mismo la cantidad de intereses no pagados
acumulados. Asi mismo, de acuerdo con lo indicado en la Seccién 22, inciso (n) del Titulo, el Representante
Comun notifica el incumplimiento a las Agencias Calificadoras.

Las estimaciones futuras en este aspecto son que se continuaran observando impagos de los intereses, debido a
que la Cobranza de Intereses se vera disminuida conforme el Saldo Insoluto de los Créditos Cedidos disminuya de
manera natural conforme se acercan las fechas de vencimiento de los Créditos Hipotecarios cuyos Derechos de
Cobro estan cedidos al Fideicomiso.

Depodsito Anual transferido al fideicomiso

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
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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, al cierre de
2016 la cantidad acumulada fue por $286,546 miles de pesos, al cierre de 2017 la cantidad acumulada fue por
$206,308 miles de pesos, al cierre de 2018 la cantidad acumulada fue por $207,372; sumando en total
$5,384,568 miles de pesos y al cierre de 2019 la cantidad acumulada fue por $149,815; sumando en total
$5,534,383 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 Rdeicomiso

(Cifras en Miles de Pesos)

Desde la fecha origen al cierre del periodo Diciembre

2019
Afio Fago Programado
2007 $231,395
2008 510,836
2009 FEGG, 552
2010 FE15,949
2011 Fo89.715
2012 Fand4.027
2013 F454 638
2014 $3934973
2015 F367,203
2016 $286 546
2017 $206,308
2018 F207 372
2019 F149.815
Fago Total $a5,534,383

Fuente: HSBC Méxica
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Factores de riesgo:

Incumplimiento en el pago de Intereses

A lo largo de 2019 y a la fecha del presente reporte se han presentado incumplimientos en el pago de los intereses
devengados, éste incumplimiento en términos del Titulo podria continuar presentandose en el futuro debido a que los
niveles de cobranza se podrian ver reducidos por el flujo natural de la operacion al disminuir el Saldo Insoluto por
cobrar de los Derechos de Cobro.

COVID-19

Desde el comienzo de 2020, el brote de COVID-19 ha creado una interrupcion significativa para muchos sectores de la
economia. Dependiendo de cémo se desarrolle la situacién, existe la posibilidad de que cualquier desaceleracién
econdmica asociada afecte nuestras pérdidas crediticias esperadas. A largo plazo, también es posible que podamos
ver reducciones de ingresos por menores volumenes de transacciones, y mas pérdidas crediticias derivadas de la
interrupcion de las cadenas de suministro de los acreditados. Continuamos monitoreando la situacion de cerca.

Otros riesgos

Ademas de los riesgos anteriores, 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, ningun 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 0 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 deben destacarse
o revelarse.

La administracion del Fideicomiso se encuentra en constante monitoreo de los factores que puedan afectar la
operacion y desempeifio de este fideicomiso.

Documentos de caracter publico:

La informacién de las cintas de cobranza, reporte de clientes incumplidos, resumen mensual del fideicomiso,
distribucién mensual de pago de cupon, Anexo T y Anexo N BIS 1 o cualquier informacion adicional respecto al
comportamiento de la cartera, se puede consultar en la pagina de Internet de HSBC México en www.hsbc.com.mx.
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La persona responsable de Relacién con Inversionistas en HSBC es:

Nombre Correo Teléfono
Diego Di Genova diego.di.genova@hsbc.com.mx 57-21-66-17

Direccién: 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 relacién con inversionistas seran el Lic. Esteban
Manuel Serrano Hernandez, e-mail: emserranoh@monex.com.mx y/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. Juarez, C.P.11000, Ciudad de México. Teléfono 5230-0255 y 5231-0161
respectivamente.

Otros valores emitidos por el fideicomiso:

No existen otros valores emitidos bajo el Fideicomiso 685.

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

No existen cambios significativos a los derechos de valores inscritos en el registro emitidos bajo el Fideicomiso 685.
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[415000-NBIS1] Operacién de bursatilizacién

Comité Técnico: No

Patrimonio del fideicomiso:

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

La constitucion del Fideicomiso fue el 2 de octubre de 2007. La informacién financiera expuesta en este reporte es al
cierre de 2019.

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 2019, al 31 de diciembre de 2018, al 31 de diciembre de 2017, al

31 de diciembre de 2016 y al 31 de diciembre de 2015 estas aportaciones ascienden a $55,669 miles de pesos,
$55,669 miles de pesos, $55,669 miles de pesos, $55,669 miles de pesos y $55,685 miles de pesos respectivamente.

Evolucion de los activos fideicomitidos, incluyendo sus ingresos:

Cartera Vigente y Vencida

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 2019, la cartera vigente se integra de $110,063 miles de pesos lo que representa el 49.86%
de la cartera total, la cual se encuentra respaldada por 715 créditos. Por otro lado, los niveles de cartera vencida
registrados en dicho periodo fueron $110,689 miles de pesos, lo que representa el 50.14% de la cartera total y se
integra por 162 créditos.

Al cierre de diciembre de 2018, la cartera vigente se integra de $209,849 miles de pesos lo que representa el 61.80%
de la cartera total, la cual se encuentra respaldada por 892 créditos. Por otro lado, los niveles de cartera vencida
registrados en dicho periodo fueron $129,736 miles de pesos, lo que representa el 38.20% de la cartera total y se
integra por 180 créditos.

Al cierre de diciembre de 2017, la cartera vigente se integra de $322,693 miles de pesos lo que representa el 66.64%
de la cartera total, la cual se encuentra respaldada por 1,026 créditos. Por otro lado, los niveles de cartera vencida
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registrados en dicho periodo fueron $161,544 miles de pesos, lo que representa el 33.36% de la cartera total y se
integra por 205 créditos.

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 fueron $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 fueron $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 fueron $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 fueron $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 que 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 fueron $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 fueron $300,614 miles de pesos, lo que representa el 15.12% de la cartera total
y se integra por 296 créditos.

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 fueron $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 fueron $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 que 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 fueron $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
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vencida registrados en dicho periodo fueron $11,670 miles de pesos, lo que representa el 0.34% de la cartera total y
se integra por 13 créditos.

Craditos Creditos

Fideicomiso GBS

Cartera Vigente v Venoida (Cifras enMikes de Pesos)
Desde la fecha origen al cierre del pericdo Diciembre 2019

Saldo Ins oluto

Saldo Insolute % Cartera % Carera Créditos

Saldo Ins oluto

AR
" Vigentes “encidos  Cartera Vigente  Cartera“encida  Vigente “encida  Totales Total Cartera
2007 3,854 13 F3,402,032 F11,670 Q9 G6% 0 2394% 3,867 F23413 702
2003 3,429 ==} 2,918,570 Fa0.811 A5 98% J02% 2577 Fa009 334
2009 3,071 229 F2.453 747 F230,4970 9141% 2.59% 2,200 F2684 217
2010 2,760 266 F2,063 924 Fz281.979 2201% 11 99 % 2026 F23251 8032
2011 2,410 2086 1,687 964 300,514 84233% 15.12% 2,705 F1588 578
2012 2,135 265 1283701 F2500 854 2434% 15 GG % 2,400 1540 555
2013 1,861 268 F1,089,601 F264,821 2045% 19 55% 2,129 F1354 422
2014 1,607 287 F940,935 F251.783 TGOG6% 23 04% 1,894 F1092 718
2015 1,361 262 H513 636 F212 533 T42T% 25T73% 1,623 FE2E 169
2016 1,129 241 F30,492 F188.473 G299% 3001% 1,280 HE2T AT
2017 1,026 205 322 693 F161 5494 GG 5% 33 36% 1,231 Fdad 226
2018 892 180 F208 8499 F120.736 G1230% 38 20% 1,072 F339 585
2019 715 162 110063 110558 G2 25% G0 .14% a7y 220,752
Fuente: HSBC hiéxic o
r'd ™
Fideicomiso GBS ®Saldo Insoluto Cartera Vigents
Cartera Vigente y Vencida ®Saldo Insolute Cartera Vencida
(Cifras en Miles de Pesos)
Desde |la fecha origen a Diciembre 2019
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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 liquidacion del mismo.

La suma de pago programado desde el origen de la emision al cierre de diciembre de 2019 se registroé en $1,297,537
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
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pesos del periodo del 2013, $97,428 miles de pesos del periodo del 2014, $93,853 miles de pesos del periodo del
2015, $89,604 miles de pesos en el periodo del 2016, $87,684 miles de pesos en el periodo del 2017, $88,689 miles
de pesos en el periodo del 2018 y $84,485 miles de pesos en el periodo del 2019.

La suma de prepago desde el origen de la emisién al cierre de diciembre de 2019 se registré en $1,766,875 miles de
pesos, cuyo desglose es el siguiente $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, $93,918 miles de pesos del periodo del 2016, $46,086 miles de pesos del periodo del 2017, $37,549 miles de
pesos del periodo del 2018 y $23,486 miles de pesos del periodo del 2019.
Pago Programado v Prepago de Principal

(Cifras en Miles de Pesos)

Desde la fecha origen al cierre del periodo
Diciembre 2019

" Fago Frepago de
Aflo FProgramada Frincipal
2007 F43,412 $81,393
2008 137,295 $260,976
2009 §134, 882 fi181,9849
2010 F125 468 f180,848
2011 F105,147 §222,387
2012 f104,023 207,728
2013 101,565 165,420
2014 497 428 142,239
2014 93,853 F146,341
2016 88 604 F93,918
27 87 684 46,086
2018 fag 6849 37,5449
2014 fad 485 523,486

Pagao Tatal 1,297 537 51,790,360

Fuente: HSBC México

Por lo que la suma total de pago programado y prepago registrado del 2007 al 2019 asciende a $3,087,897 miles de
pesos, cuya tasa promedio de prepago fue de 0.84%.

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

Al cierre del periodo Diciembre 2019

Fromedio

Fideicomiso  Pago Total Tasa de
FPrepado

GaEa 53,087 8497 0.84%

Fuente: HSBC México
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4 )
Fideicomiso 685 B Pagos de Principal Programados
Pago Programado ¥ Prepago de Principal = Prepagos de Principal
{Cifras en Miles de Pesos)
Desde la fecha origen a Diciembre 2019
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La informacién presentada no ha sido revisada por algun tercero independiente distinto al auditor.

Desempeiio de los activos

Dentro de las actividades de Administracién 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 2019 es de $5,363,481
miles de pesos, cuyos principales ingresos son $1,996,238 miles de pesos de intereses, $3,066,638 miles de
pesos de pagos de principal, $18,237 miles de pesos de comisiones, $278,427 miles de pesos de primas de
seguros, $106 miles de pesos de diferimiento y $2,859 miles de pesos de quita condicionada.

En 2019 los ingresos totales fueron por $137,930 miles de pesos, en el 2018 los ingresos totales fueron por
$172,251 miles de pesos, en el 2017 los ingresos totales fueron por $197,709 miles de pesos, en el 2016 los
ingresos totales fueron por $266,782 miles de pesos, 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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Cobranza Anual depositada al Fideicomiso (Cifrasen Miles de Pesos)
Desde la fecha angen al cierre del perioda Diclem bre 20159
Acumulado Aeumulado Foumulado Pq::..lmulad-:- Foumulado ﬂcuml..lla-:l-:- Ingre:s-::pu:-r Total de
Fecha Pagos de L. Primas de A Quita depdsitos .
Initera ses s Comisiones Dife rimie rto . . De pd sitos
Principal Seguros Condicionada BTONE0S
2007 F112329 F103 546 koI F12 007 0 0 0 F2317295
2008 Fiv0ATE FA98 270 & pes F30.0149 0 0 0 FR10236
2009 13519 6871 k21l F36 162 F0 0 0 FOGES52
2010 F269 516 10 315 1 657 F22 874 0 0 0 FE1 4462
2011 F221 A62 F2T A35 e zaz i | $1 Fi61 0 FA50.331
2012 Fa0rin ERRINE| 2044 F25 0949 5 Fa6g 0 FHz0053
2013 F144 002 F2 66 Q85 2 peg B2 72 20 Fd04 FMZ FAI6563
2014 EAREI 239 65 1214 F18 862 0 F400 Faa7 FITTOIT
2015 Fozrog Fid0 195 B oa57 F16 561 0 FE59 0 F351580
2016 F6T 352 F183 523 F1 246 F13 210 F0 F707 44 F266 782
2017 F50 246 F133770 ¥ 074 F11 241 0 72 0 F197 709
2018 Fi4 563 P26 239 1 00 F10 233 0 -§36 Fizz Fi172251
2019 F20 571 F107 470 =69 5 398 0 F122 0 F137830
Tomlde  gig06238  gINE6AIE  $18237  g27TE AT 106 $2,360 FAT4  $6.363 481
deposita s
Fuerte: H3BC hxico
g It
Fidelcomiso 685 Wirereses
Cobranza Anual depositada al Fidelcomiso
(Cifras en Miles de Pesos) ®PFagos de Prindpal
Desde la fecha origen a Diciembre 2019 BFrimas de Seguros
F1 000,000
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Daciones en Pago y Adjudicaciones

2019-12-31

Derivado de factores como desempleo, situacidn econdmica, migracién, 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 negociacién 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 emision hasta diciembre del 2019 se registraron 36 daciones en pago con un valor avaluo de
$51,289 miles de pesos y 162 adjudicaciones con un valor avaltio de $266,029 miles de pesos, dando un total de
198 inmuebles con un valor comercial de $317,317 miles de pesos.
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Dacion en Pago y Adjudicacion [Cifras en Miles de Pesos)
Al cerre del pericds Duaemboe 2018

L . Dracidn Dacll:-n:.rall:-r . Adjudicacion walor fwalio Tetal Daciones o) Monto de Valor
Fideicomis o FPuialdo Adjudicacion . W . .
an Pagao . Comercial o Pwalda Comoercial
Comercial Adjudicaciones
G5 jel=] F51,289 162 F2E65 022 192 F2 17317

Fuerte: HSBC WExico

Se registra el reverso de una adjudicacion en 2019, crédito 28819230 en el mes de abril y dos Adjudicaciones en
2018, crédito 40075522 en el mes de agosto 2018 y el crédito 45113829 en el mes de noviembre 2018, cuyo saldo
insoluto fue restituido al Patrimonio del Fideicomiso.

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.).

Venta de Inmuebles

En el 2019 las ventas totales fueron $14,669, en el 2018 las ventas totales fueron $30,606,en el 2017 las ventas
totales fueron por $8,508 miles de pesos, en el 2016 las ventas totales fueron por $19,468 miles de pesos, 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 2019 se han generado 146 ventas con un saldo de $161,047 miles de pesos.

Venta de Inmuebles (Cifras en Miles de Pesos)
Al cierre del periodo Diciembre 2019

Fecha N””?ET” de Monto de Wenta
Creditos
2008 2 $1,500
2004 4 4,703
2010 1 332
2011 ] $5,985
2012 20 27,090
2013 14 $16,360
2014 20 $16,775
2014 20 14,961
2016 16 519 468
207 4 Fa,508
2014 149 $30,606
2019 " 16 $14,669
Total 146 $161,047

Fuente: HZBC México
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Composicién de la totalidad de los activos al cierre del periodo

Composicioén de la totalidad de los activos al cierre del periodo

El monto original de los créditos hipotecarios al momento de la emision fue de $3,538,135 miles de pesos en octubre
del 2007, al cierre de 2019 el saldo insoluto de los créditos hipotecarios es de $220,752 miles de pesos.

La tasa de interés ponderada a la fecha de emision fue de 11.84% vy al cierre de diciembre de 2019 es de 11.26%. El
plazo promedio ponderado que le resta a la emision es un lapso de 1.43 afos.

Com posician de activos (Cifras en Miles de Pesos)

Ala Techa origen de emision Al cierre del periodo Diciembre 2019
Saldo | ut Taza de Interés Tazade P erioda d Promedio
Fideicomizo EOD_ r.|3|:||u . Ponderada |Saldolnsoluto Irteré = .ﬂmenri " _,E Ponderado Plam
nging Qriginal Ponderada nrizacon Restante (en afios)
B35 $3,5358135 11 54% F220752 11.26% Mensual 1.43

Fuente: HSBC higxico

Al cierre de 2019, existen 4 créditos los cuales se encuentran liquidados por ser considerados Créditos no Elegibles.

Cartera Vigente por Estado de la Republica

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, Nuevo Ledn, Jalisco, Guanajuato, Chihuahua,
Puebla, Coahuila, Guerrero y Quintana Roo representan el 70.70% de cartera vigente al cierre de diciembre del 2019.
El saldo insoluto acumulado en dichos estados es $77,817 miles de pesos al cierre de diciembre de 2019, integrado
por 477 créditos.

g I

Fideicomiso GBS B Saldo Insolwo al fingl
Cartera Vigente por Estado de la Repiblica del parioda
{Cifras en Miles de Pesos)
Al cierre de periodo Diclembre 2019
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Fideicomiso 6B3
Cartera Vencida por Estado de la Republica (Cifras en Miles de Pesos)
Al cierre del pericdo Diciembre 2019
Nimera de ) Saldo Ims oluta % Salda % Saldo Momere Saldo Imsoluto
Flaza Cré ditos % de Creditos al final del Inseluta al final | Ims oluta al final fde alfinal del

periodo de| periodo del periodo Créditos pariodo
ClUDAD DE MEXICO 132 12 A5% F2q382 2215%
EDOD. hEX, [=5] 951% F11266 10.78 %
N UBwO LESH =) 805% o5 2.25%
Jallsco a7 TETR Froaz T21%
G LA ANATOD = 545% 5051 5.9 %
CHIHUAHU A = 3% 526 411 % 7O w7 ¥IBT
FUEBLA = 4 A8% 4002 254%
C OeH LA = 305% F33585 3.02%
GUERRERDO 2 112% F23 266 205%
QUINTAMAROO = 37E% F2206 2.00%
TAleL LIPAS jec] 322% F2.240 2.549%
SAM LUIS POTOS] 15 2.10% 3232 2.99%
QUERETARD =] 3Ed% B2ATT 289%
WERACR UZ = 3058% 20494 2%
YUCATEN s 3 54% 2732 233 %
MORELOS 16 229% B2ArT 225%
SONOR A 19 2 FG% F2 316 2.10%
D URANGD =] 126% F1.7493 1.53%
AGUASC A EMTES 1 154% e 1.56%
TABASCO 19 1 86% 1527 1.423%
BALACALIFORNIA 12 158% 1503 1.95% 23.50% 238 ¥z 2
RAICH D AC AN 10 1.40% 1527 1.94%
SINALOS 12 158% 1544 1.490%
C HIAPAS 7 093% pe=lulu} 0.82%
C Ol by, 4 0 55% 43 0.490%
ZACATEC 25 4 0 55% 248 0.23%
CAWFECHE 4 055% 230 0.21%
OARAD A 1 0A4% F134 012%
BAlAaCALIFORMIASU 1 014% F12a 012%
HIDALGO 2 028% F125 0.11%
Total 715 00% F10063 100% 100% 715 F10063

Fuente: H3BC hExico

Cartera Vencida por Estado de la Republica

De forma similar a la cartera vigente, el saldo de la cartera vencida se encuentra distribuido a lo

largo de la Republica Mexicana. Estado de México, Veracruz, Ciudad de México, Guerrero, Nuevo Ledn, Jalisco,
Puebla, Chihuahua, Coahuila y Quintana Roo, representan el 74.72% de cartera vencida al cierre de diciembre del
2019, cuya suma de saldo insoluto es de $82,705 miles de pesos, integrado por 102 créditos.
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' L ™y
Fideicomiso G685 mSalda inscluto al final dal
Cartera Vencida por Estado de la Repuablica periodo
(Cifras en Miles de Pesos)
Al cierre de periodo Diciembre 2019
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© 285373283852 533§28388338¢
$2sed§iseEaizg523:8¢8333:3
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Fide icomiso GBS
Cartera Vencida por Estado de la e plblica (Cifras en Mies de Pesos)
Al cierre del pericdo Diciernbre 2019
Nimera de . Saldo Ins al uto % S alda % Salda Mdmero  Saldo Ire oluto
Flaza C 1 ditoz % de Creditos al fin.al deal Inzaluta a.l final | Ir= aluto .al final ?-:Ier alfin.al del
periodo del perindo del periodo Creditos periodo
ECO. WEX, 14 2 54% F15511 1401 %
WERACR UZ 10 G.AT% F11.765 A0LES %
CIJDAD DE MEXICD =] o 28% FI0536 =R=h
GUERRERD 5] 270% Fa 009 B2 %
MUEWD LECOH 10 G .A7% = q02 ==k
JALISCO 14 S 54% b speirsc G.12% FaT% 10z ¥ 705
FUEB LA g 4 2% FaE20 5.25%
CHIHUAHL A =] 5 56% F5 238 473 %
O LLA 7 2% BT 5T %
QUINTANAR OO g < 0% F198 3.9 %
Sen LUIS POTOSI 7 Liacira F2 047 AT %
SOMOR A =] 5 56% 2267 2.549%
TABASCO g G 09% F2pos 2.71%
TAhEL LIPAS ) 2 AT 2 AT 2.24%
M AETERIT 1 0 52% 2 444 2.21%
MORELOS 5] 0% F2 432 2.00%
ZACATEC A5 2 123% =207 152 %
BALACALIFORMNLA ) 297 % F1502 1.2 %
TUCATAN ) 297 % F1.352 1252 % 25.258% sl FZroea
GUAN AIATO 3 185% F1.236 112%
MICHOACAN 2 1 23% F1052 025 %
L URAN GO 1 0 52% F1047 025 %
QUERETARD ) 27 % 45 075 %
SIMALOA 2 1 23% P27 0%
CAWFECHE 1 0 52% F282 0.25%
AGUASC ALIENTES 1 O 52% F267 0.2 %
C HLAPAS 1 0 52% 257 0.223%
Total 162 00% F 110629 100 % A00% 162 F10529

Fuerte: HSBC hExico

Variacion en saldo y en numero de activos
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Variacion 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 2019 el volumen de créditos era de 1,072 con un saldo insoluto de $339,585 miles de pesos, al
cierre de diciembre 2019 existen 2,875 créditos liquidados, 36 daciones en pago y 162 adjudicaciones cuyo valor
avallio es de $317,317 miles de pesos; finalizando el periodo con un saldo insoluto de $220,752 miles de pesos y un
volumen de créditos de 877.

Composicion de activos (Cifras enMiles de Pesos)

Al inicio del Periodo Enerc 2019 Al cierre del pericdo Diciern bre 2019

N .
L . Saldo Ins olute MOmera Salda Hmers [raciones o honto Walor Creditos

Fideicomiz o L de Adjudicaciones . . -
Criginal de Inz aluto s en Pago Foralido Comercial Liquidados

. Creditas
Craditos

G845 F339.5585 1072 F220,752 877 36 52 F317.317 2,875

Fuente: HSBC hiexica

Reestructuras

Al cierre de diciembre 2019, se encuentran vigentes 67 reestructuras con un saldo insoluto de $$20,891miles de
pesos.

En el 2019 no se generaron reestructuras, en el 2018 no se generaron reestructuras, en el 2017 no se generaron
reestructuras, 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 8 reestructuras con un saldo insoluto de $1,741 miles de
pesos, del 2012 estan vigentes 36 reestructuras con un saldo insoluto de $14,870 miles de pesos, del 2011 estan
vigentes 22 reestructuras con un saldo insoluto de $4,050 miles de pesos y del 2010 esta vigente 1 restructura con

Reestructuras (Cifras en Miles de Pesos)
Al cierre del pericdo Diciembre 2019

Saldo Insaluto a

Fecha  Credilos  piciembre 2018
Z010 1 5231
2011 22 $4.050
2012 36 $14,870
2013 5 $1.741
2014 - -
2015 - -
2016 - -
2017 - -
2013 - -
2019 - -
Total 57 $20,501

Fuerte: HSBC México
un saldo insoluto de $231 miles de pesos.
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Estado de los activos por grado o nivel de cumplimiento

En lo que respecta al grado de cumplimiento de los activos, la cartera vigente y vencida al cierre del 2019, se
clasifica de acuerdo al nimero de cartera al corriente, amortizaciones vencidas y créditos en proceso judicial.

En lo que respecta al grado de cumplimiento de los activos, la cartera vigente y vencida al cierre del 2019, se
clasifica de acuerdo al numero de cartera al corriente, amortizaciones vencidas y créditos en proceso judicial.

A continuacién, se presenta el estatus de la cartera en relacién al grado de cumplimiento de pago que se registra:

Grado de cumplimiento de los activos (Cifras en Miles de Pesos)
Al cierre del pericdo Diciembre 2019

Amnortizaciones Nﬂrr]ern de Saldo Insoluto Porcentaje
Yencidas Creditos

Al corriente a5 F79,353 35.95%
1a30diag 110 F20821 9.30%
31 a B0 dias 29 $7.036 3.19%

E1 90 dias 22 F3,0149 1.37%
Mas de 30 dias 44 $10,367 4.70%
En ProcesoJudicial 120 F100,456 4591 %
Total arr F220,752 100%

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, informandoles
sobre la préxima fecha de vencimiento, evitando caer en morosidad.

*Retencion, contener cartera para evitar que migre a vencida, a través de contacto telefénico y complementando
aquello en lo que es posible tener un teléfono de localizacion se realiza gestion especializada (alternando
validacion telefénica y fisica). Esta estrategia estda acompanada de campafas especiales como cartas,
telegramas, SMS, mensajes en cajero automatico, correos electrénicos y mensajes telefénicos
automaticos.

*Reestructura, mediante esquemas de solucién para la Cartera Bursatilizada y Cartera en Balance.

*Recuperacion, 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 5 pagos vencidos
*Expediente del crédito integrado al 100%
*Se consideran a partir de 3 pagos vencidos cuando se cuente con convenio Judicial.

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

Garantias sobre los activos

Pago de Garantia

Desde el inicio de la Emisidn hasta diciembre del 2019, se registraron 118 pagos por un monto de $18,702 miles de

pesos cuyo Garante es Sociedad Hipotecaria Federal.

En el 2019 se registré 1 pago de garantia por un monto de $387,en el 2018 se registraron 28 pagos de garantia por
un monto de $4,515, en el 2017 se registré 1 pago de garantia por un monto de $90 miles de pesos ,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 registré 1 pago 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.
Fideicomiso 685
Pago de Garantias (Cifras en Miles de Pesos)

Al cierre del periodo Diciembre 2019

Mdrmero de

Fecha créditos Monto de Fago

dic-09 3 $617
dic-10 7 $1,5445
dic-11 27 $3,3494
dic-12 26 $5,307
dic-13 12 31,764
dic-14 1 123
dic-15 T 662
dic-16 ] 283
dic-17 1 f40
dic-18 2a 4,815
dic-19 1 387
Total 118 18,702

Fuente: HSBC México

Emisiones de valores
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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.

Desempeio de los valores emitidos

A continuacién, se presenta una tabla con el detalle de cada uno de los pagos, tanto de principal como de intereses,
realizados durante el ejercicio fiscal 2019:

H5BCCB

Mo, | Fecha de | Monto pagado de Intereses | Monto pagado de Principal Saldo Insoluto
Cupon| Pago
Serie A Serie B Serie A Serie B Serie A Serie B
135 [20M2019) §ra8 71677 | $2,464,193.09 | 8,734,751 .79 F0.00 $96 667 724 12 |F253,050,500.00
136 |20002/2019 | FF3252676 | F2 46419300 | $9,900,372.14 F0.00 F86,TEY 381 .95 |$283,050,500.00
137 |2000302019) §593874.53 [ 2,225 72279 [$10,154 073 49 F0.00 $76,615,503.49 | $253,050,500.00
138 |220402019| fe80,558 63 | $2,464,193.09 | $9,799,171 38 F0.00 $66,5814 13711 | F253,050,500.00
139 |2000572019( $89 89703 | §2 584 70289 | §7,774 3581 .22 $0.00 $29,039,755.89 |$283,050,500.00
140 (2000602019 $447 39015 | $2,464,193.09 | §8 641 746 B1 F0.00 $920,395 009.25 |$253,050,500.00
141 2200772019 | ESE0S53540 | F2 384 70299 | §7,830,174.00 F0.00 F42 567 53528 |$283,050,500.00
142 |2000502019) 322 56960 |2 46419309 [§12 551,734 .78 F0.00 F30,016,100.:50 | F253,050,500.00
143 [2000902019) F227 4553 | $2464,193.09 | §5,796,089.75 F0.00 F21,22000.72 | $283,050,500.00
144 | 214072019 P55 61541 | §2 3584 70289 | §5,315 06629 $0.00 $12,904 944 43 |$283,050,500.00
145 [2001102019) $97 79080 | $2,464,193.09 | §9,5844 080 39 F0.00 F35,060 554.04 |§2583050,500.00
146 | 2022019 $22 446,45 | §2,3584,702.99 [ $3,060,354.04 | H,575,17946 F0.00 F275,475 62054
"ﬂ: o No. Titulos ‘Jﬂni:l:?ﬂrr;arl :Jt::umdn Valor Hnmln&lﬁﬁl.::t&dﬂ final por
Cupon Pago - - - N N N
Serie A Serie B Serie A Serie B Serie A Serie B

135 | 21072019 32197028 28305058 | $3.273672 $100.000000 F3.002351 F100.000000
136 2000202014 32,197 025 2,8305058 | §3.002351 $100.000000 F2 634555 1 00.000000
137 | 2000352019 32,197 025 2,830,505 | §2.694535 $100.000000 F2.5373515 100000000
135 |220452019 32,197 025 2530505 | 2379515 $100.000000 F2 075165 100000000
139 |2000552019 32197028 28305058 | 52075165 $100.000000 $1 833702 F1 00000000
140 | 2000652019 32197028 2830505 | $1.833702 $100.000000 $1 565300 F100.000000
141 [220702014 32,197 025 2,5305058 | $1.963300 $100.000000 F1.5322104 1 00.000000
142 |20/0552019 32,197 025 28305058 | §1.322104 $100.000000 F0.932263 100000000
143 2000852019 32,197 025 2,830,505 | $0.932243 $100.000000 F0 653067 100000000
144 214052019 32197028 2830505 | $0.659067 $100.000000 0 40031 2 F1 00000000
145 |20M152019 32197023 25305058 | F0400312 §100.000000 F0.095067 ¥4 00.000000
146 201252019 - 2,530,505 | §0.093067 $100.000000 F0.000000 $595.3536149
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Dichos pagos fueron calculados de conformidad con las formulas y procedimientos que se mencionan en la portada y
glosario del presente reporte, especificamente en las secciones: “Rendimiento y procedimiento de calculo”,
“Periodicidad y forma de amortizacion de los titulos y, en su caso, sefalar causas y tratamiento de amortizacion
anticipada” y “Periodicidad y forma de pago de rendimientos”.

En adicion a lo anterior, el pasado 20 de diciembre de 2019 se llevo a cabo la amortizacion total anticipada de la Serie
A de manera natural conforme a los flujos de Cobranza recibidos y actualmente Unicamente se encuentra vigente la
Serie B.

Incumplimiento en pago de intereses

Durante el ejercicio de 2019 y a la fecha del presente reporte, en los meses de marzo 2019 a abril 2020 se publicaron
eventos relevantes por la falta de pago de los intereses de la clave de pizarra HSBCCB 07-4. Lo anterior se debe a que
los intereses se pagan con la cobranza recibida por concepto de pagos de intereses de los créditos cedidos, después
de haber liquidado los gastos mensuales y en la cobranza de pagos de intereses no ha sido suficiente para liquidar los
conceptos anteriores. Todo lo anterior hasta donde baste y alcancen los recursos disponibles dentro del Patrimonio del
Fideicomiso.

De acuerdo con lo indiciado en la Clausula 10.3 del Fideicomiso, el Representante Comun establece en el Reporte de
Distribuciones que el monto de los recursos disponibles en las cuentas no es suficiente para pagar el Monto de Pago
de Intereses adeudado y sefiala el monto faltante para pagar integramente dicha Distribucién este incumplimiento en
las obligaciones de pago por parte del Fiduciario al margen del Titulo de la Emision. En seguimiento a lo que indica la
CNBV, el Fiduciario notifica al publico inversionista, a través de un evento relevante el incumplimiento en la totalidad del
pago de los Intereses, asi mismo la cantidad de intereses no pagados acumulados. Asi mismo, de acuerdo con lo
indicado en la Seccion 22, inciso (n) del Titulo, el Representante Comun notifica el incumplimiento a las Agencias
Calificadoras.

Las estimaciones futuras en este aspecto son que se continuaran observando impagos de los Intereses, debido a que
la Cobranza de Intereses se vera disminuida conforme el Saldo Insoluto de los Créditos Cedidos disminuya de manera
natural conforme se acercan las fechas de vencimiento de los Créditos Hipotecarios cuyos Derechos de Cobro estan
cedidos al Fideicomiso.

Evento de Aceleracion

Durante el transcurso del afo 2019 se estuvo en un Evento de Aceleracion, por lo que las cantidades recibidas tanto
por concepto de Pagos de Intereses, como por concepto de Pagos de Principal fueron aplicadas de conformidad con la
Clausula 11. Reglas y Prelacion de Distribuciones, del Contrato de Fideicomiso.

Informacidn relevante del periodo

Eventos Relevantes y Factores de Riesqo

HSBC tiene experiencia como administrador para este tipo de Bienes, derecho o valores fideicomitidos, tomando en
consideracion que tiene una participacion en la industria en la colocacion de créditos Hipotecarios y equipos totalmente
dedicados a la administraciéon del portafolio, tanto en las areas de negocio, riesgos, cobranza, etc. asimismo HSBC
tiene experiencia en la generacion de reportes, gracias a la fortaleza de sus sistemas y equipos contables y financieros,
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permitiendo entregar en tiempo y forma la informacion a clientes, autoridades, auditores, etc. En los ultimos ejercicios
solamente se han presentado como cambios relevantes, el cambio de metodologia de valuacién de la reserva. HSBC
ha cumplido con la administracién para el tipo de bienes, derechos o valores fideicomitidos.

Nuestra ambicion es ser el Banco Internacional Lider del Mundo. Tenemos implementada una estrategia para hacer
que eso suceda, basada en capitalizar nuestras ventajas competitivas, enfocados en hacer crecer nuestro negocio.

Queremos que HSBC sea el Banco Internacional Lider, combinando a nuestra gente de clase mundial con tecnologia
de clase mundial. Continuaremos invirtiendo en nuestra gente, brindando oportunidades de aprendizaje y desarrollo
para que puedan crecer sus habilidades y capacidades, y también adaptarse a nuevas formas de trabajar y a la
transformacion digital del banco.

FECHA

29-01-2019

ASUNTO

Designacion del auditor externo para el ejercicio de 2018 HSBCCB 07-3 Y HSBCCB 07-4

EVENTO RELEVANTE

Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, por cuenta del Fideicomiso emisor
685, el "Fideicomiso", bajo el cual fueron emitidos los certificados bursatiles

fiduciarios identificados con clave de pizarra "clave de pizarra HSBCCB 07-3 Y HSBCCB 07-4 hace del conocimiento
del publico inversionista que el 15 de enero de 2019 el fideicomitente del fideicomiso designé al despacho KPMG
Cardenas Dosal, S.C. para llevar a cabo la auditoria de los estados financieros del fideicomiso correspondientes al
ejercicio 2018.

FECHA

20-03-2019

ASUNTO

Incumplimiento en el pago total de los Intereses Devengados

EVENTO RELEVANTE

Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, por cuenta del Fideicomiso emisor
685, el "Fideicomiso", bajo el cual fueron emitidos los certificados bursatiles

fiduciarios identificados con clave de pizarra "HSBCCB 07-4" (los "certificados"), de conformidad con el articulo 50,
numeral iv), inciso g) y numeral x de la circular unica de emisoras, hace del conocimiento del publico inversionista que
el dia 20 de marzo de 2019, del monto total de intereses devengados en el periodo por $2,225,722.79, Unicamente
fueron liquidados $1,800,630.91, quedando pendiente de liquidar la cantidad de $425,091.88.

FECHA

29-04-2019

ASUNTO

Aviso de Extemporaneidad en la Entrega de Informacion

EVENTO RELEVANTE

Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, por cuenta del Fideicomiso emisor
685, el "Fideicomiso", bajo el cual fueron emitidos los certificados bursatiles

fiduciarios identificados con clave de pizarra "clave de pizarra HSBCCB 07-3 Y HSBCCB 07-4 hace del conocimiento
del publico inversionista que no se encuentra en posibilidad de realizar la publicacion del reporte anual 2018 dentro del
plazo que vence el 30 de abril de 2019, toda vez que el auditor externo ain se encuentra en proceso de revision de la
informacion financiera para emitir su dictamen y que el mismo pueda ser incluido en el reporte anual.

El reporte anual 2018 sera publicado dentro del plazo de extemporaneidad establecido por las disposiciones de
caracter general aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del mercado de valores emitidas por la
comisién nacional bancaria y de valores.

FECHA
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20-05-2019

ASUNTO

Incumplimiento en el pago total de los Intereses Devengados

EVENTO RELEVANTE

Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, por cuenta del Fideicomiso emisor
685, el "Fideicomiso", bajo el cual fueron emitidos los certificados bursatiles

fiduciarios identificados con clave de pizarra “HSBCCB 07-4” (los “Certificados”), de conformidad con el Articulo 50,
numeral iv), inciso g) y numeral X de la Circular Unica de Emisoras, hace del conocimiento del publico inversionista que
el dia de hoy 20 de mayo de 2019, se liquidé en su totalidad la cantidad pendiente de pago correspondiente a los
intereses vencidos del cupon 137 por $257,333.36; del monto total de intereses vencidos del cupén 138, se pagaron
$432,595.52 quedando pendiente la cantidad de $2,031,597.57. asi mismo, se informa que del monto total de intereses
devengados correspondiente a los intereses vencidos del cupdn 139 por $2,384,702.99 no se liquidd cantidad alguna.

FECHA

20-06-2019

ASUNTO

Incumplimiento en el pago total de los Intereses Devengados

EVENTO RELEVANTE

Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, por cuenta del Fideicomiso emisor
685, el "Fideicomiso", bajo el cual fueron emitidos los certificados bursatiles

fiduciarios identificados con clave de pizarra “HSBCCB 07-4” (los “Certificados”), de conformidad con el Articulo 50,
numeral iv), inciso g) y numeral x de la circular Unica de emisoras, hace del conocimiento del publico inversionista que
el dia de hoy 20 de junio de 2019, de la cantidad pendiente de pago de los intereses vencidos del cupén 138, se
pagaron $1,539,725.31 quedando pendiente la cantidad de $ 491,872.26. asi mismo, se informa que se encuentra
pendiente de pago la totalidad de los intereses vencidos del cupén 139 por $2,384,702.99. de igual manera, se
comunica que la cantidad total de intereses devengados en el periodo cupén 140 asciende a $2,464,193.09 de los
cuales no se liquidé cantidad alguna.

FECHA

22-07-2019

ASUNTO

Incumplimiento en el pago total de los Intereses Devengados

EVENTO RELEVANTE

Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, por cuenta del Fideicomiso emisor
685, el "Fideicomiso", bajo el cual fueron emitidos los certificados bursatiles

fiduciarios identificados con clave de pizarra “HSBCCB 07-4” (los “Certificados”), de conformidad con el Articulo 50,
numeral iv), inciso g) y numeral x de la circular Unica de emisoras, hace del conocimiento del publico inversionista que
el dia de hoy 22 de julio de 2019, se liquidé totalmente la cantidad pendiente de pago de los intereses vencidos del
cupdn 138 por $491,872.26. asi mismo, se informa que se liquido una parte de la cantidad pendiente de pago de los
intereses vencidos del cupon 139 por $186,426.38 quedando pendiente de pago la cantidad de $2,198,276.61. de igual
manera, se comunica que la cantidad total de intereses devengados en el periodo cupon 141 asciende a $2,384,702.99
de los cuales no se pagara cantidad alguna.

FECHA

20-08-2019

ASUNTO

Incumplimiento en el pago total de los Intereses Devengados

EVENTO RELEVANTE

Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, por cuenta del Fideicomiso emisor
685, el "Fideicomiso", bajo el cual fueron emitidos los certificados bursatiles

fiduciarios identificados con clave de pizarra “HSBCCB 07-4” (los “Certificados”), de conformidad con el Articulo 50,
numeral iv), inciso g) y numeral x de la circular Unica de emisoras, hace del conocimiento del publico inversionista que
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el dia de hoy 20 de agosto de 2019, se liquidé totalmente la cantidad pendiente de pago de los intereses vencidos del
cupdn 139 por $2,198,276.61 y del cupdn 140 por $2,464,193.09. asimismo, se informa que se liquidé una parte de la
cantidad pendiente de pago de los intereses vencidos del cupén 141 por $475,379.02, quedando pendiente de pago la
cantidad de $1,909,323.97. de igual manera, se comunica que la cantidad total de intereses devengados en el periodo
del cupon 142 asciende a $2,464,193.09, de los cuales no se pagara cantidad alguna.

FECHA

20-09-2019

ASUNTO

Incumplimiento en el pago total de los Intereses Devengados

EVENTO RELEVANTE

Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, por cuenta del Fideicomiso emisor
685, el "Fideicomiso", bajo el cual fueron emitidos los certificados bursatiles

fiduciarios identificados con clave de pizarra “HSBCCB 07-4” (los “Certificados”), de conformidad con el Articulo 50,
numeral iv), inciso g) y numeral x de la circular Unica de emisoras, hace del conocimiento del publico inversionista que
el dia de hoy 20 de septiembre de 2019, se liquidé totalmente la cantidad pendiente de pago de los intereses vencidos
del cupén 141 por $1,909,323.97. asi mismo, se informa que se liquidé una parte de la cantidad pendiente de pago de
los intereses vencidos del cupén 142 por $1,036,974.77 quedando pendiente de pago la cantidad de $1,427,218.32. de
igual manera, se comunica que la cantidad total de intereses devengados en el periodo cupén 143 asciende a
$2,464,193.09 de los cuales no se pagara cantidad alguna.

FECHA

21-10-2019

ASUNTO

Incumplimiento en el pago total de los Intereses Devengados

EVENTO RELEVANTE

Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, por cuenta del Fideicomiso emisor
685, el "Fideicomiso", bajo el cual fueron emitidos los certificados bursatiles

fiduciarios identificados con clave de pizarra “HSBCCB 07-4” (los “Certificados”), de conformidad con el Articulo 50,
numeral iv), inciso g) y numeral x de la circular Unica de emisoras, hace del conocimiento del publico inversionista que
el dia de hoy 21 de octubre de 2019, se liquid6é una parte de la cantidad pendiente de pago de los intereses vencidos
del cupon 142 por $474,156.94 quedando pendiente de pago la cantidad de $ 953,061.38. asi mismo, se informa que
se encuentra pendiente de pago la totalidad de los intereses vencidos del cupdén 143 por $2,464,193.09. de igual
manera, se comunica que la cantidad total de los intereses devengados en el periodo actual cupon 144 asciende a
$2,384,702.99 de los cuales no se liquidé cantidad alguna.

FECHA

20-11-2019

ASUNTO

Incumplimiento en el pago total de los Intereses Devengados

EVENTO RELEVANTE

Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, por cuenta del Fideicomiso emisor
685, el "Fideicomiso", bajo el cual fueron emitidos los certificados bursatiles

fiduciarios identificados con clave de pizarra “HSBCCB 07-4” (los “Certificados”), de conformidad con el Articulo 50,
numeral iv), inciso g) y numeral x de la circular Unica de emisoras, hace del conocimiento del publico inversionista que
el dia de hoy 20 de noviembre de 2019, se liquido totalmente la cantidad pendiente de pago de los intereses vencidos
del cupdn 142 por $953,061.38 y del cupdn 143 por $2,464,193.09. asi mismo, se informa que se liquidé una parte de
la cantidad pendiente de pago de los intereses vencidos del cupon 144 por $821,203.83 quedando pendiente de pago
la cantidad de $1,563,499.16. de igual manera, se comunica que la cantidad total de intereses devengados en el
periodo actual cupdn 145 asciende a $2,464,193.09 de los cuales no se liquidd cantidad alguna.
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FECHA

22-11-2019

ASUNTO

Designacioén del Auditor Externo para el ejercicio 2019 HSBCCB 07-3 Y 07-4

EVENTO RELEVANTE

Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, por cuenta del Fideicomiso emisor
685, el "Fideicomiso", bajo el cual fueron emitidos los certificados bursatiles

fiduciarios identificados con clave de pizarra HSBCCB 07-3 Y 07-4 hace del conocimiento del publico inversionista que
el Fideicomitente del Fideicomiso designé al despacho KPMG Cardenas Dosal, S.C., para llevar a cabo la auditoria de
los estados financieros del Fideicomiso correspondientes al ejercicio 2019.

FECHA

20-12-2019

ASUNTO

Incumplimiento en el pago total de los Intereses Devengados

EVENTO RELEVANTE

Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, por cuenta del Fideicomiso emisor
685, el "Fideicomiso", bajo el cual fueron emitidos los certificados bursatiles

fiduciarios identificados con clave de pizarra “HSBCCB 07-4” (los “Certificados”), de conformidad con el Articulo 50,
numeral iv), inciso g) y numeral x de la circular Unica de emisoras, hace del conocimiento del publico inversionista que
el dia de hoy 20 de diciembre de 2019, se liquid6 una parte de la cantidad pendiente de pago de los intereses vencidos
del cupdn 144 por $1,142,407.76 quedando pendiente de pago la cantidad de $421,091.40. asi mismo, se informa que
se encuentra pendiente de pago la totalidad de los intereses vencidos del cupon 145 por $2,464,193.09. de igual
manera, se comunica que la cantidad total de intereses devengados en el periodo actual cupén 146 asciende a
$2,384,702.99 de los cuales no se liquidé cantidad alguna.

FECHA

20-01-2020

ASUNTO

Incumplimiento en el pago total de los Intereses Devengados

EVENTO RELEVANTE

Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, por cuenta del Fideicomiso emisor
685, el "Fideicomiso", bajo el cual fueron emitidos los certificados bursatiles

fiduciarios identificados con clave de pizarra “HSBCCB 07-4” (los “Certificados”), de conformidad con el Articulo 50,
numeral iv), inciso g) y numeral x de la circular Unica de emisoras, hace del conocimiento del publico inversionista que
el dia de hoy 20 de enero de 2020, se liquidé totalmente la cantidad pendiente de pago de los intereses vencidos del
cupdn 144 por $421,091.40 y se liquido una parte de la cantidad pendiente de pago de los intereses vencidos del
cupdn 145 por $1,468,364.59 quedando pendiente de pago la cantidad de $995,828.50. Asi mismo, se informa que se
encuentra pendiente de pago la totalidad de los de los intereses vencidos del cupon 146 por $2,384,702.99. de igual
manera, se comunica que la cantidad total de intereses devengados en el periodo actual cupdén 147 asciende a
$2,424,362.34 de los cuales no se liquidd cantidad alguna.

FECHA

20-02-2020

ASUNTO

Incumplimiento en el pago total de los Intereses Devengados

EVENTO RELEVANTE

Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, por cuenta del Fideicomiso emisor
685, el "Fideicomiso", bajo el cual fueron emitidos los certificados bursatiles

fiduciarios identificados con clave de pizarra “HSBCCB 07-4” (los “Certificados”), de conformidad con el Articulo 50,
numeral iv), inciso g) y numeral x de la circular Unica de emisoras, hace del conocimiento del publico inversionista que
el dia de hoy 20 de febrero de 2020, se liquidé totalmente la cantidad pendiente de pago de los intereses vencidos del
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cupon 145 por $995,828.50 y se liquidé una parte de la cantidad pendiente de pago de los intereses vencidos del
cupdn 146 por $671,873.77 quedando pendiente de pago la cantidad de $1,712,829.22. asi mismo, se informa que se
encuentra pendiente de pago la totalidad de los de los intereses vencidos del cupdn 147 por $2,424,362.34. de igual
manera, se comunica que la cantidad total de intereses devengados en el periodo actual cupdn 148 asciende a
$2,360,387.58 de los cuales no se liquidé cantidad alguna.

A la fecha de este reporte, no existen factores de riesgo ni eventos relevantes diferentes a los mencionados en
los respectivos suplementos de colocacion o publicados en la pagina de la Bolsa Mexicana de Valores. De la misma
forma, no existe actualmente ni se prevé en el futuro cercano, ningun 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 operacién y la posicién financiera de HSBC México.

La administracion del Fideicomiso se encuentra en constante monitoreo de factores que puedan afectar la operacién
y desempefio de este Fideicomiso.

Calificaciones de la Estructura

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

FECHA
16-08-2019

ASUNTO

S&P Global Ratings toma acciones de calificacion sobre una transaccion de RMBS de HSBC México; retira identificador
de Bajo Observacion por Criterios

EVENTO RELEVANTE

Resumen

Subimos nuestra calificacion de deuda en escala nacional de la clase preferente de certificados bursatiles HSBCCB 07-
3 a 'mxBBB (sf)' de 'mxBBB- (sf)' y confirmamos la calificacion de deuda de 'D (sf)' de la clase subordinada HSBCCB
07-4.

El alza de la calificacion de la clase preferente HSBCCB 07-3 refleja nuestra opinién sobre los niveles de proteccion
crediticia con los que cuenta la clase, los cuales consideramos que son suficientes para soportar niveles de estrés
consistentes con su calificacion actual. Por su parte, la confirmacion de la calificacion de la serie subordinada HSBCCB
07-4 refleja el hecho de que persiste el incumplimiento en el pago de intereses.

Los riesgos de contraparte, legal, operativo y de mecanica de flujo de efectivo se mantienen sin cambios y contintan
siendo consistentes con las calificaciones actuales.

Accién de Calificacion

Ciudad de México, 16 de agosto de 2019.- S&P Global Ratings subié hoy su calificacién de deuda de largo plazo en
escala nacional -CaVal- de la clase preferente de certificados bursatiles fiduciarios con clave de pizarra HSBCCB 07-3
a 'mxBBB (sf) de 'mxBBB- (sf)' y confirmd la calificacion de deuda de 'D (sf)' de la clase subordinada HSBCCB 07-4.
Ambas clases pertenecen

a una transaccion respaldada por un portafolio de créditos hipotecarios residenciales (RMBS, por sus siglas en inglés)
mexicanos originados y administrados por HSBC México S.A. Institucion de Banca Multiple Grupo Financiero (HSBC;
BBB+/Negativa/A-2; mxAAA/Estable/mxA-1+).

Retiramos el identificador bajo observacion por criterios (UCO, por sus siglas en inglés para under criteria observation)
de la calificacion de la clase HSBCCB 07-3, el cual colocamos el 12 de marzo de 2019 luego de publicar nuestro criterio
actualizado "Metodologia y Supuestos Globales: Evaluacion de carteras de hipotecas residenciales", el 25 de enero de
2019".
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El alza de la calificacion de la clase HSBCCB 07-3 refleja nuestra opinidén sobre los niveles de proteccidn crediticia con
los que cuenta la clase, los cuales, combinados con nuestros supuestos actualizados de frecuencia de incumplimiento y
de severidad de la pérdida, consideramos que son suficientes para soportar niveles de estrés, consistentes con su
calificacién actual. Por su parte, la confirmacion de la calificacion de la clase HSBCCB 07-4 refleja el hecho de que
persiste el incumplimiento en el pago de intereses.

Los riesgos de contraparte, operativo, legal y de mecanica de pagos se mantienen sin cambios y contintan siendo
consistentes con las calificaciones actuales.

Con base en los reportes del administrador, la cartera vencida de la transaccion (morosidad mayor a 90 dias, medida
como porcentaje del saldo inicial del portafolio) disminuyé a 3.45% a junio de 2019, desde 4.73% observado en nuestra
accion de calificacion previa, en octubre de 2017.

El aforo de la transaccién (calculada como: 1- [pasivo / activo vigente]) continué disminuyendo y se ubico en -107.29%
en junio de 2019, desde -60.60% en nuestra accién de calificacion previa. Sin embargo, la proteccién crediticia de la
clase preferente HSBCCB 07-3 (considerando el aforo mas el porcentaje de subordinacion disponible) se incremento a
72.9% desde 21.1% en octubre de 2017, debido a las amortizaciones de principal de la clase preferente, por lo que la
subordinacion disponible para esta clase representa una mayor proporcion de los activos vigentes.

En nuestra opinion, a pesar de la mayor proteccion crediticia de la clase preferente, la transaccion continta enfrentando
presiones de liquidez derivadas del desbalance entre activos vigentes y los pasivos, asi como por el limitado margen
financiero que ha tenido desde su emision y a la cascada de pagos dual de la transaccion.

Las recuperaciones de la transaccion continian aumentando, aunque, en nuestra opinion, estas no han sido suficientes
para revertir la tendencia en el aforo de la transaccién. Durante los ultimos doce meses, se registraron 12 propiedades
adjudicadas y 13 vendidas.

Por otro lado, el indice de cobertura del servicio de la deuda (DSCR, por sus siglas en inglés para debt service
coverage ratio) continta estable. El promedio de dicho indice, durante los ultimos 12 meses, fue de 1.06x (veces), es
decir, que, en promedio, la cobranza de intereses y principal, neta de gastos, ha sido ligeramente mayor a la obligacién
de deuda en esta magnitud.

TABLA 1 - NIVELES DE CARTERA VENCIDA Y PROTECCION CREDITICIA

Serie Cartera Vencida (%) (i) Cartera Vencida

(%) (ii) Proteccion Crediticia Total (%) (iii)

HSBCCB 07-3 43.77 3.4572.9

HSBCCB 07-4 43.77 3.45 -107.29

(i) Medido respecto al saldo insoluto de los créditos. (ii) Medido respecto al saldo inicial de los créditos. (iii) Calculado
como 1- [Pasivo / Activo Vigente] + porcentaje de subordinacion, en su caso. § S&P Global Ratings estima los
incumplimientos considerando la morosidad reportada de 90 dias y mayor. La cartera vencida se muestra de acuerdo
con cifras a junio de 2019, mientras que los célculos de proteccion crediticia se realizaron con cifras del ultimo reporte
de distribucion disponible.

Actualizamos nuestros supuestos de frecuencia de incumplimiento y de severidad de la pérdida utilizando nuestro
modelo LEVELR para reflejar la aplicacion de nuestro nuevo criterio "Metodologia y Supuestos Globales: Evaluacion de
carteras de hipotecas residenciales", publicado el 25 de enero de 2019. Entre los principales factores que contribuyeron
a los ajustes en la frecuencia de incumplimiento son los bajos niveles de préstamo a valor de la propiedad (LTV, por
sus siglas en inglés), la relativamente alta proporcion de créditos en morosidad y la relativamente alta madurez de los
créditos en comparacion con los descritos en nuestros criterios. Ademas, realizamos un ajuste adicional por originador
de 1.15x para reflejar nuestra opinion sobre la calidad crediticia, asi como el desempefio histérico que ha mostrado el
portafolio bursatilizado, relativo a otras transacciones que calificamos.

TABLA 2 - FRECUENCIA DE INCUMPLIMIENTO Y SEVERIDAD DE LA PERDIDA MODELADOS

Serie Nivel de Calificacién Fl (%) SP (%) SPPI (%)

HSBCCB 07-3 mxBBB (sf) 3.6 10.7 10.7

Fl- Frecuencia de Incumplimiento. SP - Severidad de la pérdida SPPI - Severidad de la pérdida del portafolio en
incumplimiento.

El resultado de nuestro analisis crediticio, incluyendo la frecuencia de incumplimiento, asi como la tasa de recuperacion
promedio ponderada (1- severidad de la pérdida), representan los supuestos para nuestro analisis de flujo de efectivo.
Para determinar las calificaciones, utilizamos nuestro modelo Evaluador de Flujo de Efectivo para analizar la capacidad
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de pago de intereses y de repago del principal en la fecha de vencimiento final bajo los escenarios de estrés
proyectados consistentes con su calificacion actual. Estresamos los flujos de efectivo, incorporando, entre otros
factores, varios patrones de incumplimiento y tasas de prepago. También asumimos un periodo 48 meses para la
recuperacion de los activos adjudicados. Con base en nuestro analisis de flujo de efectivo, consideramos que el nivel
de sobrecolateralizacion disponible de la transaccion es

suficiente para soportar nuestros escenarios de estrés actualizados consistentes con su nivel de calificacion actual.
Continuaremos monitoreando el desempefio del portafolio bursatilizado, asi como el desempefio de HSBC México
como administrador de la transacciéon. Consideramos que la calificacion de la clase preferente podria verse afectada en
caso de que los niveles de sobrecolateralizacion disminuyan, o ante cambios en los supuestos utilizados para variables
tales como el nivel de posibles pérdidas adicionales, el margen financiero de las transacciones y el nivel, el tiempo y la
magnitud en el que se presenten ingresos provenientes de las ventas de los inmuebles adjudicados.

FECHA
05-09-2019

ASUNTO
Fitch Afirma Calificaciones de HSBCCB 07-3 y HSBCCB 07-4

EVENTO RELEVANTE
Para ver el documento completo, favor dirigirse al sitio_https://www.fitchratings.com/site/mexico

FECHA
23-12-2019

ASUNTO
S&P Global Ratings retira calificacion de 'mxBBB (sf)' de los certificados bursatiles HSBCCB 07-3 tras su amortizacion
total anticipada

EVENTO RELEVANTE

Ciudad de México, 23 de diciembre de 2019.- S&P Global Ratings retiré hoy su calificacién de deuda de largo plazo en
escala nacional -CaVal- de 'mxBBB (sf)' de los certificados bursatiles HSBCCB 07-3, los cuales estaban respaldados
por un portafolio de créditos hipotecarios residenciales (RMBS, por sus siglas en inglés) mexicanos originados y
administrados por HSBC México S.A. Institucion de Banca Multiple Grupo Financiero (HSBC; BBB+/Negativa/A-2;
mxAAA/Estable/mxA-1+; Clasificacion de SUPERIOR AL PROMEDIO como administrador de créditos hipotecarios
residenciales, con perspectiva estable).

Retiramos la calificacién debido a que hoy se realizé la amortizacion total anticipada de los certificados por un monto
total de $3.06 millones de pesos mexicanos (MXN).

El Fideicomiso Irrevocable de Emisién de Certificados Bursatiles Fiduciarios No. 685, constituido en Banco INVEX,
S.A., Institucién de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero (Invex; mxAA-/Negativa/mxA-1+) emitié los certificados
bursatiles HSBCCB 07-3 el 5 de octubre de 2007, por un monto de MXN3,219.7 millones. La emision pagaba intereses
mensualmente a tasa fija de 8.8% y la fecha de vencimiento legal era el 1 de abril de 2025.

FECHA
24-12-2019

ASUNTO

Fitch retira Calificacion de HSBCCB 07-3 por Amortizacién Total

EVENTO RELEVANTE

Para ver el documento completo, favor dirigirse al sitio https://www. fitchratings.com/site/mexico
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FECHA
26-12-2019

ASUNTO

Moody’s retira Calificaciones de los Certificados Bursatiles Fiduciarios HSBCCB 07-3 tras su amortizacion total
EVENTO RELEVANTE

Mexico, December 24, 2019 -- Moody's de México, S.A. de C.V. ("Moody’s") retir6 el 20 de diciembre de 2019 las
calificaciones de Ba1(sf) (Escala Global, Moneda Local) / A1.mx (sf) (Escala Nacional de México) asignadas a los
Certificados Bursétiles Fiduciarios Preferentes HSBCCB 07 3 de HSBC México, S.A., Institucion de Banca Multiple,
Grupo Financiero HSBC ("HSBC"), y que fueron emitidos por Banco INVEX, S.A., Institucién de Banca Multiple en su
calidad de fiduciario. Los certificados estaban respaldados por un portafolio de hipotecas residenciales compuesto por
créditos hipotecarios denominados en pesos mexicanos, a tasa fija (RMBS por sus siglas en inglés), garantizados por
viviendas residenciales localizadas en México, originados y administrados por HSBC México, S.A.

Las calificaciones fueron retiradas después de la amortizacion total del saldo remanente de los certificados por la
cantidad de $3,060,884.04 pesos mexicanos el 20 de diciembre de 2019.

La ultima accién de calificacion fue el 18 de marzo de 2016. El periodo de tiempo que abarca la informacion financiera
utilizada para determinar la calificacion de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Preferentes HSBCCB 07-3 fue del 20
de octubre de 2007 al 20 de diciembre de 2019.

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

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

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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[425000-NBIS1] Informacion financiera del fideicomiso

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
informacion 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 Compafias Publicas y otros Participantes del Mercado de Valores Mexicano, establecidas por la Comisién
Nacional Bancaria y de Valores. Asimismo, no existen factores que afecten significativamente la comparabilidad de los
datos presentados en la tabla de informacion financiera seleccionada, tales como cambios en la contabilidad, cambios
relevantes en la estructura de la transaccién o en la composicion de los activos que conforman el patrimonio del
fideicomiso.

Balance y resultados del fideicomiso

ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA 2019 2018 2017
(Cifras en miles de pesos)

Activo

Efectivo y equivalentes de efectivo 6,134 7,084 6,055
Derechos de cobro sobre créditos hipotecarios 113,787 355,375 506,014
Estimacion para deterioro de los derechos de cobro sobre créditos

hipotecarios (17,213) (24,785) (21,128)
Derechos de cobro, neto 96,574 330,590 484,886
Derechos sobre bienes adjudicados disponibles para la venta, neto 30,530 37,766 40,989
Total de activo 133,238 375,440 531,930
Patrimonio

Patrimonio fideicomitido 55,669 55,669 55,669
Resultados acumulados (79,167) (68,367) (93,998)
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Resultado integral (136,333) (10,800) 25,631
Total patrimonio (159,831) (23,498) (12,698)
Pasivo

Cuentas por pagar - - -

Certificados bursatiles fiduciarios 293,069 398,938 544,628

Total del pasivo 293,069 398,938 544,628

Compromisos - - -

Total del pasivo y patrimonio 133,238 375,440 531,930

52 de 63



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

ESTADOS DE RESULTADO INTEGRAL 2019 2018 2017
(Cifras en miles de pesos)

Ingresos por intereses 27,567 27,629 53,255
Gastos por intereses (32,242) (45,043) (58,325)
(Gastos)Ingresos por intereses, neto (4,675) (17,414) (5,070)
Ingresos por comisiones 867 1,036 1,080
Otros ingresos, neto 24,140 47,946 51,864
Total ingresos de operaciéon 25,007 48,982 47,874
Cancelacion del exceso en la estimacion por deterioro de la cartera

de crédito (138,717) (26,154) (4,559)
Ingresos de operacion, neto (118,385) (22,828) 43,315
Gastos generales (17,948) (16,214) (17,684)
Resultado integral (136,333) (10,800) 25,631

Origen y aplicacion de recursos

En la presente seccién se explica la variacién observada durante el periodo reportado en el efectivo del fideicomiso, en
la cual se detallan los conceptos de los ingresos obtenidos como producto del desempefio de los activos fideicomitidos
e ingresos por otros conceptos, asi como los pagos realizados respecto de cualquier mecanismo que de alguna forma
contribuya a garantizar el pago de los valores. La constitucion, incremento y disminucién de reservas se presenta en la
seccion “Movimientos en las cuentas para el manejo de efectivo” del presente Reporte Anual.

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
(METODO DIRECTO)

53 de 63



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

(Cifras en miles de pesos)

2,019 2,018 2,017

Actividades de operacion:
Derechos de cobro 143,471 174,822 199,040
Pago de intereses (28,582) (45,218) (58,136)
Amortizacion de la deuda (109,978) (146,095) (141,408)
Comisiones por administracion (3,649) (3,713) (2,814)
Otros gastos de mantenimiento y administracion:
Pagos a BMV (343) (436) (523)
Pagos a CNBV (372) (404) (379)
Comisiones bancarias o bursatiles (11) (11) (12)
Gastos de cobranza - - (1,306)
Honorarios (2,488) (2,788) (1,749)
Otros (205) (316) (417)

(3,419) (3,955) (4,386)
Seguros y fianzas (10,315) (10,121) (9,748)
Cuentas por pagar (12) (125) (1)
Ingresos por intereses de efectivo y equivalentes de efectivo 768 1,043 908
Venta de activos de larga duracion mantenidos para su venta 10,766 30,606 10,608
Ejercicio de Garantia - 3,785 90
Decremento neto de efectivo (950) 1,029 (5,847)
Efectivo al inicio del afio 7,084 6,055 11,902
Efectivo al final del ano 6,134 7,084 6,055

Entre 2019 y 2018, los flujos se mantienen constantes, mientras que la venta de bienes adjudicados se vio disminuida.

Entre 2018 y 2017 los flujos de efectivo son constantes, pero con una mayor venta de bienes adjudicados. A su vez 2018 comparado
con 2017 la variacion se debe principalmente a una baja en la cobranza, ocasionado por el incumplimiento de pago, causando una
baja por derechos de cobro, intereses y seguros.

En comparacion con el afio pasado, se observa una disminucion en los derechos de cobro, originada por el incremento en el nimero
de créditos que fueron liquidados, asi como el incremento del niimero de créditos vencidos respecto a los vigentes. Esto ultimo ha
generado una disminucion en la cobranza o recuperacion de estos créditos, originado por el incumplimiento de pago que presentan.

La variacion en los ingresos por intereses que se observa en el afio 2019 contra el afio 2018, se puede explicar por el nimero de
créditos que se encuentran liquidados al cierre de 2019, también el Saldo Insoluto de los Derechos de Cobro que presentan los
créditos vigentes, asi como a lo ya mencionado en el parrafo anterior, la disminucion en la cobranza por el incumplimiento de pago
que presentada por los créditos vencidos.

La variacion en la venta de activos, se debe a que la venta de inmuebles adjudicados ha presentado una disminucion. Esta
disminucién pudo haber sido ocasionada debido a que la adjudicacién del inmueble depende de los plazos de la ejecucion
hipotecaria y regularizacion. Los cudles seran de acuerdo al estatus juridico con el que cuenta el bien inmueble al momento de su

registro en el inventario, tomando en consideracion las etapas de regularizacion que tiene cada inmueble hasta su venta.

La variacién en las cuentas por pagar se debe a que en el afio 2019 se liquid6 de manera anticipada la emision HIRCB 07-3.
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Derivado de lo anterior, se puede explicar la variacion respecto de los pagos de intereses y gastos de administracion, asi como pagos

alaBMV y CNBV.

Movimientos en las cuentas para el manejo de efectivo

(Cifras en miles de pesos) 2019 2018 2017
Cuenta de Cobranza

Saldo Inicial 7,084 6,055 11,902
Ingresos

Cobranza* 154,259.00 209,363.00 210,016
Rend|m|entos Netos de 767 996 909
Inversiones

Total Ingresos 155,026.00 210,359.00 210,925
Egresos

Comisiones Bancarias -12 -12 -13
Traspasos a Cuenta General -155,964 -209,318  -216,759
Total Egresos -155,976 -209,330 -216,772
Saldo Final 6,134 7,084 6,055

*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) 2019 2018 2017
Cuenta General

| Saldo Inicial 0 0 0
Ingresos
Traspasos de Cuenta de 155,964.00 209364 216,759
Cobranza
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Total Ingresos 155,964.00 209,364 216,759
Egresos

Pago de Amortizaciéon de CB’s* -109,978 -146,095 -141,408
Pago de Intereses de CB’s* -28,582 -45,217 -58,136
Gastos Mensuales -17,404 -18,052 -17,215
Total Egresos -155,964 -209,364 -216,759
Saldo Final 0.00 0 0

*Nota: CB'’s significa, Certificados Bursatiles

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.

indices y razones financieras

Desde el comienzo de 2020, el brote de COVID-19 ha creado una interrupcién significativa para
nuestro personal, proveedores y clientes. Dependiendo de como se desarrolle la situacion, existe
la posibilidad de que cualquier desaceleracion econdémica asociada afecte nuestras pérdidas crediticias

esperadas. A largo plazo, también es posible que podamos ver reducciones de ingresos por menores volumenes de
préstamos y transacciones, y mas pérdidas crediticias derivadas de la interrupcion de las cadenas de suministro de los

clientes. Continuamos monitoreando la situacién de cerca

Lo anterior puede ser un factor que pueda hacer que la informacién presentada no sea indicativa del desempefio futuro

Aforo

Deuda a patrimonio (Pasivos totales/ Patrimonio)
Deuda a activos totales (Pasivos totales/Activos
totales)

Descripcion de formula del Aforo

2019

-139.4515%
8.73

2.20

2018 2017
-80.9395% -63.0719%
16.98 42.89
1.06 1.02

“Porcentaje de Aforo”. - Significa el porcentaje que resulte de aplicar la siguiente formula:
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rooy .
MPS [[*100
cavi)|

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
célculo después de efectuar las Distribuciones que corresponda a dicha Fecha de Pago.

CHVi = Saldo insoluto de todos los Créditos Hipotecarios Vigentes al ultimo 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 dacién en pago, se
considerara el valor de recuperacién del inmueble y no el valor comercial.

Pronunciamientos normativos emitidos recientemente

El Fideicomiso ha adoptado inicialmente la norma NIIF 9 a partir del 1 de enero de 2018.

Algunos otros nuevos estandares son también efectivos a partir del 1 de enero de 2018, pero no tienen efecto material en los estados
financieros del Fideicomiso. La adopcion de NIIF 15 no impacto6 el reconocimiento ni el importe de la comision de contratos con
clientes y los activos y pasivos relativos reconocidos por el Fideicomiso. El impacto de la informacion comparativa esta limitada a
los requisitos de la nueva revelacion.

— NIIF 9 “Instrumentos financieros”

Naturaleza del cambio

La NIIF 9 trata la clasificacion, medicion y baja de activos y pasivos financieros; introduce nuevas reglas para la contabilidad de
cobertura y un nuevo modelo de deterioro para activos financieros, basado en pérdidas crediticias esperadas, en lugar de pérdidas
crediticias incurridas.

Impacto

El Fideicomiso ha revisado sus activos y pasivos financieros y la adopcion de la nueva norma al 1 de enero de 2018 no tuvo impacto
en su informacion financiera, como se explica a continuacion:

La finalidad del Fideicomiso es fungir como un instrumento intermediario, es decir un fideicomiso de administracion, El activo es
una cuenta por cobrar de acuerdo a la categoria del IAS 39 medida de forma inicial a valor razonable y de forma subsecuente a costo
amortizado. Esta situacion refleja la naturaleza administrativa del fideicomiso.

El Fideicomiso realiz6 una evaluacidn cualitativa y cuantitativa de los impactos de la NIIF 9. Las

actividades que se han llevado a cabo incluyen la revision y documentacion de los modelos de negocio para activos financieros,
politicas contables, procesos y controles internos relacionados con instrumentos financieros el cual reconoce la estimacion
preventiva para riesgos crediticios.

— NIIF 16 “Arrendamientos”

Naturaleza del cambio

La NIIF 16 se publico en enero de 2016. El cambio de esta NIIF consiste en que la mayoria de los contratos de arrendamiento se
reconoceran, en el estado de situacion financiera, ya que se elimina la distincion entre el arrendamiento financiero y el operativo. De
acuerdo con la nueva norma, se reconoce un activo (el derecho de uso del bien arrendado) y un pasivo financiero para pagar rentas.
Las tinicas excepciones son los arrendamientos a corto plazo y de valor poco significativo. La contabilidad de los arrendadores no
cambiard de forma significativa.

Impacto

Norma no aplicable al fideicomiso, debido a que no tiene celebrados contratos de arrendamiento.

Para una lectura mas detallada de lo anterior, revisar las notas del dictamen de los Estados Financieros.
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[427000-NBIS1] Administracién

Auditores externos de la administracion:

Para el ejercicio 2019 la firma encargada de realizar la auditoria a los Estados Financieros del Fideicomiso fue
KPMG Cardenas Dosal, S.C., siendo el C.P.C. Arén Lépez Ramirez el Socio encargado de emitir los dictamenes

Para el ejercicio 2018 la firma encargada de realizar la auditoria a los Estados Financieros del Fideicomiso fue
KPMG Cardenas Dosal, S.C., siendo el C.P.C. Jorge Orendain Villacampa el Socio encargado de emitir los
dictamenes

Para el ejercicio 2017 la firma encargada de realizar la auditoria a los Estados Financieros del Fideicomiso fue
KPMG Cardenas Dosal, S.C., siendo el C.P.C. Jorge Orendain Villacampa el Socio encargado de emitir los
dictamenes.

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

Operaciones 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.

Asambleas de tenedores, en su caso

Durante el periodo reportado no se celebraron asambleas de Tenedores.
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Estados Financieros (Dictaminados):

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

Fecha:

2019-12-31
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Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que nuestra representada en su caracter
de fiduciario, preparé la informacion financiera relativa al patrimonio del fideicomiso, asi como la
informacion relacionada con los valores emitidos y los contratos aplicables, contenida en el presente
reporte anual correspondiente al ejercicio 2019, la cual, a su leal saber y entender, refleja
razonablemente su situacion y que se cercioré de que en el periodo reportado no existieran
diferencias relevantes entre los ingresos del fideicomiso atribuibles a los bienes, derechos o valores
fideicomitidos y la informacién que recibié del administrador u operador relativa a la cobranza de
dichos bienes, derechos o valores. Asimismo, 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 Muiltiple, INVEX Grupo Financiero, Fiduciario,

unicamente como Fiduciario del Fideicomiso identificado con el numero 685, bajo el cual se
emitieron los Certificados Bursatiles con clave de pizarra HSBCCB 07-3 Y 07-4

T —~

T il

\Edgar Figueroa Pantoja Enrique Huerta Atriano /

Delegado Fiduciario Delegado Fiduciario



“Los suscritos manifestamos bajo protest.a de decir verdad que,. en el dm
funciones, preparamos la informacién relativa a Ia cobran.za de los bienes, der
o cualquier otra informacion de mi representada cont.emda’en el presente r
leal saber y entender, refleja razonablemente su situacign. Asimismo,
conocimiento de informacidn relevante que haya sido ornitida o f‘alseada en
contenga informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.”

bito de nuestras respectivas
echos o valores fideicomitidos,
éporte anual, la cual, a nuestro
manifestamos que no tenemos
estereporte anual o que el mismo

HSBC México, S. A., Institucion de Banca Miuiltiple, Grupo Financiero HSBC en su calidad de Administrador
p Do ey

de los activos bienes, derechos o valores fideicomitidos de| Patrimonio del Fideicomiso identificado con el
elos

imero 685, bajo el cual se emitieron los Certificados Bursatiles con clave de pizarra HSBCCB 07-3 y
nam ’ HSBCCB 07-4

Leopoldo Ortega
Carricarte

Director Juridico

Director General

Escaneado con CamScanner



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

“El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caréacter de
representante comun, reviso la informacion financiera relativa al patrimonio del fideicomiso, asi como
la relacionada con los valores emitidos, los contratos aplicables y la cobranza de los bienes, derechos
o valores fideicomitidos, contenida en el presente reporte anual, correspondiente al ejercicio 2019,
la cual a su leal saber y entender, refleja razonablemente su situacién.”

Reporte Anual F/685 HSBCCB 07-4

Lic. Jacqueline Nayeli Parra Mota
Apoderado



DECLARACION DEL AUDITOR EXTERNO

En estricto cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 33, fraccion I, 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 constituido en Banco Invex, S. A, Institucion de Banca
Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario (el “Fideicomiso”) al 31 de diciembre de 2019y 2018 y por
los afios terminados en esas fechas, asi como al 31 de diciembre de 2018 y 2017 y por los afios terminados
en esas fechas, que se incluyen como anexos en el presente Reporte Anual, asi como cualquier otra
informacién 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 2019 y 2018 y por los afios terminados en esas fechas, asi como al 31 de diciembre de 2018
y 2017 y por los afios terminados en esas fechas, que se incluyen como anexos en el presente Reporte Anual,
fueron dictaminados con fecha 30 de abril de 2020 y 26 de abril de 2019, respectivamente, 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
informacidn que se incluye y cuya fuente provenga de los estados financieros dictaminados sefialados en el
parrafo anterior, ni de informacion que haya sido omitida o falseada en este Reporte Anual 0 que el mismo
contenga informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.

No obstante, el suscrito no fue contratado, y no realiz6 procedimientos adicionales con el objeto de expresar

una opinion respecto de la demas informacion contenida en el presente Reporte Anual que no provenga de
los estados financieros por €l dictaminados.”

KPMG Cardenas Dosal, S.C.

| (] lm:fi

-

C.P.C. Aaron LApez Ramirez
Socio

C.P.C. Ricardo Delfin Quinzafios
Apoderado



DECLARACION DEL AUDITOR EXTERNO

En estricto cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 33, fraccién I, 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 constituido en Banco Invex, S. A., Institucién de Banca Muiltiple, Invex Grupo Financiero,
Fiduciario (el “Fideicomiso”), al 31 de diciembre de 2017 y 2016 por los afos terminados en esas fechas, 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 financicros del Fideicomiso al 31 de
diciembre de 2017 y 2016, y por los afios terminados en esas fechas, que se incluyen como anexo en el presente
Reporte Anual, fueron dictaminados con fecha 12 de abril de 2018, 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 informacién
que se incluye y cuya fuente provenga de los estados financieros dictaminados sefialados en el parrafo anterior,
ni de informacién relevante que haya sido omitida o falseada en este Reporte Anual o que el mismo contenga
informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.

No obstante, el suscrito no fue contratado, y no realizd procedimientos adicionales con el objeto de expresar una
opinidn respecto de la informacidn contenida en ¢l Reporte Anual que no provenga de los estados financieros
por él dictaminados”.

KPMG Cardenas Dosah S.C.

G B C)La@/()‘rendain Villacampa
Socio

C.P.C. Ricardo Delfin Quinzanos
Apoderado



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 Social, Miguel Hidalgo,

C.P 11650, Ciudad de México.
Teléfono: +01 (65) 5246 8300
kpmg.com.mx

Ciudad de México, a 30 de abril de 2020

A la Asamblea General de Tenedores de los Certificados Bursatiles y al Fideicomitente:
Fideicomiso Irrevocable de Emisién F/00685 constituido en Banco Invex, S. A, Institucion de
Banca Mudiltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario.

Por medio de la presente y en relacién con la auditoria de los estados financieros del Fideicomiso
Irrevocable de Emision F/00685 constituido en Banco Invex, S. A, Institucion de Banca Mdltiple,
Invex Grupo Financiero, Fiduciario, (el “Fideicomiso”) por el afio que terminé el 31 de diciembre
de 2019, manifiesto, bajo protesta de decir verdad, que de acuerdo con el articulo 37 de las
“Disposiciones de caracter general aplicables a las entidades y emisoras supervisadas por la
Comisién Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria externa de estados
financieros basicos” (las “Disposiciones”, conocida también como “Circular Unica de Auditores
Externos” o “CUAE”), emitidas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores (la “Comision”)
y publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de abril de 2018, lo siguiente:

I.  Soy Contador Publico (Licenciado en Contaduria Publica) y cuento con la certificacién
vigente numero 13740, emitida al efecto por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos,
A.C. Asimismo, cumplo con los requisitos sefialados en los articulos 4 y 5 de la CUAE que a
continuacion se mencionan:

Articulo 4.

(1) Soy Socio de KPMG Cardenas Dosal, S.C. (la “Firma” o “KPMG”), la cual fue contratada
por la Emisora para prestar los servicios de auditoria externa de estados financieros basicos.
La firma se ajusta a lo previsto en los articulos 9 y 10 de la CUAE.

(i) Tanto KPMG como quien suscribe esta declaratoria, contamos con registro vigente
expedido por la Administracion General de Auditoria Fiscal Federal de la Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico (“AGAFF”). Los nimeros de registro son; el del Contador
Publico 17796, expedido el 3 de junio de 2011 y el de KPMG es el 101, expedido el 28 de
abril de 1993.

(iif)  Cuento con experiencia profesional de més de diez afios en labores de auditoria externa.

Articulo 5.

i. Soy independiente en términos del articulo 6 de la CUAE.

ii. No he sido expulsado ni me encuentro suspendido de mis derechos como miembro del
Instituto Mexicano de Contadores Publicos, A.C.

iii. No he sido condenado por sentencia irrevocable por delito patrimonial o doloso que haya
ameritado pena corporal.
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iv. No estoy inhabilitado para ejercer el comercio o para desempefiar un empleo, cargo o
comision en el servicio publico o en el sistema financiero mexicano, ni he sido declarado
en quiebra o concurso mercantil sin que haya sido rehabilitado.

V. No tengo antecedentes de suspension o cancelacién de alguna certificacion o registro que
para fungir como auditor externo independiente se requiera, por causas imputables a mi
persona y que hayan tenido su origen en conductas dolosas o de mala fe.

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

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

Il.  Desde la fecha en que se prestan los servicios de auditoria externa, durante el desarrollo de la
misma y hasta la emision del informe de auditoria externa, asi como de los comunicados y
opiniones requeridos conforme a lo sefialado en el articulo 15 de la CUAE, cumplo con los
requisitos a que se refieren los articulos 4 y 5 antes sefialados. Asimismo, KPMG vy las
personas que forman parte del equipo de auditoria, se ajustan a lo previsto en los articulos 6,
7,9y 10, en relacion con el articulo 14 de la CUAE.

I1l. KPMG cuenta con evidencia documental de la implementacién del sistema de control de
calidad a que se refiere el articulo 9 de la CUAE y participa en un programa de evaluacion de
calidad que se ajusta a los requisitos que se contemplan en el articulo 12 de la CUAE.

Asimismo, otorgo mi consentimiento para proporcionar a la Comisidn la informacién que ésta me
requiera, a fin de verificar el cumplimiento de los requisitos anteriores. Adicionalmente, por medio
de la presente, KPMG queda obligado a conservar la informacion que ampare el cumplimiento de
los requisitos anteriores, fisicamente o a través de imagenes en formato digital, en medios 6pticos
0 magnéticos, por un plazo minimo de cinco afios contados a partir de que concluyo6 la auditoria de
estados financieros basicos de la Emisora.

Me permito sefialar que, el que suscribe como socio a cargo de la auditoria externa independiente,
ha intervenido en esa calidad en la auditoria de la Emisora por 1 afio, y que KPMG ha auditado a
la Emisora por 4 afios.

Esta declaratoria se emite Unicamente para el proposito descrito en el primer parrafo de la misma
y para informacion de los Accionistas, Consejo de Administracion, Comité de Auditoria y la
Comisidn, por ello, no debe usarse para ningan otro propoésito, ni ser distribuido a otras partes.

KPMG Cardenas Dosal, S.C.

C.P.C. Aaron Lépez Ramirez
Socio de Auditoria



KPMG Cardenas Dosal, 5.C.
Manuel Avila Camacho 176 P1,
Reforma Social, Miguel Hidalgo,

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

Ciudad de México, a 30 de abril de 2020

A la Asamblea General de Tenedores de los Certificados Bursétiles y al Fideicomitente:
Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685 constituido en Banco Invex, S. A, Institucion de Banca
Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario.

De conformidad con el articulo 39 de las Disposiciones de caracter general aplicables a las entidades y
emisoras supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria
externa de estados financieros basicos, emitidas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores y
publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de abril de 2018, y de conformidad con el articulo 84
bis de las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y A Otros Participantes
del Mercado de Valores, publicada en el Diario Oficial de la Federacion del 19 de marzo de 2003 y sus
respectivas modificaciones, tanto KPMG Cardenas Dosal, S.C. como el socio que suscribe esta declaratoria,
expresamos nuestro consentimiento para que el Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685 constituido en
Banco Invex, S. A, Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario. incluya como anexo
en el Reporte Anual que se presenta por el afio terminado al 31 de diciembre de 2019 (el “Reporte Anual™),
los informes de auditoria que emiti: (i) con fecha 30 de abril de 2020, sobre los estados financieros del
Fideicomiso al 31 de diciembre de 2019 y 2018 y por los afios terminados en esas fechas (los “Estados
Financieros de 2019”), y (ii) con fecha 26 de abril de 2019, sobre los estados financieros del Fideicomiso al
31 de diciembre de 2018 y 2017 y por los afios terminados en esas fechas (los “Estados Financieros de 2018,
gue en conjunto con los Estados Financieros de 2019, se denominan los “Estados Financieros™). Lo anterior,
en el entendido de que previamente a su inclusion nos cercioramos 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 de
los informes de auditoria externa que al efecto presente el Fideicomiso, coincida con la dictaminada, con el
fin de que dicha informacion sea hecha del conocimiento publico.

Atentamente,

KPMG Cardenas Dosal, S.C.

4 &Mi

-

C.P.C. Aar6n Lopez Ramirez
Socio de Auditoria
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“C.P.C. Ricardo Delfin Quinzafios
Representante legal
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Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685
(HSBCCB 07-3 y HSBCCB 07-4)

Estados Financieros
31 de diciembre de 2019y 2018

(Con el Informe de los Auditores Independientes



KPMG Cardenas Dosal, 5.C.
Manuel Avila Camacho 176 P1,
Reforma Social, Miguel Hidalgo,
C.P 11650, Ciudad de México.

Nforme de s Auditores Independentes -

kpmg.com.mx

A la Asamblea General de Tenedores de los Certificados Bursatiles y al Fideicomitente

Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685 constituido en Banco Invex, S. A., Institucion
de Banca Muiltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario:

(Miles de pesos mexicanos)

Hemos auditado los estados financieros del Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685 constituido en
Banco Invex, S. A., Institucién de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, (el Fideicomiso)
que comprenden los estados de situacion financiera al 31 de diciembre de 2019 y 2018, los estados de
resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por los afios terminados en esas
fechas, y notas que incluyen un resumen de las politicas contables significativas y otra informacién
explicativa.

En nuestra opinion, 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
2019 y 2018, asi como sus resultados y sus flujos de efectivo por los afos terminados en esas fechas,
de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién 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 los 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.

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencién sobre la nota 1 de los estados financieros, que describe que el contrato de
Fideicomiso se celebré el 2 de octubre de 2007, con el objetivo de emitir y colocar Certificados
Bursatiles Fiduciarios (CBF) (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). Como se menciona en la nota 10 a los estados financieros adjuntos, al 31 de diciembre de
2019, el Fideicomiso ha registrado una disminucién considerable en la cobranza de dichos derechos de
cobro sobre créditos hipotecarios y ha reconocido reservas por el deterioro de los mismos, lo que ha
originado un déficit en el patrimonio de $159,831. Por lo anterior el Fideicomiso no tendré la capacidad
para cumplir con sus fines. Nuestra opinién no ha sido modificada en relacién con esta cuestion.

(Continua)




2
Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segln 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 formacién de nuestra opinién sobre estos, y no expresamos una opinién por separado

sobre esas cuestiones.

Derechos de cobro sobre créditos hipotecarios por $96,574

Ver nota 3 (c) y 6 a los estados financieros.

La cuestion clave de auditoria

De qué manera se traté la cuestion clave en
nuestra auditoria

La determinacién de la vida esperada de los derechos de
cobro y sobre los cuales se descuentan los flujos futuros
del activo financiero involucra juicios significativos de la
Administracién, basados en hechos observables, asi como
en su experiencia. El activo financiero se determina a costo
amortizado, utilizando el método de tasa de interés
efectiva, que es la tasa de descuento que iguala los flujos
de efectivo estimados a lo largo de la vida esperada del
derecho de cobro, con el importe neto en libros del activo
financiero. La vida esperada y los flujos a obtener del activo
financiero, afecta directamente la determinacién de la tasa
efectiva y por consiguiente su costo amortizado. Por lo
anterior, lo hemos considerado como una cuestiéon clave
de nuestra auditoria.

Ver nota 3 (d) y 6 a los estados financieros.

Estimacion por deterioro de los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios $17,213

Como parte de nuestros procedimientos de auditoria,
evaluamos mediante pruebas selectivas y con la
participacion de nuestros especialistas en riesgos
financieros, los supuestos e insumos utilizados por la
Administracion del Fideicomiso para realizar el célculo
del costo amortizado de los derechos de cobro, por
los activos financieros seleccionados, y la
razonabilidad de las estimaciones de la
Administracién en la determinacion de la vida
esperada de dichos activos financieros.

La cuestion clave de auditoria

De qué manera se traté la cuestion clave en
nuestra auditoria

La estimacion por deterioro de los derechos de cobro
sobre créditos hipotecarios es determinada por el modelo
de pérdida esperada, el cual para el proceso de calculo
involucra el uso de juicio por parte de la Administracién del
Fideicomiso considerando factores entre los cuales se
incluyen, los dias de atraso, la capacidad de pago de los
deudores, y la confiabilidad de la documentaciéon vy
actualizacion de la informacion que sirve de insumo para la
determinacion de la estimacion por deterioro de los
derechos de cobro sobre créditos hipotecarios. Por lo
tanto, hemos considerado la estimacién por deterioro de
los derechos de cobro como una cuestién clave de nuestra
auditoria.

Los procedimientos de auditoria aplicados sobre la
determinacién por parte de la Administraciéon de la
estimacion por deterioro de estos derechos de cobro
sobre créditos hipotecarios y su efecto en el resultado
del ejercicio, incluyeron:

Evaluacién de los insumos utilizados y de la
mecénica de célculo con base en las metodologias
vigentes, con la participaciéon de nuestros
especialistas en riesgos financieros.

Procedimientos sustantivos de detalle orientados
principalmente al recélculo del deterioro de los
derechos de crédito sobre créditos hipotecarios.

(Continua)
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La Administracién es responsable de la otra informacién. La otra informacion comprende la informacion
incluida en el Reporte Anual del Fideicomiso correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2019, que deberé presentarse ante la Comisién 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 estarad disponible para nosotros
después de la fecha de este informe de los auditores.

Nuestra opinién sobre los estados financieros no cubre la otra informacién y no expresaremos ningun
tipo de conclusién de aseguramiento sobre la misma.

En relacion con nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer la otra
informacién cuando esté disponible vy, al hacerlo, considerar si la otra informacién es materialmente
inconsistente con los estados financieros o con nuestro conocimiento obtenido durante la auditorfa, o
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 de la Administracion y de los responsables del gobierno de la entidad en

relacion con los estados financieros

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

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

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

Responsabilidades 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 desviacién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contenga nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una
auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detecte una desviacién 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 econémicas que los
usuarios toman basandose 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:

— ldentificamos y evaluamos los riesgos de desviacién 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 més
elevado que en el caso de una desviacion material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erréneas o la elusion del control interno.

(Continua)



— Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno del Fideicomiso.

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

—  Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién, por la Administracion, de la base contable de
negocio en marchay, 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
atenciéon en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién 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.

— Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluida la informacién revelada, y si los estados financieros representan las transacciones y
hechos subyacentes de un modo que logran la presentacion razonable.

Nos comunicamos con los responsables del gobierno de la entidad en relacién 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 auditorfa.

También proporcionamos a los responsables del gobierno de la entidad una declaracién de que hemos
cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacién 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 comunicacién 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 cuestién no se deberia comunicar en nuestro informe porque
cabe razonablemente esperar que las consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios
de interés publico de la misma.

KPMG Cérdenas Dosal S. C.

Ciudad de México, a 30 de abril de 2020.



Activo
Efectivo y equivalentes de efectivo

Derechos de cobro sobre créditos
hipotecarios

Estimacion por deterioro de los derechos
de cobro sobre créditos hipotecarios

Derechos de cobro, neto

Derechos sobre bienes adjudicados
disponibles para la venta, neto

Total de activo

Ver notas adjuntas a los estados financieros.

Notas

$

Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685

Estados de Situacion Financiera

31 de diciembre de 2019y 2018

(Miles de pesos)

2019 2018
6,134 7,084
113,787 365,375
(17,213) (24,785)
96,574 330,590
30,630 37,766
133,238 375,440

Patrimonio y pasivo
Patrimonio:
Patrimonio fideicomitido
Resultados acumulados
Resultado integral

Total patrimonio

Pasivo:
Certificados bursatiles fiduciarios

Total del pasivo

Compromisos
Hecho posterior

Total del pasivo y patrimonio

Notas

10

I
14

2019 2018
55,669 55,669
(79,167) (68,367)

(136,333) (10,800)

(1569,831) (23,498)

293,069 398,938

293,069 398,938

133,238 375,440




Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685

Estados de Resultado Integral

Anos terminados el 31 de diciembre de 2019 y 2018

(Miles de pesos)

Notas
Ingresos por intereses by6
Gastos por intereses 8
Margen financiero
Deterioro de los derechos de cobro sobre
créditos hipotecarios 6
Margen financiero ajustado
Ingresos por comisiones
Otros ingresos, neto
Total de otros ingresos
Gastos generales 9

Resultado integral

Ver notas adjuntas a los estados financieros.

$

$

2019

27,567

(32,242)

(4,675)

(138,717)

(143,392)

867

24,140

25,007

(17,948)

(136,333)

N
(=]
-
(o]

27,629

(45,043)

(17,414)

(26,154)

(43,568)

1,036

47,946
48,982
(16,214)

(10,800)



Saldo al 31 de diciembre de 2017

Traspaso del resultado del ejercicio anterior

Resultado integral

Saldo al 31 de diciembre de 2018

Traspaso del resultado del ejercicio anterior

Resultado integral

Saldo al 31 de diciembre de 2019

Ver notas adjuntas a los estados financieros.

Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685

Estados de Cambios en el Patrimonio

Anos terminados el 31 de diciembre de 2019y 2018

(Miles de pesos)

Patrimonio Resultados
fideicomitido acumulados
55,669 (93,998)
- 25,631
$ 55,669 (68,367)
- (10,800)
$ 55,669 (79,167)

Resultado Total del

25,631 (12,698)
(25,631) -
(10,800) (10,800)
(10,800) (23,498)
10,800 -

(136,333) (136,333)

(136,333) (159,831)




Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685

Estados de Flujos de Efectivo
(Método directo)

Anos terminados el 31 de diciembre de 2019 y 2018

(Miles de pesos)

Actividades de operacion:
Derechos de cobro $
Pago de intereses
Comisiones por administraciéon
Otros gastos de mantenimiento y administracion
Seguros y fianzas
Cuentas por pagar
Ingresos por intereses de efectivo y equivalentes de efectivo
Derechos sobre bienes adjudicados disponibles para la venta
Garantias de pago oportuno

Flujos netos de efectivo de actividades de operacién

Flujo de efectivo en actividades de financiamiento por
amortizacion de la deuda

(Decremento) incremento neto de efectivo de actividades de operacion

Efectivo al inicio del ano

Efectivo al final del afio $

2019 2018
143,471 174,822
(28,582) (45,218)

(3,649) (3,713)
(3,419) (3,955)
(10,315) (10,121)
(12) (125)

768 1,043
10,766 30,606
- 3,785
109,028 147,124
(109,978) (146,095)
(950) 1,029
7,084 6,055
6,134 7,084

Ver notas adjuntas a los estados financieros.



Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685
Notas a los estados financieros
Anos terminados el 31 de diciembre de 2019y 2018

(Miles de pesos)

(1) Entidad que reporta-

El Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685 (el Fideicomiso) se constituyé el 2 de octubre de 2007
mediante el Contrato de Fideicomiso Irrevocable F/00685 (el Contrato de Fideicomiso) celebrado entre
HSBC Meéxico, S. A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC (HSBC) en su caracter de
fideicomitente y fideicomisario en ultimo lugar, y actuando como fiduciario Banco INVEX, S. A., Institucién
de Banca Multiple, INVEX, Grupo Financiero (el Fiduciario) y Monex Casa de Bolsa, S. A. de C. V., Monex
Grupo Financiero, Division Fiduciaria, como representante comun de los tenedores de los Certificados
Bursétiles (CB). Los fideicomisarios en primer y segundo lugar son los tenedores de los CB que emita el
Fideicomiso.

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

Las actividades del Fideicomiso son, entre otras;

) La adquisiciéon de los derechos sobre créditos hipotecarios, libres de todo gravamen vy sin reserva ni
limitacién de dominio alguna;

i) La emision de CB, los cuales contardn con dichos créditos hipotecarios como fuente de pago, y

li)  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 comisién 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.

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., Institucién de Banca Mltiple, 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 demaéas bienes que
constituyen el Patrimonio del Fideicomiso.

b. Emitir los CB de conformidad con la instruccién de emision que entregue por escrito el Fideicomitente
y llevar a cabo la oferta publica de los mismos mediante la celebracién de un contrato de colocacién

con el intermediario colocador.

(Contintia)



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

(Miles de pesos)

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

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

e. Llevar a cabo la inversion del patrimonio exclusivamente en inversiones permitidas, ya sea en directo
o0 mediante la celebracién de reportos.

(2) Bases de preparacion-

a) Declaraciéon de cumplimiento

ElI 30 de abril de 2020, el Actuario Edgar Figueroa Pantoja, (Director de Operacién Fiduciaria), y el L. C. Enrique
Huerta Atriano (Subdirector de Informacion Financiera de Fiduciario), autorizaron la emisién de los estados
financieros adjuntos y sus notas.

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 Companias Publicas y otros Participantes del
Mercado de Valores Mexicano.

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.

c) Moneda funcional y de presentacién-

Los estados financieros antes mencionados se presentan en moneda de informe peso mexicano, que es igual
a su moneda funcional. Para propdsitos de revelacion en las notas a los estados financieros cuando se hace
referencia a pesos o $ se trata de miles de pesos mexicanos.

d) Uso de juicios y estimaciones-

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con las IFRS requiere que la Administracion efectle

juicios, estimaciones y supuestos que afectan los importes registrados de activos, pasivos, ingresos y gastos
informados. Los resultados reales pueden diferir de estas estimaciones.
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Las estimaciones y supuestos se revisan de manera regular. Los cambios derivados de las revisiones a las
estimaciones contables se reconocen prospectivamente.

Supuestos e incertidumbres en las estimaciones

La informacién sobre supuestos e incertidumbres de estimacién que tienen un riesgo significativo de resultar
en un ajuste material a los importes en libros de activos y pasivos en el préximo ano financiero se incluye en
las siguientes notas:

— Nota 3d Deterioro de los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios

— Nota 6 - Derechos de cobro sobre créditos hipotecarios.

— Nota 7 - Derechos sobre bienes adjudicados disponibles para la venta.

(3) Politicas contables significativas-

Las principales politicas contables aplicadas en la preparacion de los estados financieros son las siguientes:
(a) Efectivo y equivalentes de efectivo-

El efectivo y equivalentes de efectivo incluyen depdsitos en cuentas bancarias en moneda nacional y valores
gubernamentales recibidos en reporto, con vencimientos a corto plazo (de 1 a 4 dias). A la fecha de los

estados financieros, los intereses ganados se incluyen en el resultado integral.

Las inversiones presentadas dentro de este rubro son valores de disposicién menor a 3 meses a partir de su
fecha de adquisicion.

(b) Instrumentos financieros-
i. Reconocimiento y medicion inicial

Los activos y pasivos financieros mas significativos se reconocen en la fecha de cesion por parte de la
Administracion 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 transaccién que son directamente
atribuibles a la adquisicién o emisidn de un activo o pasivo financiero se anaden o deducen del valor razonable
del activo financiero o pasivo financiero, en su caso, en el reconocimiento inicial.
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Ii. Clasificacion y medicion posterior
El Fideicomiso clasifica los activos y pasivos financieros en las siguientes categorias:
Activos financieros:

o Efectivo y equivalentes de efectivo.
. Derechos de cobro sobre créditos hipotecarios. !

En el reconocimiento inicial, un activo financiero se clasifica como medido a: costo amortizado, a valor
razonable con cambios en otro resultado integral, a valor razonable con cambios en otro resultado integral, o
a valor razonable con cambios en resultados.

En el reconocimiento inicial, el Fideicomiso puede designar irrevocablemente un activo financiero que de
alguna otra manera cumple con el requerimiento de estar medido al costo amortizado o al valor razonable con
cambios en otro resultado integral como al valor razonable con cambios en resultados si haciéndolo elimina o
reduce significativamente una incongruencia de medicién o reconocimiento que surgiria en otro caso.

Los activos financieros no se reclasifican después de su reconocimiento inicial, excepto si el Fideicomiso
cambia su modelo de negocio, en cuyo caso todos los activos financieros afectados son reclasificados a la
nueva categoria en el momento en que el cambio en el modelo de negocio ha ocurrido.

La reclasificacion de inversiones en instrumentos financieros entre categorias se aplica prospectivamente a
partir de la fecha de cambio en el modelo de negocio, sin modificar ninguna utilidad o pérdida reconocida
con anterioridad, tales como intereses o pérdidas por deterioro.

Un activo financiero se mide al costo amortizado si se cumplen las dos condiciones siguientes y no esta
clasificado como medido a su valor razonable con cambios a través de resultados:

- el activo financiero se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener los activos
financieros para obtener la recuperacion de los flujos de efectivo contractuales;

- las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de
efectivo que estan representados Unicamente por pagos del principal e intereses sobre el importe del
principal pendiente (Sélo Pago del Principal e Intereses, o SPPI por sus siglas).

Una inversion en un instrumento de deuda se mide a valor razonable con cambios en otros resultados
integrales (ORI) si se cumplen las dos condiciones siguientes y no estd clasificado como medido a valor
razonable con cambios en resultados:

- el activo financiero se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se logra tanto
obteniendo los flujos de efectivo contractuales como vendiendo los activos financieros;
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- las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de
efectivo que estan representados Unicamente por pagos del principal e intereses sobre el importe del
principal pendiente (SPPI).

Todos los activos financieros no clasificados como medidos al costo amortizado o a valor razonable con
cambios en otros resultados integrales (ORI) como se describe anteriormente, son medidos a valor razonable
con cambios en resultados. En el reconocimiento inicial, el Fideicomiso puede designar irrevocablemente
un activo financiero que de alguna otra manera cumple con el requerimiento de estar medido al costo
amortizado o a valor razonable con cambios en otros resultados integrales, como medido a valor razonable
con cambios en resultados si, haciéndolo, elimina o reduce significativamente una incongruencia o asimetria
de medicién o reconocimiento que surgiria en otro caso.

Activos financieros: Evaluacion del modelo de negocio-

El Fideicomiso realiza una evaluacion del objetivo del modelo de negocio en el que se mantiene un activo
financiero a nivel del portafolio, ya que esto es lo que mejor refleja la manera en que se administra el negocio
y se entrega la informacién a la Administraciéon. La informaciéon considerada incluye:

— las politicas y los objetivos sefalados para el portafolio y la operacién de esas politicas en la practica.
Estas incluyen si la estrategia de la Administracién se enfoca en cobrar ingresos por intereses
contractuales, mantener un perfil de tasa de interés concreto o coordinar la duracién de los activos
financieros con la de los pasivos que dichos activos estén financiando o las salidas de efectivo
esperadas, o realizar flujos de efectivo mediante la venta de los activos;

— como se evalua el rendimiento del portafolio y como este se informa a la Administracién del
Fideicomiso;

— los riesgos que afectan al rendimiento del modelo de negocio (y los activos financieros mantenidos
en el modelo de negocio) y, en concreto, la forma en que se gestionan dichos riesgos;

— como se retribuye a los gestores del negocio (por ejemplo, si la compensaciéon se basa en el valor
razonable de los activos gestionados o sobre los flujos de efectivo contractuales obtenidos); y

— la frecuencia, el volumen y la oportunidad de las ventas en periodos anteriores, las razones de esas
ventas y las expectativas sobre la actividad de ventas futuras.

Las transferencias de activos financieros a terceros en transacciones que no califican para la baja en cuentas
no se consideran ventas para este propdsito, de forma consistente con el reconocimiento continuo de los
activos por parte del Fideicomiso.

Pasivos financieros a costo amortizado

. Certificados bursatiles.
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Los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios, certificados bursatiles 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 € intereses.

Activos financieros: Medicion posterior y ganancias y pérdidas-

Instrumentos financieros para | Estos activos se miden posteriormente al costo amortizado usando el
cobrar principal e interés (IFCPI) | método del interés efectivo. El costo amortizado se reduce por las
— Derechos de cobro sobre | pérdidas por deterioro. El ingreso por intereses, las ganancias y pérdidas
créditos hipotecarios por conversién de moneda extranjera y el deterioro se reconocen en
resultados. Cualquier ganancia o pérdida en la baja en cuentas se
reconoce en resultados.

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, méds 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 |os resultados del
periodo.

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 transaccion incluyen
los costos incrementales directamente atribuibles a la adquisiciéon 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 transaccién libre y en condiciones de
independencia mutua en la fecha de la transaccién.

Cuando la informacién 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 publico.
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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 valuacion aceptadas.

Las técnicas de valuacién incluyen la utilizacion de informacion disponible sobre transacciones realizadas entre
partes interesadas, debidamente informadas y con independencia mutua, referente al valor razonable de otros
instrumentos gque son substancialmente similares, valor de flujos futuros descontados y modelos con base
en precios establecidos. La técnica utilizada para la valuacién de los instrumentos, utiliza al maximo la
informacién e indicadores de mercado disponibles que sea confiable y utilizando al minimo juicios vy
estimados, asimismo se considera la informacién 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 operacién, 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.

Cuando el precio de la transaccion proporciona la mejor evidencia de valor razonable en el reconocimiento
inicial, el instrumento 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.
fif. Baja de activos y pasivos

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 vy

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
0 pasivo y la contraprestacion recibida u otorgada se reconoce en los resultados del periodo.

iv. Compensacion

Un activo y un pasivo financiero seran objeto de compensacion, de manera que se presente en el estado de
situacion financiera su importe neto, cuando y solo cuando el Fideicomiso tenga, en el momento actual, el
derecho, exigible legalmente, de compensar los importes reconocidos y tenga la intencién de liquidar por el
importe neto, o de realizar el activo y liquidar el pasivo simultaneamente.

Presentacion

Los activos y pasivos financieros se presentan atendiendo su grado de liquidez.
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(c) Derechos de cobro sobre créditos hipotecarios-

Los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios se reconocen inicialmente a su valor razonable vy
posteriormente se vallan al costo amortizado utilizando el método de tasa de interés efectiva, debido a que
cumplen con las dos condiciones siguientes:

El costo amortizado de un activo financiero es la medida inicial de dicho activo menos los reembolsos del
principal, mas o menos la amortizaciéon 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.

El método de tasa de interés efectiva es un método de célculo del costo amortizado de un activo financiero (o de
un grupo de activos financieros) para la imputaciéon 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 més
corto) con el importe neto en libros del activo financiero.

(d) Identificacion y medicion del deterioro-

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

Un activo financiero o un grupo de activos financieros estan 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 estd deteriorado incluye impagos o moras de parte del
acreditado y reestructuracién 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 informacién 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 otorgd
inicialmente el crédito hasta el final del periodo sobre el que se informa. La concentracion del riesgo de crédito
es limitada debido a que la base de clientes es grande e independiente.

El Fideicomiso utiliza un enfoque para la modelacion de la estimacién de las Pérdidas Crediticias Esperadas
(ECL, por sus siglas en inglés), con simplificaciones para las carteras menos materiales o los portafolios con
informacién limitada; resultando en un enfoque “Granular Basado en una Calificacion”. Este enfoque se aplica
a las hipotecas residenciales ver nota 4.

Cualguier pérdida por deterioro y las ganancias por reversiéon del deterioro sereconocen en resultados.
No se reconocen ganancias que rebasen cualquier pérdida por deterioro acumulada.

(Continuia)



9
Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685
Notas a los estados financieros

(Miles de pesos)

(e) 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
reversién del deterioro se reconocen en resultados. No se reconocen ganancias que rebasen cualquier pérdida
por deterioro acumulada.

(f) 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.

(g) 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 méas corto) con el valor neto en libros del activo financiero
o pasivo financiero.

(h) 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.

(i) Patrimonio-

El patrimonio del Fideicomiso se integra, entre otros, por las cantidades de efectivo que el Fideicomitente
aporté 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.

(j) Contingencias-

Las obligaciones o pérdidas relacionadas con contingencias se reconocen cuando es probable que sus efectos
se materialicen y existan elementos razonables para su cuantificacién. 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.
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(k) 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.

(4) Pronunciamientos normativos emitidos recientemente-

El Fideicomiso ha adoptado inicialmente las NIIF que se mencionan a continuacion, las cuales tuvieron su
aplicacion inicial a partir del 1 de enero de 2019 y no tuvieron efectos en su informacién financiera:

- IFRIC 23 La Incertidumbre frente a los Tratamientos del Impuesto a las Ganancias.

- Modificaciones de referencias al marco conceptual de las NIIF.

- Reforma por el cambio de la tasa de interés de referencia (mejoras a las NIIF 9, NIC 39 y NIIF 7)

- NIIF 9 “Instrumentos financieros” aplicable desde 2018-

Naturaleza del cambio

La NIIF 9 trata la clasificacion, mediciéon y baja de activos y pasivos financieros; introduce nuevas reglas para la
contabilidad de cobertura y un nuevo modelo de deterioro para activos financieros, basado en pérdidas
crediticias esperadas, en lugar de pérdidas crediticias incurridas.

Impacto

El Fideicomiso ha revisado sus activos y pasivos financieros y la adopcién de la nueva norma al 1 de enero de
2018 no tuvo impacto en su informacion financiera, como se explica a continuacion:

La finalidad del Fideicomiso es fungir como un instrumento intermediario, es decir un fideicomiso de
administracién, El activo es una cuenta por cobrar de acuerdo a la categoria del IAS 39 medida de forma inicial
a valor razonable y de forma subsecuente a costo amortizado. Esta situacion refleja la naturaleza administrativa
del fideicomiso.

a) Clasificacién y medicion de activos y pasivos financieros
La NIIF 9 comprende tres categorias principales de clasificacion para los activos financieros: medidos al costo
amortizado, valor razonable a través de otros resultados integrales ("WVRORI") y valor razonable con cambios en

resultados ("VRR").

La clasificacion de los activos financieros conforme a la NIIF 9 generalmente se basa en el modelo de negocios
en el que se administra un activo financiero y sus caracteristicas contractuales de flujo de efectivo.

La NIIF 9 elimina las categorias existentes de NIC 39 de conservadas al vencimiento, préstamos y cuentas por
cobrar, y disponible para la venta.
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La NIIF 9 en gran medida conserva los requerimientos existentes de la NIC 39 para la clasificacion y medicion
de los pasivos financieros.

Para obtener una explicacién de la manera en que el Fideicomiso clasifica y mide los instrumentos financieros
y contabiliza las ganancias y pérdidas relacionadas bajo la NIIF 9, ver la nota 3(b).

Transicion

Los cambios en las politicas contables que resultan de la adopcién de la NIIF 9 se han aplicado
prospectivamente, considerando lo siguiente:

El Fideicomiso ha usado una exencién que le permite no reexpresar la informaciéon comparativa de periodos
anteriores en lo que se refiere a los requerimientos de clasificacion y medicion.

Se han realizado las siguientes evaluaciones sobre la base de los hechos y circunstancias que existian a la
fecha de aplicacién inicial:

- La determinacion del modelo de negocio en el que se mantiene un activo financiero.
- La designacion y revocacién de las designaciones previas de ciertos activos financieros y pasivos
financieros como medidos a VRCR.

La adopcion de la NIIF 9 no ha tenido un efecto significativo en las politicas contables del Fideicomiso para los
pasivos financieros.

b) Contabilidad de cobertura

Dado que el Fideicomiso no designd ningun derivado como instrumentos de cobertura, no hay impacto ni
cambio en las politicas actuales del mismo.

c) Deterioro

La NIIF 9 requiere que el Fideicomiso registre las pérdidas crediticias esperadas del préstamo por cobrar, ya
sea sobre una base de 12 meses o de por vida.

El Fideicomiso realizd una evaluacion cualitativa y cuantitativa de los impactos de la NIIF 9. Las actividades que
se han llevado a cabo incluyen la revisiéon y documentacion de los modelos de negocio para activos financieros,
politicas contables, procesos y controles internos relacionados con instrumentos financieros el cual reconoce
la estimacién preventiva para riesgos crediticios con base en lo siguiente:

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, el Fideicomiso, califica la cartera hipotecaria, utilizando la metodologia
siguiente:

El Fideicomiso define tres etapas de clasificacion de riesgo en las que se apoya para estimar la pérdida
crediticia, dichas etapas se definen en la hoja siguiente.
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Etapa 1- "Good Book”, instrumentos financieros cuya calidad crediticia no se ha deteriorado
significativamente desde su reconocimiento inicial, o bien, posee bajo riesgo crediticio a la fecha de reporte.

Etapa 2- "Bad Book”, instrumentos financieros cuya calidad crediticia se ha deteriorado significativamente
desde su reconocimiento inicial, pero que no tienen evidencia objetiva de un evento de pérdida crediticia.

Etapa 3- “Impaired Book”, activos financieros que poseen evidencia objetiva de deterioro a la fecha de
reporte. La colocacion de un activo en etapa 3 esta basado en la definicidon de incumplimiento.

Criterios adicionales:

° Todas las exposiciones con mora mayor a los 90 dias se asignan automaticamente a la etapa 3.

° Todos los créditos que cumplen con la definicidon de “renegociado” son asignados automaticamente a
la etapa 3.

° Todos los créditos deteriorados desde su origen son asignados en etapa 3.

En cumplimiento con los lineamientos especificados por IFRS 9, el Fideicomiso determina el nivel de
provisionamiento de reservas de acuerdo a un enfoque paramétrico, mismo que mide el deterioro a través de
la determinacion de la Pérdida Crediticia Esperada, la cual se calcula mediante la siguiente formula:

12 meses o lifetime

ECL = z VPN (PD * EAD * LGD)

i=1

En donde:

ECL - Pérdida esperada

PD - Probabilidad de incumplimiento
LGD - Pérdida dado el incumplimiento
EAD - Exposicién al incumplimiento

En el caso de especifico de las hipotecas de los fideicomisos, el Fideicomiso toma una aproximaciéon de los
pardmetros calculados para la ECL de un portafolio similar, especificamente toma el portafolio de hipotecas
de renta fija. Es importante mencionar que la estimacion de pardmetros se realiza a nivel segmento y no a
nivel crédito.

El Fideicomiso determina los pardmetros que componen el célculo de las reservas bajo el enfoque de ECL,
mediante la metodologia que se describe a continuacion:

—  Incumplimiento

El Fideicomiso define incumplimiento bajo las siguientes circunstancias:

° Se considera que el acreditado no pagara sus obligaciones contractuales por completo.
° El acreditado no ha realizado pagos por méas de 90 dias.

(Continuia)



13
Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685
Notas a los estados financieros

(Miles de pesos)

—  Segmentacion de la cartera

El objetivo de la segmentacién es crear curvas separadas de PD que diferencien significativamente el riesgo
entre grupo, mientras se asegura de que cada segmento incluye suficiente volumen de exposiciones e
incumplimientos que permita realizar un desarrollo estable de las curvas.

El Fideicomiso segmenta sus créditos conforme al tipo de producto y a los dias de atraso, es decir:

1. Tipo de producto
a. Equity
b. Renta fija
C. Gobierno
d. Hipotecas antiguas

2. Dias de atraso
a. uTD
b. X —dias
c. 30 dias
d 60 dias

Como se menciond anteriormente, el caso especifico de las carteras hipotecarias de los Fideicomisos caen
en el rubro de renta fija.

—  Probabilidad de Incumplimiento

La Probabilidad de Incumplimiento (PD por sus siglas en inglés) mide la probabilidad de que un instrumento
financiero incumpla sobre un periodo de tiempo especifico. Para estar en linea con IFRS 9, la PD debe
calcularse bajo dos escenarios: por un lado a 12 meses, para los créditos en etapa 1 y por otro lado
considerando la vida completa del activo (/ifetime), para los créditos en etapa 2 y 3. En el caso de la cartera
de créditos hipotecarios, lifetime esta definido como el maximo plazo contractual especificamente para estas
carteras es de 30 anos.

En el caso de la cartera de créditos hipotecarios del Fideicomiso, las curvas de PD primero se calculan a nivel
segmento y posteriormente se utiliza la PD calculada bajo Basilea como un factor de ajuste para crear las
curvas a nivel exposicion.

El modelo de ECL bajo IFRS 9 captura el impacto de la amortizacion de los créditos en el célculo de ECL, de
esta manera, sila exposicién disminuye conforme pasa el tiempo, la razon préstamo valor (LTV, por sus siglas
en inglés), también se reducira, es por esta razén que se crean bandas dentro de la cartera tomando en cuenta
este valor para lograr una diferenciacién. EI LTV lo actualizan mensualmente.

Una vez realizado este proceso, se lleva cabo el célculo de un promedio ponderado para obtener un valor de
PD por etapa.

(Continuia)
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—  Pérdida dado el Incumplimiento

La Pérdida dado el Incumplimiento (LGD por sus siglas en inglés), se calcula como la proporcion de la
exposicién al incumplimiento que finalmente se pierde. La LGD debe tomar en cuenta:

° Recuperaciones.

o Costos asociados a la obtencién y venta del colateral.

° El valor de los flujos de efectivo en el tiempo a través del descuento de la recuperacion desde que se
factura a la fecha en la que cae en incumplimiento. El descuento se hace utilizando la tasa efectiva de
los créditos.

Los créditos hipotecarios tienen consideraciones especiales, dada la existencia de un colateral significativo,
lo cual diferencia el proceso de recuperacion y de estimacion de la pérdida.

La pérdida total dependera de la probabilidad, recuperacién y el tiempo de recuperacion resultantes de algun
litigio. Los resultados de los litigios estan altamente relacionados a las negociaciones llevadas a cabo con el
acreditado y la presencia de las regulaciones locales.

Para la estimacion de este parametro, se usa nuevamente la razén LTV.

Para incluir este impacto se sigue el siguiente procedimiento:

1. Se crean bandas granulares del LTV con el valor de la propiedad actualizado, asi como el balance de
incumplimiento.

2. Se usa el valor de recuperacion del activo y el balance de incumplimiento, se calcula la LGD.

3. Se combinan las bandas del ratio préstamo si los valores de LGD son similares.

4. Tabla LTV - LGD.

Este procedimiento se lleva a cabo a nivel portafolio ya que a nivel segmento no se cuenta con la informacién
necesaria.

—  Exposicion al Incumplimiento

El célculo de Exposicién al Incumplimiento (EAD por sus siglas en inglés) esta basado es dos componentes:

. Amortizacién contractual de la deuda.

° Impacto de los pagos no realizados vy el subsecuente aumento de intereses entre la fecha de reporte y
la caida en incumplimiento.

La amortizacion contractual de la deuda es una funcion del saldo insoluto actual, tasa de interés efectiva y el
pago mensual.

(Continuia)
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—  Ajuste Forward Looking

El Fideicomiso hace uso de un proceso de tres etapas para incorporar los pronésticos econémicos futuros en
la estimacion de la ECL:

° Orientacién de economia futura, incluyendo provision de prondsticos futuros y variables
macroecondémicas.

° Traduccion de las proyecciones en impactos esperados de los componentes del modelo.

° Aplicacién de impacto a la estimacion de ECL

En el caso especifico de la metodologia utilizada para la cartera hipotecaria, el impacto de los prondésticos
futuros se da sobre la LGD ya que se ve directamente impactada por los precios futuros de las propiedades.
Estos prondsticos futuros pueden ser aplicados en el célculo de la ECL recalculando el LTV en los meses
futuros.

El estrés de los pardmetros se realiza aplicando el prondstico de las principales variables econdémicas, el cual
es provisto por Oxford Economics, resultando en un forecast de 3 escenarios:

N

Central medio con un peso del 80%.
Pesimista con un peso del 10%.
3. Optimista con un peso del 10%.

N

— NIIF 16 “Arrendamientos”

Naturaleza del cambio

La NIIF 16 se publicé en enero de 2016. El cambio de esta NIIF consiste en que la mayoria de los contratos
de arrendamiento se reconoceran, en el estado de situacion financiera, ya que se elimina la distincién entre
el arrendamiento financiero y el operativo. De acuerdo con la nueva norma, se reconoce un activo (el derecho
de uso del bien arrendado) y un pasivo financiero para pagar rentas. Las Unicas excepciones son los
arrendamientos a corto plazo y de valor poco significativo.

La contabilidad de los arrendadores no cambiaréa de forma significativa.

Impacto

Norma no aplicable al fideicomiso, debido a que no tiene celebrados contratos de arrendamiento.

(Continuia)
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(5) Efectivo y equivalente de efectivo-

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, el rubro de efectivo y equivalentes de efectivo, se integra por efectivo
disponible en cuentas bancarias e inversiones disponibles a la vista, por $6,134 y $7,084, que se integran como
se muestra a continuacion:

2019 2018
Efectivo en bancos: $ 60 54
2019 2018
Tasa de Tasa de
rendimiento rendimiento
Importe anual Importe anual
Inversiones disponibles a la vista:
BONDESD 210520 $ - - 6,417 7.90%
BONDESD 201126 - - 613 7.90%
CETES 201203 6,074 7.13% - -
$ 6,074 7,030

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, el efectivo y equivalentes de efectivo se integra principalmente por
operaciones de reporto a un plazo promedio de 4 dias por ambos ahos.

Durante los anos terminados el 31 de diciembre de 2019y 2018, los intereses ganados se incluyen en el resultado
integral del periodo en el rubro de "Ingresos por intereses" por $882 y $1,109, respectivamente.

(6) Derechos de cobro sobre créditos hipotecarios-

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, los derechos de cobro se integran por los derechos de cobro sobre créditos
hipotecarios individuales denominados en pesos, cedidos por los Fideicomitentes, los cuales garantizan en primer
lugar a los tenedores de los CB a que se refiere la nota 1, de conformidad con las condiciones del Fideicomiso,

el plazo promedio remanente de los créditos es de 1.48 y 2.34 anos.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, la irrecuperabilidad de los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios de
acuerdo con los dias de impago de los créditos se muestra en la hoja siguiente.

(Continuia)
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2019 2018
Dias de vencimiento de los derechos de
cobro sobre créditos hipotecarios Importe Reservas Importe  Reservas
0-29 $ 100,298 15,150 187,540 2,554
30-59 7,143 1,130 13,815 1,071
60-89 3,033 428 7,969 618
90-119 1,327 193 1,446 204
120-149 1,144 177 1,108 156
150-179 287 46 1,052 148
180-209 513 81 1,111 156
Mas de 210 42 8 141,334 19,878
Total de derechos de cobro sobre créditos
hipotecarios con reserva individual 113,787 17,213 355,375 24,785
Derechos de cobro sobre créditos
hipotecarios, netos $ 96,574 330,590

Al 31 de diciembre de 2019, el Fideicomiso aplicé la politica de castigos consistente en castigar los créditos
hipotecarios que presenten 8 pagos vencidos. Por lo que en la cartera bursatilizada se procedié con el castigo
para todos los créditos que tuvieran un vencimiento mayor a los 210 dias el cual ascendié a $126,252. Al
saldo insoluto de los derechos de crédito al 31 de diciembre de 2019 por $113,787 Se le sigue aplicando el
célculo de pérdida crediticia esperada.

Al 31 de diciembre de 2019y 2018, a la irrecuperabilidad de los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios,
se les genera una reserva colectiva, derivado a la adopcion de la norma NIIF 9 en sustitucion a la norma NIC
39.

Durante los anos terminados el 31 de diciembre de 2019y 2018, el monto de los intereses devengados ascendid
a $26,685 y $26,520, respectivamente, los cuales se registraron en el estado de resultado integral dentro del
rubro de "Ingresos por intereses'".

Durante los afnos terminados el 31 de diciembre de 2019 y 2018, el importe de la estimacién para deterioro de
los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios cargado en el estado de resultado integral ascendid a $138,717
y $26,154, respectivamente.

(7) Derechos sobre bienes adjudicados disponibles para la venta, neto-

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, los derechos sobre bienes adjudicados disponibles para la venta,

corresponden a inmuebles adjudicados o recibidos como dacién en pago y se integran conforme a su
antigiedad como se muestra en la hoja siguiente.
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Antigiuedad 2019 2018

Menos de un afo $ 7,867 14,806
de 1 a 3 afnos 24,081 24,087
mas de 3 ahos 15,499 18,746
Total derechos de bienes adjudicados disponibles para la venta 47,447 57,639
Reserva por derechos de bienes adjudicados disponibles para la venta (16,917) (19,873)
Total derechos de bienes adjudicados disponibles para la venta, neto $ 30,530 37,766

(8) Certificados bursatiles fiduciarios (CB)-

Los certificados bursatiles fiduciarios, 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 autorizd la inscripcion en el Registro Nacional de Valores de un
programa para la emisién de CB hasta por $10,000,000 o su equivalente en unidades de inversién con
caracter revolvente, mediante el oficio 153/516611/2006.

El 5 de octubre de 2007 se llevé a cabo la primera emisién de CB HSBCCB 07-3 y HSBCCB 07-4, al amparo
del programa mencionado en el contrato del Fideicomiso descrito en la nota 1.

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 debera 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 emisién 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 instruccion de emision vy el titulo respectivos.

La emision 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 la instruccién de emision vy 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 emisién, a partir del 20 de
noviembre de 2007.
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La amortizacién se llevard a cabo en la fecha de vencimiento de la emisién, el 1 de abril de 2025, sin
embargo, el Fiduciario podra 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 2019 y 2018, el saldo de los certificados bursétiles asciende a $293,069 y $398,938
respectivamente. Durante los afos terminados el 31 de diciembre de 2019y 2018, el monto del gasto por
interés reconocido en el resultado integral ascendi6 a $32,242 y $45,043 respectivamente.

(9) Operaciones con partes relacionadas-
Durante los anos terminados el 31 de diciembre de 2019 y 2018, los gastos generales registrados en el

estado de resultado integral, en su mayoria, se integran por el importe de los gastos con partes relacionadas
como se muestra a continuacion:

2019 2018
HSBC México:
Comisiones por administraciéon $ 3,649 3,712
Seguros pagados 9,831 9,361
Total $ 13,480 13,073

(10) Patrimonio-

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, el patrimonio esta, entre otros, conformado por las aportaciones
realizadas por HSBC, mas aportaciones, menos reducciones y distribuciones; asimismo se integra por los
resultados acumulados y el resultado integral.

Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2019 y 2018, la cobranza de los derechos de cobro
sobre créditos hipotecarios ha venido disminuyendo considerablemente, ya que durante dichos ejercicios solo
se recibié cobranza por $143,471 y $174,822, respectivamente, y se han reconocido reservas por el deterioro
de los mismos, lo que ha originado un déficit en el patrimonio de $159,831 y $23,498, respectivamente; por
lo anterior el Fideicomiso no podra efectuar el pago de los Certificados Bursétiles en su totalidad y en
consecuencia no se cumpla con los fines del Fideicomiso.

Los planes de accién de la Administracion para superar esta contingencia son:

o Contratar abogados externos y prestadores de servicios para intervenir en todos aquellos
procedimientos judiciales y extrajudiciales, cuando se requiera hacer exigible la cobranza de una cuenta
con retraso en pagos de crédito hipotecario.

o Promover la enajenacion de cualquier inmueble adjudicado en favor del Fiduciario, como recuperacion
del monto que se registre como cobranza pendiente.

o Celebrar o suscribir cualquier convenio u otro instrumento que evidencie la modificacién, liquidacion,
cancelacién, liberacién, o novacién ya sea total o parcial de cualquier crédito hipotecario.
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(11) Compromisos-

El Fideicomiso tiene compromisos derivados del contrato de prestacion de servicios de administracién vy
cobranza, los cuales corresponden al pago de la comisién por la administracién y cobranza de la cartera de
crédito. La comision equivale a un porcentaje mas el impuesto al valor agregado, de los flujos de cobranza
correspondientes al mes anterior.

(12) Administracion de riesgos financieros-

(a) Marco de administracion de riesgos financieros-

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 administraciéon de activos y pasivos son monitoreados por el Comité de
Riesgos que revisa de manera mensual dichos elementos.

(b) 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 la cartera de crédito hipotecaria de acreditados en valores del Fideicomiso.

Exposicion de crédito

La exposiciéon del Fideicomiso al riesgo de crédito se ve afectada principalmente por las caracteristicas de
la cartera de crédito, misma que respalda los créditos de cartera hipotecaria.

La clasificacién de la cartera de crédito (monto bruto) por tipo de riesgo al 31 de diciembre de 2019y 2018 se
integra como se muestra en la pagina siguiente.

2019 2018
Total % Total %

Por tipo de riesgo:
Normal $ 110,474 97 209,324 59
Potencial 1,327 1 1,446 -
Real 1,144 1 1,108 -
Alto riesgo 286 - 1,052 -
Irrecuperable 556 1 142,445 41

$ 113,787 100 355,375 100
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(c) 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 esta 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 Bursétiles fiduciarios, los
Tenedores no tendran 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 y pasivos financieros

Los vencimientos contractuales de los activos y pasivos financieros a costo amortizado se muestran a
continuacion:

Nivel de mediciéon Vencimiento

Valor en 1-3 3 meses 1 Mas de 5
31 de diciembre de 2019 Libros meses ano 1-5 afos anos
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 6,134 6,134 - - -
Derechos de cobro sobre créditos
hipotecarios 113,787 227 9,849 103,711 -
Derechos sobre bienes adjudicados
para su venta 30,530 - 7,225 23,305 -
Posicién activa $ 150,451 6,361 17,074 127,016 -
Certificados bursatiles fiduciarios (293,069) (1,174) (1,504) (290,391) -
Posicion pasiva (293,069) (1,174) (1,504) (290,391) -
Posicion neta $ (142,618) 5,187 15,670 (163,375) -
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Nivel de mediciéon Vencimiento

Valor en 1-3 3 meses 1 Mas de 5
31 de diciembre de 2018 Libros meses ano 1-5 anos anos

Efectivo y equivalentes de efectivo $ 7,084 7.084 - - -
Derechos de cobro sobre créditos
hipotecarios 355,375 3,716 17,070 334,589 -
Derechos sobre bienes adjudicados
para su venta 37,766 1,385 13,420 21,058 1,903
Posicién activa 400,225 12,185 30,490 355,647 1,903
Certificados bursétiles fiduciarios (398,938) (5,388) (14,999) (92,330) (286,221)
Posicion pasiva (398,938) (5,388) (14,999) (92,330) (286,221)
Posicion neta $ 1,287 6,797 15,491 263,317 (284,318)

(d) 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 pardmetros 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.

Calificacicn de los CB

A continuacién se muestra la calificaciéon otorgada por Fitch Ratings, calificadora externa, la cual representa la
calidad crediticia de los certificados bursatiles emitidos por el Fideicomiso.

Fecha de la calificacion Serie Calificacion Calificadora
31 de diciembre de 2019 HSBCCB07-4 D(mex) vra Fitch Ratings
31 de diciembre de 2018 HSBCCBO07-3 B+(mex) vra Fitch Ratings
31 de diciembre de 2018 HSBCCB07-4 D(mex) vra Fitch Ratings
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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 diversificacién 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).

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

Determinacion de valores razonables

La determinacién del valor razonable de activos y pasivos financieros por los que no existe un mercado
observable requiere el uso de técnicas de valuacidon como se ha descrito en la nota 3. Para los instrumentos
financieros con operaciones poco frecuentes o 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:

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

. Nivel 2: Técnicas de valuacién basadas en variables observables ya sea directa (como precios) o
indirectas (derivado de precios). Esta categoria incluye instrumentos valuados usando: precios publicos
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 valuacién de
donde todas las variables significativas son directa o indirectamente obtenidas de informacién de
mercado.

o 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 estan 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 clasificacion de los rubros del estado de posicion financiera conforme al
nivel de medicion de sus instrumentos financieros al 31 de diciembre de 2019 y 2018:

(Continuia)
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(Miles de pesos)

Total a Total
valor valor en Nivel de

razonable libros medicion
31 de diciembre 2019
Activos:
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 6,134 6,134 Nivel 1
Derechos de cobro, neto 105,023 96,574 Nivel 2
Pasivos:
Obligaciones sobre certificados bursatiles $ 134,015 293,069 Nivel 1
31 de diciembre 2018
Activos:
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 7,084 7,084 Nivel 1
Derechos de cobro, neto 485,756 330,590 Nivel 2
Pasivos:
Obligaciones sobre certificados bursatiles 209,725 398,938 Nivel 1

(14) Hecho posterior-

La Organizacion Mundial de la Salud ha declarado el brote de coronavirus COVID-19 como una pandemia
global, lo que ha originado que muchos gobiernos entre ellos el mexicano estén tomando medidas estrictas
para contener y/o retrasar la propagacion del virus.

Las acciones tomadas en respuesta a la propagacién del COVID-19 han resultado en una interrupcion
significativa de las operaciones comerciales cotidianas y un aumento significativo en la incertidumbre
econdmica, con afectaciones directas en la volatilidad de precios de los instrumentos financieros en el
mercado, depreciacion del peso mexicano respecto a otras divisas extranjeras (principalmente doélar) y una
tendencia a la baja de las tasas de interés a largo plazo, asi como impacto adverso en actividades econémicas
como lo son entre otras, servicios, turismo y sectores automotriz, inmobiliario y energético.

Con base en la informacién financiera mas reciente del Fideicomiso, las cifras no han tenido una afectacion
significativa, sin embargo, la Administracion mantendrd un seguimiento puntual de la valuacion de los
derechos de cobro sobre créditos hipotecarios ante la posibilidad de algun deterioro en el futuro inmediato
con la finalidad de tomar las decisiones oportunas y reconocer los efectos financieros necesarios.

(Continuia)
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(15) Nuevas normas o modificaciones para 2019 y proximos requerimientos-
Normas NIIF nuevas y revisadas que aun no son efectivas

Un numero de nuevos pronunciamientos y correcciones son efectivos por periodos de un afio iniciando
después del 1o. de enero de 2019 y su aplicacion anticipada es permitida. De los estdndares que no son
efectivos todavia, se espera que IFRS 16 no tenga un impacto significativo en los estados financieros del
Fideicomiso en el periodo de aplicacion inicial.



Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685
(HSBCCB 07-3 Y HSBCCB 07-4)

Estados Financieros
31 de diciembre de 2018 y 2017

(Con el Informe de los Auditores Independientes)



KPMG Cardenas Dosal, 5.C

AdTUE] HVIlE LaTac

KPMG

nforme de 10S Auditores Independientes

A la Asamblea General de Tenedores de los Certificados Bursatiles y al Fideicomitente del
Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685 constituido en Banco Invex, S. A., Institucién
de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario:

Miles de Pesos mexicanos

Hemos auditado los estados financieros del Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685 constituido en
Banco Invex, S. A., Institucién de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, (el Fideicomiso)
que comprenden los estados de situacion financiera al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los estados de
resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por los afios terminados en esas
fechas, y notas que incluyen un resumen de las politicas contables significativas y otra informacién
explicativa.

En nuestra opinion, 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
2018y 2017, asi como sus resultados y sus flujos de efectivo por los afos terminados en esas fechas,
de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF).

Fundamento de la opinién

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 los 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 opinién.

Incertidumbre material sobre el cumplimiento de los fines del Fideicomiso

Llamamos la atencién sobre la nota 1 de los estados financieros, que describe que el contrato de
Fideicomiso se celebrd el 2 de octubre de 2007, con el objetivo de emitir y colocar Certificados
Bursétiles Fiduciarios (CBF) (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).
Como se menciona en la nota 10 a los estados financieros adjuntos, al 31 de diciembre de 2018, el
Fideicomiso ha registrado una disminuciéon considerable en la cobranza de cartera de crédito vy, por lo
tanto, ha reconocido reservas por el deterioro de los mismos. Adicionalmente presenta un déficit en el
patrimonio de $23,498. Estas cuestiones, indican la existencia de una incertidumbre material que puede
crear una duda sustancial sobre la capacidad del Fideicomiso para cumplir con sus fines. Los planes de
accién de la Administracion para superar esta contingencia se mencionan en la nota 10. Nuestra opinién
no ha sido modificada en relaciéon con esta cuestion.

(Continua)
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2
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 opinién sobre estos, y no expresamos una opinién por separado

sobre esas cuestiones.

Ademas de la cuestion descrita en la seccién “Incertidumbre material sobre el cumplimiento de los
fines del Fideicomiso”, hemos determinado las cuestiones que se describen a continuacién, como
cuestiones clave de auditoria a comunicar en nuestro informe.

Derechos de cobro sobre créditos hipotecarios $355,375

Ver nota 3 (d) y 6 a los estados financieros.

La cuestion clave de auditoria

De qué manera se traté la cuestion clave en
nuestra auditoria

La determinacién de la vida esperada de los derechos de cobro
y de las obligaciones emitidas sobre los cuales se descuentan
los flujos futuros de los activos y pasivos financieros involucra
juicios significativos de la Administracién, basados en hechos
observables asi como en su experiencia. Los activos y pasivos
financieros se determinan a costo amortizado, utilizando el
método de tasa de interés efectiva, que es la tasa de
descuento que iguala los flujos de efectivo estimados a lo
largo de la vida esperada del derecho de cobro y, de las
obligaciones emitidas, con el importe neto en libros del activo
o pasivo financiero, respectivamente. La vida esperada vy los
flujos a obtener o destinar a los activos y pasivos financieros,
respectivamente, afecta directamente la determinacion de la
tasa efectiva y por consiguiente su costo amortizado.

Ver nota 6 a los estados financieros.

Estimacion por deterioro de los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios $24,785

Como parte de nuestros procedimientos de auditoria,
evaluamos mediante pruebas selectivas y con la
riesgos
financieros, los supuestos e insumos utilizados por la

participacion de nuestros especialistas en

Administracion del Fideicomiso para realizar el calculo del
costo amortizado tanto de los derechos de cobro como
de las obligaciones emitidas, por los activos y pasivos
financieros seleccionados, y la razonabilidad de las
estimaciones de la Administracion en la determinacion
de la vida esperada de dichos activos y pasivos
financieros.

La cuestion clave de auditoria

De qué manera se traté la cuestion clave en
nuestra auditoria

La estimacion para deterioro de los derechos de cobro
sobre créditos hipotecarios involucra el uso de juicio
significativo por parte de la Administracion del Fideicomiso
tanto para la evaluacién del modelo de negocio para definir
la clasificacion del instrumento financiero asi como de la
capacidad de pago de los deudores y de las pérdidas
esperadas, considerando los diversos factores
establecidos por las NIIF para obtener evidencia objetiva
del deterioro de los instrumentos financieros, a través de
modelos estadisticos, asi como para evaluar la
confiabilidad en la documentacién y actualizacién de la
informacién que sirve de insumo para la determinacién de
la estimacion para deterioro de los derechos de cobro
sobre créditos hipotecarios.

Los procedimientos de auditoria aplicados sobre la
determinacion por parte de la Administracion de la
estimacién del deterioro de los instrumentos
financieros y su efecto en el resultado del ejercicio,
incluyeron la evaluacién a través de pruebas
selectivas del modelo de negocio y clasificacién de
los instrumentos financieros, asi como de los
insumos utilizados y de la mecénica de célculo con
base en las metodologias vigentes, por los
instrumentos financieros seleccionados, con la
participacion de nuestros especialistas en riesgos
financieros.

(Continua)
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Otra informacion

| w

La Administracion es responsable de la otra informacién. La otra informaciéon comprende la informacion
incluida en el Reporte Anual del Fideicomiso correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2018, que deberé presentarse ante la Comisién 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 informacién y no expresaremos ningun
tipo de conclusién de aseguramiento sobre la misma.

En relacién con nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer la otra
informacion cuando esté disponible vy, al hacerlo, considerar si la otra informacién es materialmente
inconsistente con los estados financieros o con nuestro conocimiento obtenido durante la auditoria, o
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 de la Administracion y de los responsables del gobierno de la entidad en

relacion con los estados financieros

La Administracion es responsable de la preparaciéon y presentacién razonable de los estados financieros
adjuntos de conformidad con las NIIF, y del control interno que la Administraciéon considere necesario
para permitir la preparacion de estados financieros libres de desviacién 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, segun corresponda, las
cuestiones relacionadas con negocio en marcha y utilizando la base contable de negocio en marcha,
excepto si la Administracion tiene intencion de liquidar al Fideicomiso o de cesar sus operaciones, o
bien no exista otra alternativa realista.

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

Responsabilidades 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 desviacidon material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contenga nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una
auditorfa realizada de conformidad con las NIA siempre detecte una desviacién 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 econémicas que los
usuarios toman baséndose 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:

— ldentificamos y evaluamos los riesgos de desviacién material en los estados financieros, debida
a fraude o error, disehamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una desviacion material debida a fraude es més
elevado que en el caso de una desviacidon material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erréneas o la elusion del control interno.

(Continua)
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— Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disenar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funciéon de las circunstancias y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno del Fideicomiso.

— Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas, la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por la Administracion.

—  Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por la Administracion, de la base contable de
negocio en marchay, 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
atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién 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.

— Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluida la informacién 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 relacidon con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizaciéon 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 declaracién de que hemos
cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacién con la independencia y de que les hemos
comunicado todas las relaciones y demaés 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 comunicacién 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 cuestién no se deberia comunicar en nuestro informe porque
cabe razonablemente esperar que las consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios
de interés publico de la misma.

KPMG Cérdenas Dosal S. C.

C.P.C. Jorge Orendain Villacampa

Ciudad de México, a 26 de abril de 2019.
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Activo Notas
Efectivo y equivalentes de efectivo 5

Derechos de cobro sobre créditos
hipotecarios 6

Estimacion para deterioro de los derechos
de cobro sobre créditos hipotecarios 6

Derechos de cobro, neto

Derechos sobre bienes adjudicados
disponibles para la venta, neto 7

Total de activo

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros.

Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685
Estados de Situacion Financiera
31 de diciembre de 2018 y 2017

(Miles de pesos)

2018 2017 Pasivo y Patrimonio

7,084 6,055 Patrimonio:

Patrimonio fideicomitido
Resultados acumulados
355,375 506,014 Resultado integral

Total patrimonio

(24,785) (21,128)
Pasivo:
330,590 484,886 Certificados bursétiles fiduciarios
Total del pasivo
37,766 40,989
Compromisos
375,440 531,930 Total del pasivo y patrimonio

Notas 2018 2017

10

$ 55,669 55,669

(68,367) (93,998)

(10,800) 25,631

(23,498) (12,698)

8 398,938 544,628

398,938 544,628
11

$ 375,440 531,930




Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685

Estados de Resultado Integral

Anos terminados el 31 de diciembre de 2018 y 2017

(Miles de pesos)

Notas
Ingresos por intereses by6
Gastos por intereses 8
(Gastos) ingresos por intereses, neto
Ingresos por comisiones
Otros ingresos, neto
Total ingresos de operacion
Deterioro de la cartera de crédito 6
Ingresos de operacién, neto
Gastos generales 9

Resultado integral

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros.

2018 2017
27,629 53,255
(45,043) (68,325)
(17,414) (5,070)
1,036 1,080
47,946 51,864
31,568 47,874
(26,154) (4,559)
5,414 43,315
(16,214) (17,684)
(10,800) 25,631




Saldo al 31 de diciembre de 2016

Traspaso del resultado del ejercicio anterior

Resultado integral

Saldo al 31 de diciembre de 2017

Traspaso del resultado del ejercicio anterior

Resultado integral

Saldo al 31 de diciembre de 2018

Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685

Estados de Cambios en el Patrimonio

Anos terminados el 31 de diciembre de 2018 y 2017

(Miles de pesos)

Patrimonio Resultados
fideicomitido acumulados
$ 55,669 (108,361)
- 14,363
55,669 (93,998)
- 25,631
$ 55,669 (68,367)

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros.

Resultado Total del

14,363 (38,329)
(14,363) -

25,631 25,631
25,631 (12,698)
(25,631) -
(10,800) (10,800)
(10,800) (23,498)




Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685

Estados de Flujos de Efectivo
(Método directo)

Anos terminados el 31 de diciembre de 2018 y 2017

(Miles de pesos)

Actividades de operacién:

Derechos de cobro $

Pago de intereses

Comisiones por administracion

Otros gastos de mantenimiento y administracién

Seguros v fianzas

Cuentas por pagar

Ingresos por intereses de efectivo y equivalentes de efectivo
Venta de activos de larga duracidon mantenidos para su venta
Garantias de pago oportuno

Flujos netos de efectivo de actividades de operacion

Flujo de efectivo en actividades de financiamiento por
amortizacion de la deuda

Decremento neto de efectivo de actividades de operacion

Efectivo al inicio del afo

Efectivo al final del afio $

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros.

201 017

174,822 199,040
(45,218) (58,136)
(3,713) (2,814)
(3,955) (4,386)
(10,121) (9,748)
(125) (M
1,043 908
30,606 10,608
3,785 90
147,124 135,561
(146,095) (141,408)
1,029 (5,847)
6,055 11,902
7,084 6,055




(1)

Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685
Notas a los Estados Financieros

(Miles de pesos)

Entidad que reporta-

El Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685 (el Fideicomiso) se constituyd el 2 de octubre de
2007 mediante el Contrato de Fideicomiso Irrevocable F/00685 (el Contrato de Fideicomiso)
celebrado entre HSBC México, S. A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC
(HSBC) en su caracter 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, Division Fiduciaria,
como representante comun de los tenedores de los Certificados Bursatiles (CB). Los
fideicomisarios en primer y segundo lugar son los tenedores de los CB que emita el Fideicomiso.

El FideiCQmiso 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, entre otras;

) la adquisiciéon de los derechos sobre créditos hipotecarios, libres de todo gravamen vy sin
reserva ni limitacion de dominio alguna;

i) la emision de CB, los cuales contaran con dichos créditos hipotecarios como fuente de
pago, y

i) la colocacién entre el gran publico inversionista de los CB. Por tal efecto ha celebrado
con HSBC, el Contrato de Administraciéon, 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, administracién 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.

El Fideicomiso no tiene empleados, por lo que no esta sujeto a obligaciones laborales, los
servicios administrativos que requiere son proporcionados por Banco Invex, S. A., Institucién 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.

(Continua)
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(Miles de pesos)

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

Suscribir todos los escritos, solicitudes de autorizaciéon, documentos, instrumentos, actas,
declaraciones vy 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) o al S. D.
Indeval, S. A. de C. V.

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

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

Bases de preparacion-

a)

b)

c)

Declaracion de cumplimiento

El 26 de abril de 2019, el Actuario Edgar Figueroa Pantoja, (Director de Operacién Fiduciaria),
y el L. C. Enrique Huerta Atriano (Subdirector de Informacién Financiera de Fiduciario),
autorizaron la emision de los estados financieros adjuntos y sus notas.

Los estados financieros adjuntos se prepararon de acuerdo con las Normas Internacionales
de Informacién 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 Companias Publicas y otros Participantes del Mercado de Valores Mexicano.

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.

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 su moneda funcional.
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Uso de juicios y estimaciones-

La preparacién de los estados financieros de acuerdo con las IFRS requiere que la
Administracién efectle juicios, estimaciones y supuestos que afectan los importes
registrados de activos, pasivos, ingresos y gastos informados. Los resultados reales pueden
diferir de estas estimaciones.

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

Supuestos e incertidumbres en las estimaciones

La informacion sobre supuestos e incertidumbres de estimaciéon que tienen un riesgo
significativo de resultar en un ajuste material a los importes en libros de activos y pasivos
en el préximo ano financiero se incluye en las siguientes notas:

— Nota 6 - derechos de cobro sobre créditos hipotecarios.
— Nota 7 - derechos de bienes adjudicados disponibles para la venta.

Politicas contables significativas-

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

(a)

(b)

Efectivo y equivalentes de efectivo-

El efectivo y equivalentes de efectivo incluyen depdsitos en cuentas bancarias en moneda
nacional y valores gubernamentales recibidos en reporto, con vencimientos a corto plazo
(de 1 a4 dias). A lafecha de los estados financieros, los intereses ganados se incluyen en
el resultado integral.

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

Instrumentos financieros-
. Reconocimiento y medicidn inicial

Los activos y pasivos financieros mas significativos se reconocen en la fecha de cesién por
parte de la Administracién de los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios al
Fideicomiso o bien en la fecha de emisién de los certificados bursatiles fiduciarios,
respectivamente, es decir cuando el Fideicomiso se vuelve sujeto a las disposiciones
contractuales de dichos instrumentos.
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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
transaccién que son directamente atribuibles a la adquisicién o emisiéon de un activo o
pasivo financiero se afaden o deducen del valor razonable del activo financiero o pasivo
financiero, en su caso, en el reconocimiento inicial.

ii. — Clasificacion y medicion posterior
Activos financieros — Politica aplicable a partir del 1 de enero de 2018.

En el reconocimiento inicial, un activo financiero se clasifica como medido a: costo
amortizado, a valor razonable con cambios en otro resultado integral- inversion en deuda, a
valor razonable con cambios en otro resultado integral- inversiéon en patrimonio, o a valor
razonable con cambios en resultados.

En el reconocimiento inicial, el Fideicomiso puede designar irrevocablemente un activo
financiero que de alguna otra manera cumple con el requerimiento de estar medido al costo
amortizado o al valor razonable con cambios en otro resultado integral como al valor
razonable con cambios en resultados si haciéndolo elimina o reduce significativamente una
incongruencia de medicién o reconocimiento que surgiria en otro caso.

La clasificacion de los activos financieros se basa tanto en el modelo de negocios como
en las caracteristicas de los flujos contractuales de los mismos. Atendiendo al modelo de
negocios, un activo financiero o una clase de activos financieros (un portafolio), puede ser
administrado bajo:

- Un modelo que busca recuperar los flujos contractuales (representado por el monto del
principal e intereses).

- Un modelo de negocio que busca, tanto la recuperacién de los flujos contractuales
como en el modelo anterior, como la obtencién una utilidad mediante la venta de los
activos financieros, lo cual conlleva a desplazar un modelo combinado de gestion de
estos activos financieros.

- Un modelo que busca obtener un méaximo rendimiento a través de compra y venta de
los activos financieros.

Los activos financieros no se reclasifican después de su reconocimiento inicial, excepto si
el Fideicomiso cambia su modelo de negocio, en cuyo caso todos los activos financieros
afectados son reclasificados a la nueva categoria en el momento en que el cambio en el
modelo de negocio ha ocurrido.
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La reclasificacion de inversiones en instrumentos financieros entre categorias se aplica
prospectivamente a partir de la fecha de cambio en el modelo de negocio, sin modificar
ninguna utilidad o pérdida reconocida con anterioridad, tales como intereses o pérdidas
por deterioro.

Un activo financiero se mide al costo amortizado si se cumplen las dos condiciones
siguientes y no esté clasificado como medido a su valor razonable con cambios a través
de resultados:

- el activo financiero se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es
mantener los activos financieros para obtener la recuperacién de los flujos de efectivo
contractuales;

- las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas,
a flujos de efectivo que estan representados Unicamente por pagos del principal e
intereses sobre el importe del principal pendiente (Sélo Pago del Principal e Intereses,
o SPPI por sus siglas).

Una inversion en un instrumento de deuda se mide a valor razonable con cambios en otros
resultados integrales (ORI) si se cumplen las dos condiciones siguientes y no esta
clasificado como medido a valor razonable con cambios en resultados:

- el activo financiero se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se logra
tanto obteniendo los flujos de efectivo contractuales como vendiendo los activos
financieros;

- las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas,
a flujos de efectivo que estan representados Unicamente por pagos del principal e
intereses sobre el importe del principal pendiente (SPPI).

Todos los activos financieros no clasificados como medidos al costo amortizado o a valor
razonable con cambios en otros resultados integrales (ORI} como se describe
anteriormente, son medidos a valor razonable con cambios en resultados. En el
reconocimiento inicial, el Fideicomiso puede designar irrevocablemente un activo
financiero que de alguna otra manera cumple con el requerimiento de estar medido al
costo amortizado o a valor razonable con cambios en otros resultados integrales, como
medido a valor razonable con cambios en resultados si, haciéndolo, elimina o reduce
significativamente una incongruencia o asimetria de medicién o reconocimiento que
surgiria en otro caso.
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Activos financieros: Evaluacién del modelo de negocio — Politica aplicable a partir del 1 de
enero de 2018

El Fideicomiso realiza una evaluacién del objetivo del modelo de negocio en el que se
mantiene un activo financiero a nivel del portafolio, ya que esto es lo que mejor refleja la
manera en que se administra el negocio y se entrega la informacién a la Administracién.
La informacién considerada incluye:

— las politicas y los objetivos sefalados para el portafolio y la operacién de esas
politicas en la practica. Estas incluyen si la estrategia de la Administraciéon se enfoca
en cobrar ingresos por intereses contractuales, mantener un perfil de tasa de interés
concreto o coordinar la duracion de los activos financieros con la de los pasivos que
dichos activos estan financiando o las salidas de efectivo esperadas, o realizar flujos
de efectivo mediante la venta de los activos;

— como se evallua el rendimiento del portafolio y cémo este se informa a la
Administracion del Fideicomiso;

— los riesgos que afectan al rendimiento del modelo de negocio (y los activos
financieros mantenidos en el modelo de negocio) y, en concreto, la forma en que
se gestionan dichos riesgos;

— coémo se retribuye a los gestores del negocio (por ejemplo, si la compensacion se
basa en el valor razonable de los activos gestionados o sobre los flujos de efectivo
contractuales obtenidos); y

— la frecuencia, el volumen vy la oportunidad de las ventas en periodos anteriores, las
razones de esas ventas y las expectativas sobre la actividad de ventas futuras.

Las transferencias de activos financieros a terceros en transacciones que no califican para
la baja en cuentas no se consideran ventas para este propdésito, de forma consistente con
el reconocimiento continuo de los activos por parte del Fideicomiso.

Activos financieros: Medicién posterior y ganancias y pérdidas — Politica aplicable a partir
del 1 de enero de 2018

Instrumentos financieros Estos activos se miden posteriormente al costo
para cobrar principal e amortizado usando el método del interés efectivo. El costo
interés (IFCPI) amortizado se reduce por las pérdidas por deterioro. El

ingreso por intereses, las ganancias y pérdidas por
conversiéon de moneda extranjera y el deterioro se
reconocen en resultados. Cualquier ganancia o pérdida en
la baja en cuentas se reconoce en resultados.
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Activos financieros: Medicion posterior y ganancias y pérdidas — Politica aplicable antes del
1 de enero de 2018

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

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

Pasivos financieros a costo amortizado
e Certificados bursatiles. "

| os 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.

Presentacion
Los activos y pasivos financieros se presentan atendiendo su grado de liquidez.

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, mas 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.
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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 transaccion incluyen los costos incrementales directamente atribuibles a la
adquisicion 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 informacién 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 publico.

Si el mercado para la determinacién del valor razonable del instrumento se considera como
no activo, el Fideicomiso establece el valor razonable utilizando técnicas de valuacién
aceptadas.

Las técnicas de valuacién incluyen la utilizacion de informacién 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 transaccién, 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.

Cuando el precio de la transaccién proporciona la mejor evidencia de valor razonable en
el reconocimiento inicial, el instrumento financiero es registrado inicialmente al precio de la
operacion, 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.
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iii. Baja de activos y pasivos

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.

iv. Compensacion

Un activo y un pasivo financiero serén objeto de compensaciéon, de manera que se presente
en el estado de situacién financiera su importe neto, cuando y solo cuando el Fideicomiso
tenga, en el momento actual, el derecho, exigible legalmente, de compensar los importes
reconocidos y tenga la intencién de liquidar por el importe neto, o de realizar el activo y
liquidar el pasivo simultaneamente.

Derechos de cobro sobre créditos hipotecarios-

Los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios se reconocen inicialmente a su valor
razonable y posteriormente se valtan al costo amortizado utilizando el método de tasa de
interés efectiva, debido a que cumplen con las dos condiciones siguientes:

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

e |as condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas,
a flujos de efectivo que son Unicamente 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, mas 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.

El método de tasa de interés efectiva es un método de célculo del costo amortizado de un
activo financiero (o de un grupo de activos financieros) para la imputacién 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 mas corto) con el importe neto en libros del activo financiero.
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Identificacion y medicion del deterioro-

El Fideicomiso evalla 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 estan 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 esté 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 otorgd inicialmente el crédito hasta el final del periodo sobre el que
se informa. La concentracion del riesgo de crédito es limitada debido a que la base de
clientes es grande e independiente.

El Fideicomiso utiliza un enfoque para la modelacién de la estimacién de las Pérdidas
Crediticias Esperadas (ECL, por sus siglas en inglés), con simplificaciones para las carteras
menos materiales o los portafolios con informacion limitada; resultando en un enfoque
“Granular Basado en una Calificacion”. Este enfoque se aplica a las hipotecas residenciales
y la cartera de los créditos de plazo fijo, ver la nota 4.

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-

Estédn 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.
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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.

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 més 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
informacion financiera.

Patrimonio-

El patrimonio del Fideicomiso se integra, entre otros, por las cantidades de efectivo que el
Fideicomitente aporté 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
cuantificacién. 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 realizacién.

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.
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Pronunciamientos normativos emitidos recientemente-

En el ano en curso, el fideicomiso aplico una seria de IFRSs nuevas y modificadas emitidas por el
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (“IASB") las cuales son obligatorias y entraron
en vigor a partir de los ejercicios que iniciaron en o después del 1 de enero de 2018. Los cuales se
describen a continuacion:

— NIIF 9 “Instrumentos financieros”

Naturaleza del cambio

La NIIF 9 trata la clasificacion, medicion y baja de activos y pasivos financieros; introduce nuevas
reglas para la contabilidad de cobertura y un nuevo modelo de deterioro para activos financieros,
basado en pérdidas crediticias esperadas, en lugar de pérdidas crediticias incurridas.

Impacto

El Fideicomiso ha revisado sus activos y pasivos financieros y no espera impactos por la adopcién
de la nueva norma el 1 de enero de 2018, como se explica a continuacion:

La finalidad del Fideicomiso es fungir como un instrumento intermediario, es decir un fideicomiso
de administracion, El activo es una cuenta por cobrar de acuerdo a la categoria del IAS 39 medida
de forma inicial a valor razonable y de forma subsecuente a costo amortizado, utilizando la misma
tasa de los certificados bursatiles. Esta situacion refleja la naturaleza administrativa del fideicomiso.

a) Clasificacién y medicién de activos y pasivos financieros
La NIIF 9 comprende tres categorias principales de clasificacion para los activos financieros:
medidos al costo amortizado, valor razonable a través de otros resultados integrales
("VRORI") y valor razonable con cambios en resultados ("VRR").
La clasificacién de los activos financieros conforme a la NIIF 9 generalmente se basa en el
modelo de negocios en el que se administra un activo financiero y sus caracteristicas

contractuales de flujo de efectivo.

La NIIF 9 elimina las categorias existentes de NIC 39 de conservadas al vencimiento,
préstamos y cuentas por cobrar, y disponible para la venta.

La NIIF 9 en gran medida conserva los requerimientos existentes de la NIC 39 para la
clasificacién y medicién de los pasivos financieros.
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Para obtener una explicacién de la manera en que el Fideicomiso clasifica y mide los
instrumentos financieros y contabiliza las ganancias y pérdidas relacionadas bajo la NIIF 9,
ver la nota 3(b).

A continuacién se muestran las categorias de medicion originales bajo la normatividad
anterior y las nuevas categorias de medicion bajo la nueva normatividad para cada clase de
los activos financieros y pasivos financieros del Fideicomiso al 1 de enero de 2018.

Clasificacion

Nota original bajo la Nuevo
Normatividad Nueva Importe en importe en
anterior clasificacion libros original libros
Activos financieros
Valor Valor
Efectivo y equivalentes de efectivo 4 razonable razonable $ 7,084 7,084
Derechos de cobro sobre créditos Costo Costo

hipotecarios 5  amortizado amortizado 355,375 355,375
Estimacion para deterioro de los
derechos de cobro sobre créditos Costo Costo
hipotecarios 5  amortizado amortizado (24,785) (24,785)
Clasificacion
Nota original bajo la Nuevo
Normatividad Nueva Importe en importe en
anterior clasificacion libros original libros

Pasivos financieros

Certificados bursétiles fiduciarios

Costo
7 amortizado

Costo
amortizado

398,938 398,938

Transicion

Los cambios en las politicas contables que resultan de la adopcién de la NIIF 9 se han
aplicado prospectivamente, considerando lo siguiente:

El Fideicomiso ha usado una exencidon que le permite no reexpresar la informacién
comparativa de periodos anteriores en lo que se refiere a los requerimientos de clasificacion
y medicién.

Las diferencias en los importes en libros de los activos y pasivos financieros que resultan de
la adopcién de la NIIF 9 se reconocen el 1 de enero de 2018 en los resultados acumulados.
Por esto, la informacién presentada para 2017 en lo general no refleja los requerimientos de
la NIIF 9, presentandose bajo la NIC 39.

(Continua)
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Se han realizado las siguientes evaluaciones sobre la base de los hechos vy circunstancias
que existian a la fecha de aplicacién inicial:

— La determinacion del modelo de negocio en el que se mantiene un activo financiero.
— Ladesignacién y revocacién de las designaciones previas de ciertos activos financieros
y pasivos financieros como medidos a VRCR.

La adopcién de la NIIF 9 no ha tenido un efecto significativo en las politicas contables del
Fideicomiso para los pasivos financieros.

b) Contabilidad de cobertura

Dado que el Fideicomiso no designé ningun derivado como instrumentos de cobertura, no
hay impacto ni cambio en las politicas actuales del mismo.

c) Deterioro

La NIIF 9 requiere que el Fideicomiso registre las pérdidas crediticias esperadas del
préstamo por cobrar, ya se sobre una base de 12 meses o de por vida.

El Fideicomiso realizé una evaluacién cualitativa y cuantitativa de los impactos de la NIIF 9. Las
actividades que se han llevado a cabo incluyen la revision y documentacion de los modelos de
negocio para activos financieros, politicas contables, procesos y controles internos relacionados
con instrumentos financieros el cual reconoce la estimacién preventiva para riesgos crediticios
con base en lo siguiente:

Al 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso, califica la cartera hipotecaria, utilizando la metodologia
siguiente:

El Fideicomiso define tres etapas de clasificacién de riesgo en las que se apoya para estimar la
pérdida crediticia, dichas etapas se definen como sigue:

Etapa 1- "Good Book”, instrumentos financieros cuya calidad crediticia no se ha deteriorado
significativamente desde su reconocimiento inicial, o bien, posee bajo riesgo crediticio a la fecha
de reporte.

Etapa 2- "Bad Book"”, instrumentos financieros cuya calidad crediticia se ha deteriorado
significativamente desde su reconocimiento inicial, pero que no tienen evidencia objetiva de un
evento de pérdida crediticia.

Etapa 3- “Impaired Book”, activos financieros que poseen evidencia objetiva de deterioro a la

fecha de reporte. La colocaciéon de un activo en etapa 3 estd basado en la definicién de
incumplimiento.

(Continua)
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Criterios adicionales:

e Todas las exposiciones con mora mayor a los 90 dias se asignan automaticamente a la etapa
3.

e Todos los créditos que cumplen con la definicion de “renegociado” son asignados
automaticamente a la etapa 3.

e Todos los créditos deteriorados desde su origen son asignados en etapa 3.

En cumplimiento con los lineamientos especificados por IFRS 9, el Fideicomiso determina el nivel
de provisionamiento de reservas de acuerdo a un enfoque paramétrico, mismo que mide el
deterioro a través de la determinacién de la Pérdida Crediticia Esperada, la cual se calcula
mediante la siguiente férmula:

12 meses o lifetime

ECL = Z VPN (PD = EAD * LGD)

En donde:
ECL - Pérdida esperada
PD - Probabilidad de incumplimiento
LGD - Pérdida dado el incumplimiento
EAD - Exposicién al incumplimiento

En el caso de especifico de las hipotecas de los fideicomisos, el Fideicomiso toma una
aproximacion de los parametros calculados para la ECL de un portafolio similar, especificamente
toma el portafolio de hipotecas de renta fija. Es importante mencionar que la estimaciéon de
pardmetros se realiza a nivel segmento y no a nivel crédito.

El Fideicomiso determina los parametros que componen el célculo de las reservas bajo el enfoque
de ECL, mediante la metodologia que se describe a continuacion:

— Incumplimiento

El Fideicomiso define incumplimiento bajo las siguientes circunstancias:
e Se considera que el acreditado no pagara sus obligaciones contractuales por completo.
e FE|acreditado no ha realizado pagos por més de 90 dias.

— Segmentacion de la cartera

El objetivo de la segmentacion es crear curvas separadas de PD que diferencien
significativamente el riesgo entre grupo, mientras se asegura de que cada segmento incluye
suficiente volumen de exposiciones e incumplimientos que permita realizar un desarrollo estable
de las curvas.

(Continua)
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El Fideicomiso segmenta sus créditos conforme al tipo de producto y a los dias de atraso, es
decir:

1. Tipo de producto
a. Equity
b. Renta fija
c. Gobierno
d. Hipotecas antiguas

2. Dias de atraso
a. UTD
b. X - dias
c. 30 dias
d. 60 dias

Como se menciond anteriormente, el caso especifico de las carteras hipotecarias de los
Fideicomisos caen en el rubro de renta fija.

— Probabilidad de Incumplimiento

La Probabilidad de Incumplimiento (PD por sus siglas en inglés) mide la probabilidad de que un
instrumento financiero incumpla sobre un periodo de tiempo especifico. Para estar en linea con
IFRS 9, la PD debe calcularse bajo dos escenarios: por un lado a 12 meses, para los créditos en
stage 1 y por otro lado considerando la vida completa del activo (/ifetime), para los créditos en
stage 2 y 3. En el caso de la cartera de créditos hipotecarios, lifetime estd definido como el
maximo plazo contractual especificamente para estas carteras es de 30 afos.

En el caso de la cartera de créditos hipotecarios del Fideicomiso, las curvas de PD primero se
calculan a nivel segmento y posteriormente se utiliza la PD calculada bajo Basilea como un factor
de ajuste para crear las curvas a nivel exposicion.

El modelo de ECL bajo IFRS 9 captura el impacto de la amortizacion de los créditos en el célculo
de ECL, de esta manera, si la exposicién disminuye conforme pasa el tiempo, el ratio préstamo
valor (LTV, por sus siglas en inglés), también se reducira, es por esta razon que se crean bandas
dentro de la cartera tomando en cuenta este valor para lograr una diferenciacion. ElI LTV lo
actualizan mensualmente.

Una vez realizado este proceso, se lleva cabo el célculo de un promedio ponderado para obtener
un valor de PD por Stage.

(Continua)
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— Pérdida dado el Incumplimiento

La Pérdida dado el Incumplimiento (LGD por sus siglas en inglés), se calcula como la proporcion
de la exposicion al incumplimiento que finalmente se pierde. La LGD debe tomar en cuenta:

® Recuperaciones.
e (Costos asociados a la obtencién y venta del colateral.

e FElvalor de los flujos de efectivo en el tiempo a través del descuento de la recuperacion desde
que se factura a la fecha en la que cae en incumplimiento. El descuento se hace utilizando la
tasa efectiva de los créditos.

Los créditos hipotecarios tienen consideraciones especiales, dada la existencia de un colateral
significativo, lo cual diferencia el proceso de recuperacién y de estimacion de la pérdida.

La pérdida total dependerd de la probabilidad, recuperacién y el tiempo de recuperacion
resultantes de la litigacion. Los resultados de la litigacién estan altamente relacionados a las
negociaciones llevadas a cabo con el acreditado y la presencia de las regulaciones locales.

Para la estimacion de este pardmetro, se una nuevamente el ratio LTV.
Para incluir este impacto se sigue el siguiente procedimiento:

1. Se crean bandas granulares del LTV con el valor de la propiedad actualizado, asi como el
balance de incumplimiento.

2. Se usa el valor de recuperacion del activo y el balance de incumplimiento, se calcula la LGD.

3. Se combinan las bandas del ratio préstamo si los valores de LGD son similares.

4. Tabla LTV - LGD.

Este procedimiento se lleva a cabo a nivel portafolio ya que a nivel segmento no se cuenta con la
informacién necesaria.

— Exposicion al Incumplimiento

El célculo de Exposicién al Incumplimiento (EAD por sus siglas en inglés) estd basado es dos
componentes:

® Amortizacion contractual de la deuda.

e |mpacto de los pagos no realizados y el subsecuente aumento de intereses entre la fecha de
reporte y la caida en incumplimiento.

La amortizacion contractual de la deuda es una funcién del saldo insoluto actual, tasa de interés
efectiva y el pago mensual.
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— Ajuste Forward Looking

El Fideicomiso hace uso de un proceso de tres etapas para incorporar los pronésticos econémicos
futuros en la estimacion de la ECL:

e QOrientaciéon de economia futura, incluyendo provision de prondsticos futuros y variables
macroeconomicas.

® Traduccién de las proyecciones en impactos esperados de los componentes del modelo.
e Aplicacion de impacto a la estimacion de ECL

En el caso especifico de la metodologia utilizada para la cartera hipotecaria, el impacto de los
pronosticos futuros se da sobre la LGD ya que se ve directamente impactada por los precios
futuros de las propiedades. Estos prondsticos futuros pueden ser aplicados en el calculo de la
ECL recalculando el LTV en los meses futuros.

El estrés de los pardmetros se realiza aplicando el prondéstico de las principales variables
econdmicas, el cual es provisto por Oxford Economics, resultando en un forecast de 3 escenarios:

1. Central medio con un peso del 80%.
2. Pesimista con un peso del 10%.
3. Optimista con un peso del 10%.

— NIIF 16 “Arrendamientos”

Naturaleza del cambio

La NIIF 16 se publicé en enero de 2016. El resultado serd que casi todos los contratos de
arrendamiento se reconoceran, en el estado de situacion financiera, ya que se elimina la distincion
entre el arrendamiento financiero y el operativo. De acuerdo con la nueva norma, se reconoce un
activo (el derecho de uso del bien arrendado) y un pasivo financiero para pagar rentas. Las Unicas
excepciones son los arrendamientos a corto plazo y de valor poco significativo.

La contabilidad de los arrendadores no cambiard de forma significativa.
Impacto

Norma no aplicable al fideicomiso, debido a que no tiene celebrados contratos de arrendamientos.

(Continua)
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Efectivo y equivalente de efectivo-

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el rubro de efectivo y equivalentes de efectivo, se integra por
efectivo disponible en cuentas bancarias e inversiones disponibles a la vista, por $7,084 y $6,055,
gue se integran como se muestra en la siguiente pagina.

2018 2017
Efectivo en bancos: 54 21
2018 2017
Tasa de Tasa de
rendimiento rendimiento
Importe anual Importe anual
Inversiones disponibles a la vista:
BONDESD 210520 6,417 7.90% - -
BONDESD 201126 613 7.90% - -
BONDESD 200402 - - 5,782 7.00%
BPA182 240307 - - 252 7.00%
$ 7,030 $ 6,034

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el efectivo y equivalentes de efectivo se integra principalmente
por operaciones de reporto a un plazo promedio de 2 y 4 dias, respectivamente.

Durante los anos terminados al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los intereses ganados se incluyen
en el resultado integral del periodo en el rubro de "Ingresos por intereses" por $1,109 y $994,
respectivamente.

Derechos de cobro sobre créditos hipotecarios-

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los derechos de cobro se integran por los derechos de cobro
sobre créditos hipotecarios individuales denominados en pesos, cedidos por los Fideicomitentes, los
cuales garantizan en primer lugar a 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 2.4 y 3.34 anos,
respectivamente.
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Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, la irrecuperabilidad de los derechos de cobro sobre créditos
hipotecarios de acuerdo con los dias de impago de los créditos se muestra a continuacion:

2018 2017

Dias de vencimiento de los derechos
de cobro sobre créditos hipotecarios Importe Reservas Importe  Reservas
0-29 $ 187,540 2,554 294,195 243
30-59 13,815 1,071 26,732 232
60-89 7,969 618 5,943 98
90-119 1,446 204 1,708 53
120-149 1,108 156 1,987 5
150-179 1,052 148 3,075 36
180-209 1,111 156 4,211 -
Mas de 210 141,334 19,878 168,163 20,009
Total de derechos de cobro sobre
créditos hipotecarios con reserva
individual 355,375 24,785 506,014 20,676
Total de reserva colectiva ' - - - 452

355,375 24,785 506,014 21,128
Derechos de cobro sobre créditos
hipotecarios, netos $ 330,590 484,886

M Al 31 de diciembre de 2018, a la irrecuperabilidad de los derechos de cobro sobre créditos
hipotecarios, no se les genera una reserva colectiva adicional a la reserva individual, derivado a la
adopcion de la norma NIIF 9 en sustitucion a la norma NIC 39.

M Al 31 de diciembre de 2017, 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.

Durante los anos terminados el 31 de diciembre de 2018 y 2017, el monto de los intereses
devengados ascendi6 a $26,520 y $52,261, respectivamente, los cuales se registraron en el estado
de resultado integral dentro del rubro de "Ingresos por intereses".

Durante los anos terminados el 31 de diciembre de 2018 y 2017, el importe de la estimacién para

deterioro de los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios cargado en el estado de resultado
integral ascendié a $(26,154) y $(4,559), respectivamente.
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Derechos sobre bienes adjudicados disponibles para la venta, neto -

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los derechos sobre bienes adjudicados disponibles para la
venta, corresponden a inmuebles adjudicados o recibidos como daciéon en pago y se integran
conforme a su antigliedad como se muestra a continuacion:

Antigiedad 2018 2017
Menos de un ano $ 14,806 5,181
de 1 a 3 anos 24,087 32,199
mas de 3 ahos 18,746 43,327
Total derechos de bienes adjudicados disponibles para la

venta 57,639 80,707
Reserva por derechos de bienes adjudicados disponibles

para la venta (19,873) (39,718)

Total derechos de bienes adjudicados disponibles para la
venta, neto $ 37,766 40,989

Certificados bursatiles fiduciarios (CB)-

Los certificados bursatiles fiduciarios, son instrumentos financieros emitidos por el Fideicomiso
que se registran a su valor razonable al momento de su colocaciéon 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 Comision autorizo la inscripcion en el Registro Nacional de Valores
de un programa para la emisién de CB hasta por $10,000,000 o su equivalente en unidades
de inversién con caracter revolvente, mediante el oficio 153/516611/2006.

El 5 de octubre de 2007 se llevd a cabo la primera emisién de CB HSBCCB 07-3 y HSBCCB 07-4,
al amparo del programa mencionado en el contrato del Fideicomiso descrito en la nota 1.

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 deberé 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
instruccion de emisién y el titulo respectivos.
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La emision 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 instruccion 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 emision, a partir del 20 de noviembre de 2007.

La amortizacién se llevara a cabo en la fecha de vencimiento de la emisién, 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 2018y 2017, el saldo de los certificados burséatiles asciende a
$398,938 y $544,628 respectivamente. Durante los afos terminados el 31 de diciembre de
2018 y 2017, el monto del gasto por interés reconocido en el resultado integral ascendié a
$45,043 y $58,325 respectivamente.

Operaciones con partes relacionadas-

Durante los anos terminados el 31 de diciembre de 2018y 2017, los gastos generales registrados
en el estado de resultado integral, en su mayoria, se integran por el importe de los gastos con
partes relacionadas como se muestra a continuacion:

2018 2017
HSBC México:
Comisiones por administracion $ 3,712 2,814
Seguros pagados 9,361 8,805
Total $ 13,073 11,619
Patrimonio-

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el patrimonio estd, entre otros, conformado por las
aportaciones realizadas por HSBC, maés aportaciones, menos reducciones y distribuciones;
asimismo se integra por los resultados acumulados y el resultado integral.

(Continua)



(11)

(12)

24
Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685
Notas a los Estados Financieros

(Miles de pesos)

Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2018y 2017, la cobranza de los derechos
de cobro ha venido disminuyendo considerablemente, ya que durante dichos ejercicios solo se
recibio cobranza por $174,822 y $199,040, respectivamente, consecuentemente se ha generado
un déficit en el patrimonio de $23,498 y $12,698, respectivamente; esto podria ser causa de la
existencia de una incertidumbre material que puede crear una duda sustancial que el Fideicomiso
no pueda efectuar el pago del pasivo en su totalidad y en consecuencia no se cumpla con los
fines del Fideicomiso. Los planes de accién de la Administracién para superar esta contingencia
son:

e Contratar abogados externos y prestadores de servicios para intervenir en todos aquellos
procedimientos judiciales y extrajudiciales, cuando se requiera hacer exigible la cobranza
de una cuenta con retraso en pagos de crédito hipotecario.

e Promover la enajenacion de cualquier inmueble adjudicado en favor del Fiduciario, como
recuperacion del monto que se registre como cobranza pendiente.

e Celebrar o suscribir cualquier convenio u otro instrumento que evidencie la modificacién,
liguidacién, cancelacion, liberacién, o novacion ya sea total o parcial de cualquier crédito
hipotecario.

Compromisos-

El Fideicomiso tiene compromisos derivados del contrato de prestacién de servicios de
administracion y cobranza, los cuales corresponden al pago de la comisién por la administracion
y cobranza de la cartera de crédito. La comision equivale a un porcentaje mas el impuesto al valor
agregado, de los flujos de cobranza correspondientes al mes anterior.

Administracion de riesgos financieros-

(a) Marco de administracion de riesgos financieros-

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

El cumplimiento de los objetivos y la administracién de activos y pasivos son monitoreados por el
Comité de Riesgos que revisa de manera mensual dichos elementos.

(b) 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 la cartera de crédito hipotecaria de acreditados en valores del Fideicomiso.
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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 créditos de cartera hipotecaria.

La clasificacién de la cartera de crédito (monto bruto) por tipo de riesgo al 31 de diciembre de
2018 y 2017 se integra como sigue:

2018 2017
Total % Total %

Por tipo de riesgo:
Normal $ 209,324 59 § 326,870 65
Potencial 1,446 - 1,708 -
Real 1,108 - 1,987 -
Alto riesgo 1,052 - 3,075 1
Irrecuperable 142,445 41 172,374 34

$ 355,375 100 3 506,014 100

(c) 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 estéd 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 tendran el derecho de reclamar su pago al
Cedente, al Fideicomiso, al Fiduciario, al Representante Comun, a los Intermediarios Colocadores
0 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 y pasivos financieros

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

(Continua)
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(Miles de pesos)

Nivel de medicidon Vencimiento

31 de diciembre de 2018 Valor en 3 meses 1 Mas de 5
Libros 1-3 meses ano 1-5 anos anos

Efectivo y equivalentes de $ 7,084 7,084 - - -

efectivo

Derechos de cobro sobre

créditos hipotecarios 355,375 3,716 17,070 334,589 -

Derechos sobre bienes

adjudicados para

su venta 37,766 1,385 13,420 21,058 1,903

Posicién activa 400,225 12,185 30,490 355,647 1,903

Certificados

bursétiles fiduciarios (398,938) (5,388) (14,999) (92,330) (286,221)

Posicion pasiva (398,938) (5,388) (14,999) (92,330) (286,221)

Posicion neta $ 1,287 6,797 15,491 263,317 (284,318)

Nivel de mediciéon Vencimiento

31 de diciembre de 2017 Valor en 3 meses 1 Mas de 5
Libros 1-3 meses ano 1-5 afnos anos

Efectivo y equivalentes de

efectivo $ 6,055 6,055 - - -

Derechos de cobro sobre

créditos hipotecarios 506,014 6,070 1,117 498,827 -

Derechos sobre bienes

adjudicados para

su venta 40,989 1,328 3,239 32,270 4,152

Posicién activa 553,058 13,453 4,356 531,097 4,152

Certificados

bursétiles fiduciarios (544,628) (10,009) (29,284) (178,075)  (327,260)

Posicion neta $ 8,430 3,444 (24,928) 353,022  (323,108)

(Continua)
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(Miles de pesos)

(d) 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 provoguen que los
CB les generen rendimientos menores a los que se encuentren disponibles en el mercado en
determinado momento.

Calificacion de los CB

A continuacion se muestra la calificacion otorgada por Fitch Ratings, calificadora externa, la cual
representa la calidad crediticia de los certificados bursatiles emitidos por el Fideicomiso.

Fecha de la calificacion Serie Calificacion Calificadora
31 de Diciembre de 2018 HSBCCBO07-3 B+(mex) vra Fitch Ratings
31 de Diciembre de 2018 HSBCCBO07-4 D(mex) vra Fitch Ratings
31 de Diciembre de 2017 HSBCCBO07-3 B+(mex) vra Fitch Ratings
31 de Diciembre de 2017 HSBCCBO07-4 CC(mex) vra Fitch Ratings

Para determinar la calificacion de los certificados bursatiles, las calificadoras externas utilizan la
categoria “Administracién 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).

Clasificacion y valor razonable de los activos y pasivos financieros-

Determinacion de valores razonables

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

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

. Nivel 1: Uso de precios publicos (sin ajustes) en un mercado activo para un instrumento
idéntico.
. Nivel 2. Técnicas de valuacion basadas en variables observables ya sea directa (como

precios) o indirectas (derivado de precios). Esta categoria incluye instrumentos valuados
usando: precios publicos 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 valuacién de donde todas las variables significativas son directa
o indirectamente obtenidas de informacion de mercado.

o Nivel 3: Técnicas de valuacién usando variables significativas no observables.

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

A continuacién se muestra la clasificacion de los rubros del estado de posicion financiera
conforme al nivel de medicion de sus instrumentos financieros al 31 de diciembre de 2018 y
2017:

Total a valor Total valor Nivel de
razonable en libros medicion

31 de diciembre 2018

Activos:
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 7,084 7,084 Nivel 1
Derechos de cobro, neto 485,756 330,674 Nivel 2
Pasivos:
Obligaciones sobre certificados bursétiles $ 209,725 398,938 Nivel 1

31 de diciembre 2017

Activos:
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 6,055 6,055 Nivel 1
Derechos de cobro, neto 485,756 484,886 Nivel 2
Pasivos:
Obligaciones sobre certificados bursétiles 380,747 544,628 Nivel 1

(Continua)
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Nuevas normas o modificaciones para 2018 y proximos requerimientos-

Nuevas normas e interpretaciones aln no adoptadas-

Existen una serie de nuevas normas, modificaciones a normas e interpretaciones aplicables a los
periodos anuales que comienzan después del 1o. de enero de 2018, sin embargo, dichas normas o
modificaciones no son aplicables al Fideicomiso. Aquellas que pueden ser relevantes para el
Fideicomiso se sefalan a continuacion:

IFRS 16 Arrendamientos.

IFRS 17 Contratos de Seguros.

Modificaciones a la IFRS 9 Caracteristicas de Prepago con Compensacion Negativa.
Modificaciones a la IAS 28 Intereses a largo plazo en Asociados y Negocios Conjuntos.
Mejoras Anuales a los estandares IFRS para el ciclo 2015-2018 Modificaciones a la IFRS 3
Combinaciones de Negocios, IFRS 11 Arreglos Conjuntos, IAS 12 Impuestos sobre la Renta e IAS

23 Costos de por préstamos.

Modificaciones a la IAS 19 Prestaciones Laborales Modificacion, reduccién o liquidacién del
plan.

IFRS 10 Estados Financieros Consolidados y IAS 28 (modificaciones) Venta o contribuciéon de
activos entre un inversionista y su asociada o negocio conjunto.

IFRIC 23 Incertidumbre sobre el trato de los Impuestos sobre la renta.
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Reforma Social, Miguel Hidalgo,
C.P 11650, Ciudad de México.
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kpmg.com.mx

nforme de 1oS Auditores Independientes

A la Asamblea General de Tenedores de los Certificados Bursétiles y al
Fideicomitente del Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685 constituido
en Banco Invex, S. A., Institucién de Banca Muiltiple, Invex Grupo Financiero,
Fiduciario:

Miles de Pesos mexicanos

Opinién

Hemos auditado los estados financieros del Fideicomiso Irrevocable de Emisién F/00685
constituido en Banco Invex, S. A., Instituciéon de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario,
(el Fideicomiso) que comprenden los estados de situacion financiera al 31 de diciembre de 2017 y
2016, los estados de resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por los
afos terminados en esas fechas, y notas que incluyen un resumen de las politicas contables
significativas y otra informacién explicativa.

En nuestra opinién, 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., Instituciéon de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario,
al 31 de diciembre de 2017 y 2016, asi como sus resultados y sus flujos de efectivo por los afos
terminados en esas fechas, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera (NIIF).

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen méas adelante en la
seccion Responsabilidades de los auditores en la auditoria de los 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
demés 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.

Cuestiones clave de la auditorfa

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segin 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 formacién de nuestra opinién sobre estos, y no expresamos una opiniéon por
separado sobre esas cuestiones.

(Continua)




Estimacién para deterioro de los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios $21,128

Ver nota 5 a los estados financieros.

La cuestién clave de auditoria

De qué manera se tratd la cuestion clave en
nuestra auditoria

La estimacién para deterioro de los derechos de
cobro sobre créditos hipotecarios involucra
juicios significativos para la evaluacién de la
capacidad de pago de los deudores,
considerando los diversos factores como
impagos o moras de parte del acreditado vy
reestructuracion de un crédito vencido, asf
como la confiabilidad en la documentacién vy
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 evaluacién, a través de
pruebas selectivas, tanto de los insumos
utilizados como de la mecanica de célculo con
base en la politica establecida por el
Fideicomiso.

Otra informacién

La Administracién es responsable de la otra informacién. La otra informacion comprende la
informacion incluida en el Reporte Anual del Fideicomiso correspondiente al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2017, que debera presentarse ante la Comisién 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 opinién sobre los estados financieros no cubre la otra informacién y no expresaremos
ningun tipo de conclusién de aseguramiento sobre la misma.

En relaciéon con nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer la otra
informacion cuando esté disponible y, al hacerlo, considerar si la otra informacién es materialmente
inconsistente con los estados financieros o con nuestro conocimiento obtenido durante la auditoria,
o 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 de la Administracién y de los responsables del gobierno de la entidad en relacién

con los estados financieros

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

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

(Continua)



Responsabilidades 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
gue contenga nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza
que una auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detecte una desviacidon 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 basandose 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:

— Identificamos y evaluamos los riesgos de desviacién material en los estados financieros,
debida a fraude o error, diseflamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder
a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una desviacién
material debida a fraude es mas elevado que en el caso de una desviacidon material debida
a error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erréneas o la elusién del control interno.

— 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 opinién sobre la eficacia del control interno del
Fideicomiso.

— Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas, la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por la Administracion.

—  Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién, por la Administracion, de la base contable
de negocio en marcha vy, 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 atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente
informacion revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinién 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.

—  Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluida la informacioén revelada, y si los estados financieros representan las transacciones
y hechos subyacentes de un modo que logran la presentaciéon razonable.

Nos comunicamos con los responsables del gobierno de la entidad en relacién 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 declaracién 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.
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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 cuestidon o, en circunstancias extremadamente
poco frecuentes, determinemos que una cuestién no se deberia comunicar en nuestro informe
porque cabe razonablemente esperar que las consecuencias adversas de hacerlo superarian los
beneficios de interés publico de la misma.

KPMG CéardenagAjosal S. C.

. Jorge Orendain Villacampa

Ciudad de México, a 12 de abril de 2018.



Activo Notas

Efectivo y equivalentes de efectivo 4 $

Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685
Estados de Situacion Financiera
31 de diciembre de 2017 y 2016

(Miles de pesos)

2017 2016 Pasivo y Patrimonio

6,055 11,902 Patrimonio:

Derechos de cobro sobre créditos
hipotecarios 5

Estimacion para deterioro de los derechos
de cobro sobre créditos hipotecarios 5

Patrimonio fideicomitido
Resultados acumulados
506,014 648,522 Resultado integral

Total patrimonio
(21,128) (57,458)

Derechos de cobro, neto

Pasivo:
484,886 591,064 Cuentas por pagar

Derechos sobre bienes adjudicados
disponibles para la venta, neto 6

Certificados bursatiles fiduciarios
40,989 43,948 Total del pasivo

Compromisos

Total de activo $

531,930 646,914 Total del pasivo y patrimonio

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros.

Notas

10

2017 2016
55,669 55,669
(93,998)  (108,361)
25,631 14,363
(12,698) (38,329)

- 43
544,628 685,200
544,628 685,243
531,930 646,914




Fideicomiso Irrevocable de Emisiéon F/00685

Estados de Resultado Integral

Afos terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016

(Miles de pesos)

Notas 2017 2016
Ingresos por intereses 4y5 $ 53,255 79,092
Gastos por intereses 7 (58,325) (74,293)
(Gastos) ingresos por intereses, (5,070) 4,799
neto
Ingresos por comisiones 1,080 1,242
Otros ingresos, neto 51,864 40,059
Total ingresos de operacién 47,874 46,100
Cancelacion por deterioro de la
cartera de credito 5 (4,559) (2,925)
Ingresos de operacion, neto 43,315 43,175
Gastos generales 8 (17,684) (28,812)
Resultado integral $ 25631 14,363

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros.



Fideicomiso Irrevocable de Emisién F/00685
Estados de Cambios en el Patrimonio
Afios terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016

(Miles de pesos)

Patrimonio Resultados Resultado Total del

fideicomitido acumulados integral patrimonio
Saldo al 31 de diciembre de 2015 $ 55,669 (123,582) 15,221 (52,692)
Traspaso del resultado del ejercicio anterior - 15,221 (15,221) -
Resultado integral - - 14,363 14,363
Saldo al 31 de diciembre de 2016 55,669 (108,361) 14,363 (38,329)
Traspaso del resultado del ejercicio anterior - 14,363 (14,363) -
Resultado integral - - 25,631 25,631
Saldo al 31 de diciembre de 2017 $ 55,669 (93,998) 25,631 (12,698)

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros.



Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685

Estados de Flujos de Efectivo
(Método directo)

Afios terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016

(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 neto de efectivo de actividades de operacion
Efectivo al inicio del afio

Efectivo al final del afio

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros.

2017 2016

$ 199,040 267,509
(58,136) (73,292)
(141,408) (202,516)
(2,814) (6,419)
(4,386) (6,045)
(9,748) (15,699)

1) 1)

908 768

10,608 19,218

90 293

(5,847) (16,184)
11,902 28,086

$ 6,055 11,902




Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685
Notas a los Estados Financieros

(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 Meéxico, S. A., Institucion de Banca Mdltiple, Grupo
Financiero HSBC (HSBC) en su caracter 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, Division Fiduciaria, como representante comun de los tenedores de los Certificados
Bursatiles (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 direccion registrada es
Blvd. Manuel Avila Camacho 40-9, Lomas de Chapultepec, C.P. 11000.

Las actividades del Fideicomiso son:

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

i) la emision de CB, los cuales contaran con dichos créditos hipotecarios como fuente de
pago, y

i) la colocacion 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
otorgara 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.

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 Mudltiple, Invex Grupo Financiero (el Fiduciario), de acuerdo con el Contrato de
Fideicomiso.
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Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685
Notas a los Estados Financieros

(Miles de pesos)

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 instruccion de emision que entregue por escrito el
Fideicomitente y llevar a cabo la oferta publica 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) o 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 2018, el Actuario Edgar Figueroa Pantoja, (Director de Operacion
Fiduciaria) y el L. C. Enrique Huerta Atriano (Gerente de Informacion Financiera de
Fiduciario), autorizaron la emision de los estados financieros adjuntos y sus notas.

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 Compafiias Publicas y otros Participantes del Mercado de Valores Mexicano.
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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 su moneda funcional.

d) Uso de juicios y estimaciones-

La preparacion de los estados financieros de conformidad con la IFRS requiere que la
Administracion efectle juicios, 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.

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:

Efectivo y equivalentes de efectivo-

El efectivo y equivalentes de efectivo incluyen depdsitos en cuentas bancarias en moneda
nacional y valores gubernamentales recibidos en reporto, con vencimientos a corto plazo
(de 1 a4 dias). A lafecha de los estados financieros, los intereses ganados se incluyen en
el resultado integral.
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Las inversiones presentadas dentro de este rubro deben ser valores de disposicién 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 cesién
por parte de HSBC de los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios al Fideicomiso o
bien en la fecha de emisidn 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.

Clasificacion-
El Fideicomiso clasifica los activos y pasivos financieros en las siguientes categorias:
Activos financieros:
e Efectivo y equivalentes de efectivo.
« Préstamos y cuentas por cobrar.

« Derechos de cobro sobre créditos hipotecarios.

Pasivos financieros a costo amortizado

 Certificados bursatiles. ()
 Cuentas por pagar. (Y

(1) Los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios, certificados bursatiles 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.
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Medicién 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, mad&s 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.

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 transaccion incluyen los costos incrementales directamente atribuibles a la
adquisicion 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 informacion 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 publico.
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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
valuacion 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
gue 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 informacion e indicadores de mercado disponibles que sea confiable
y utilizando al minimo juicios y estimados, asimismo se considera la informacién
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 operacidn, 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.

Cuando el precio de la transaccion proporciona la mejor evidencia de valor razonable
en el reconocimiento inicial, el instrumento financiero es registrado inicialmente al precio
de la operacion, 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.
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Derechos de cobro sobre créditos hipotecarios-

Los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios se reconocen inicialmente a su valor
razonable y posteriormente se valGan 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

« Las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas,
a flujos de efectivo que son Unicamente 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, mas o menos la amortizacion 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.

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 imputacién 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 més corto) con el importe neto en libros del activo
financiero.

Identificacion y medicion del deterioro-

El Fideicomiso evalUa 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 estan 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.

(Continuda)



(€)

(f)

8
Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685
Notas a los Estados Financieros

(Miles de pesos)

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

El Fideicomiso considera la informacién 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 otorgd inicialmente el crédito hasta el final del
periodo sobre el que se informa. La concentracion del riesgo de crédito es limitada debido
a que la base de clientes es grande e independiente.

El proceso de estimacidon 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. Esta
metodologia engloba el calculo 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 aguellas obligaciones presentes en las que la transferencia de activos o la
prestacion de servicios es virtualmente ineludible y surge como consecuencia de
eventos pasados.

(Continuda)
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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 aportd 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.
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(D  Pronunciamientos normativos emitidos recientemente-

No se han emitido normas y modificaciones a las normas e interpretaciones que afecten
al Fideicomiso y que sean efectivas a partir del 1° de enero de 2017.

(4) Efectivoy equivalente de efectivo-

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, el rubro de efectivo y equivalentes de efectivo, se integra
por efectivo disponible en cuentas bancarias e inversiones disponibles a la vista, por $6,055
y $11,902, que se integran como se muestra a continuacion:

2017 2016
Efectivo en bancos: $ 21 1
2017 2016
Tasa de Tasa de
Inversiones disponibles rendimiento rendimiento
a la vista: Importe anual Importe anual
BONDESD 200402 $ 6,034 7.00% $ 11,901 4.95%

El efectivo y equivalentes de efectivo se integra principalmente por operaciones de reporto
a un plazo promedio de 4 dias. Durante los afios terminados al 31 de diciembre de 2017 y
2016, los intereses ganados se incluyen en el resultado integral del periodo en el rubro de
"Ingresos por intereses™ por $994 y $876, respectivamente.

(5) Derechos de cobro sobre créditos hipotecarios-

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, los derechos de cobro se integran por los derechos de
cobro sobre 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 3.34 afios.
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Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, la irrecuperabilidad de los derechos de cobro sobre
créditos hipotecarios de acuerdo con los dias de impago de los créditos se muestra como
sigue:

Dias de vencimiento de los

derechos de cobro sobre 2017 2016
créditos hipotecarios Importe Reservas Importe Reservas
0-29 $ 294,195 243 417,282 724
30-59 26,732 232 19,289 347
60-89 5,943 98 6,848 281
90-119 1,708 53 5,846 446
120-149 1,987 5 2,469 212
150-179 3,075 36 2,486 277
180-209 4,211 - 5,842 387
Mas de 210 168,163 20,009 188,460 53,495

Total de derechos de cobro
sobre créditos hipotecarios

con reserva individual 506,014 20,676 648,522 56,169

Total de reserva
colectiva @ - 452 - 1,289
506,014 21,128 648,522 57,458

Derechos de cobro sobre
créditos hipotecarios, netos $ 484,886 591,064

@ Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, 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.

Durante los afios terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016, el monto de los intereses devengados
ascendid a $52,261 y $78,216, respectivamente, los cuales se registraron en el estado de resultado
integral dentro del rubro de “Ingresos por intereses".

Durante los afios terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016, el importe de la estimacion para
deterioro de los derechos de cobro sobre créditos hipotecarios cargado en el estado de resultado
integral ascendi6 a $4,559 y $2,925, respectivamente.
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Derechos sobre bienes adjudicados disponibles para la venta -

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, los derechos sobre bienes adjudicados disponibles
para la venta, corresponden a inmuebles adjudicados o recibidos como dacién en pago y
se integran conforme a su antigtiedad como se muestra a continuacion:

Antigiedad 2017 2016
Menos de un afio $ 4,567 12,394
de 1 a 3 afios 19,661 21,252
mas de 3 afos 16,761 10,302

Total $ 40,989 43,948

Certificados bursatiles fiduciarios (CB)-

Los certificados bursatiles fiduciarios, 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 Comision autorizd 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 inversion con caracter 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.

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 deberd 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 instruccidn de emision y el titulo respectivos.
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La emision 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 instruccion 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 emision, 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 podra 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 2017y 2016, el saldo de los certificados bursatiles asciende
a$544,628 y $685,200 respectivamente. Durante los afios terminados el 31 de diciembre
de 2017 y 2016, el monto del gasto por interes reconocido en el resultado integral ascendio
a$58,325 y $74,293 respectivamente.

(8) Operaciones con partes relacionadas-

Durante los afios terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016, el importe de los gastos
con partes relacionadas registrados en el estado de resultado integral se muestra a
continuacion:

2017 2016
HSBC Meéxico:
Comisiones por
administracion $ 2,814 6,419
Seguros pagados 8,805 14,347
Total $ 11,619 20,766

(Continuda)



14
Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685
Notas a los Estados Financieros

(Miles de pesos)

(9) Patrimonio-

(10)

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, el patrimonio estd conformado por las aportaciones
realizadas por HSBC, mas aportaciones, menos reducciones Yy distribuciones; asimismo se
integra por los resultados acumulados y el resultado integral.

Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016, la cobranza de los
derechos de cobro ha venido disminuyendo considerablemente, ya que durante dichos
ejercicios solo se recibié cobranza por $199,040 y $267,509, 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
administracion y cobranza de la cartera de crédito. La comision equivale a un porcentaje mas
el impuesto al valor agregado, de los flujos de cobranza correspondientes al mes anterior.

(11) Administracion de riesgos financieros-

()

(b)

Marco de administracion de riesgos financieros-

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 son monitoreados
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 la cartera de crédito hipotecaria de acreditados en
valores del Fideicomiso.

(Continuda)
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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 créditos de cartera hipotecaria.

La clasificacion de la cartera de crédito (monto bruto) por tipo de riesgo al 31 de diciembre de
2017 y 2016 se integra como sigue:

2017 2016
Total % Total %
Por tipo de riesgo:

Normal $ 326,870 65 $ 443,419 68
Potencial 1,708 - 5,847 1
Real 1,987 - 2,469 1
Alto riesgo 3,075 1 2,486 -
Irrecuperable 172,374 34 194,301 30

$ 506,014 100 $ 648,522 100

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 esta 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 creditos 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.

(Continuda)



16
Fideicomiso Irrevocable de Emision F/00685
Notas a los Estados Financieros

(Miles de pesos)

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 tendran 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 vy pasivos financieros

Los vencimientos contractuales de los activos y pasivos financieros a costo amortizado se
muestran a continuacion:

Nivel de medicion
Vencimiento

3 meses- Mas de 5
Efectivo y equivalentes
de efectivo $ 6,055 6,055 - - -

Derechos de cobro sobre
créditos hipotecarios 506,014 6,070 1,117 498,827 -

Derechos sobre bienes
adjudicados disponibles

para su venta 40,989 1,328 3,239 32,270 4,152
Posicion activa 553,058 13,453 4,356 531,097 4,152

Certificados
bursatiles fiduciarios-

posicion pasiva (544,628) (10,009) (29,284) (178,075)  (327,260)
Posicion neta $ 8,430 3,444 (24,928) 353,022 (323,108)

(Continuda)
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Nivel de medicion
Vencimiento

3 meses- Mas de 5
Efectivo y equivalentes
de efectivo $ 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 1441 10,953 31,057 497
Posicion activa 704,372 16,916 15,238 560,058 112,160
Cuentas por pagar (43) (43) - - -
Certificados

bursétiles fiduciarios (685,200) (13,434) (39,620) (239,904) (392,242)
Posicién pasiva (685,243)  (13,477) (39,620) (239,904) (392,242)
Posicion neta $ 19,129 3,439 (24,382) 320,154 (280,082)

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.

Calificacién de los CB

A continuacion se muestra la calificacion otorgada por Fitch Ratings, calificadora externa, la
cual representa la calidad crediticia de los certificados bursatiles emitidos por el Fideicomiso.

(Continuda)
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Fecha de la calificacion Serie Calificacion Calificadora
31 de Diciembre de 2017 HSBCCBO07-3 B+(mex) vra Fitch Ratings
31 de Diciembre de 2017 HSBCCBO07-4 CC(mex) vra Fitch Ratings
31 de Diciembre de 2016 HSBCCBO07-3 B+(mex) vra Fitch Ratings
31 de Diciembre de 2016 HSBCCBO07-4 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 administracién 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).

(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 valuacién como se ha descrito en la
nota 3. Para los instrumentos financieros con operaciones poco frecuentes o 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.

e Nivel 2: Técnicas de valuacion basadas en variables observables ya sea directa (como
precios) o indirectas (derivado de precios). Esta categoria incluye instrumentos valuados
usando: precios publicos 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.

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

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

A continuacion se muestra la clasificacion de los rubros del estado de posicién financiera
conforme al nivel de medicion de sus instrumentos financieros al 31 de diciembre de 2017 y

2016:

Total a valor Total valor Nivel de
razonable en libros Medicidn
31 de diciembre 2017
Activos:
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 6,055 6,055 Nivel 1
Derechos de cobro, neto 485,756 484,886 Nivel 2
Pasivos:
Obligaciones sobre certificados
Bursatiles $ 380,747 544,628 Nivel 1
31 de diciembre 2016
Activos:
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 11,902 11,902 Nivel 1
Derechos de cobro, neto 598,700 591,064 Nivel 2
Pasivos:
Otras cuentas por pagar $ 43 43 Nivel 1
Obligaciones sobre certificados
453,211 685,200 Nivel 1

bursatiles

(Continuda)
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(13) Nuevas normas o modificaciones para 2017 y préximos requerimientos-

Nuevas normas e interpretaciones ain no adoptadas-

Existen una serie de nuevas normas, modificaciones a normas e interpretaciones aplicables a los
periodos anuales que comienzan después del 1o. de enero de 2017, 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 — Modificacion y Mejora

La 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. La NIIF 9 (2010) introduce adiciones en relacion con los pasivos financieros.

Seré obligatorio para el Fideicomiso adoptar la NIIF 9 a partir del 1 de enero de 2018, que
reemplazard a la NIC 39 Instrumentos financieros: reconocimiento y medicién. Incluye una guia
revisada sobre la clasificacion y medicion de los instrumentos financieros, un nuevo modelo de
pérdida de crédito esperada para calcular el deterioro de los activos financieros y los nuevos
requisitos de la contabilidad de coberturas. También mantiene las guias relacionadas con
reconocimiento y baja en cuentas de los instrumentos financieros de la NIC 39.

Clasificacion de activos financieros y pasivos financieros-

La NIIF 9 contiene tres categorias de clasificacion principales para los activos financieros:
medidos al costo amortizado, al valor razonable con cambios en otro resultado integral (VRCORI)
y al valor razonable con cambios en resultados.

La clasificacion de los activos financieros bajo la NIIF 9 por lo general se basa en el modelo de
negocios en el que un activo financiero es gestionado y en sus caracteristicas de flujo de efectivo
contractual. La norma elimina las categorias anteriores bajo la NIC 39 de mantenidos hasta el
vencimiento, préstamos y partidas por cobrar y disponible para la venta.

Bajo la NIIF 9, los derivados implicitos en contratos en los que el anfitrion es un activo financiero

dentro del alcance de la norma nunca se bifurcan. En cambio, se evalla la clasificacion del
instrumento financiero hibrido tomado como un todo.

(Continuda)
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La NIIF 9 mayoritariamente conserva los requerimientos existentes de la Norma NIC 39 para la
clasificacién de los pasivos financieros. Sin embargo, aunque bajo la NIC 39 todos los cambios
en el valor razonable de los pasivos designados bajo la opcidn del valor razonable se reconocen
en resultados, bajo la NIIF 9, por lo general esos cambios en el valor razonable se presentan de la
siguiente manera:

» El importe del cambio en el valor razonable que es atribuible a cambios en el riesgo de crédito
del pasivo se presenta en otro resultado integral; y

» El importe restante del cambio en el valor razonable se presenta en resultados.

Con base en la evaluacion inicial del Fideicomiso, no se espera que esta norma tenga un efecto
significativo en la clasificacion de los activos y pasivos financieros del Fideicomiso. Esto se debe
a los factores que se describen a continuacion:

* Los instrumentos financieros clasificados como mantenidos para negociacion bajo la NIC 39
(derivados) no tiene efectos ya que el Fideicomiso no cuenta con derivados.

» Otros instrumentos financieros medidos actualmente a valor razonable con cambios en
resultados bajo la NIC 39 se designan a esta categoria porque se administran sobre una base
de valor razonable de acuerdo con una estrategia de inversién documentada. Por lo tanto, estos
instrumentos financieros se mediran obligatoriamente a valor razonable con cambios en
resultados bajo la NIIF 9; y

* Los instrumentos financieros medidos actualmente al costo amortizado son: Saldos en efectivo
y cuentas por cobrar por convenios de venta inversa y recompra. Estos instrumentos cumplen
con el criterio Unico de principal e intereses y se mantienen en un modelo de negocios
mantenidos para cobro. Por lo tanto, seguirdn siendo medidos a costo amortizado bajo la NIIF
9.

Deterioro del valor de activos financieros-

La NIIF 9 reemplaza el modelo de “pérdida incurrida” de la NIC 39 por modelo de “pérdida
crediticia esperada”. El nuevo modelo de deterioro también aplica a ciertos compromisos de
préstamos y contratos de garantia financiera pero no a las inversiones en instrumentos de
patrimonio. Las pérdidas crediticias bajo la NIIF 9 se reconocen con mayor anticipacion, que bajo
la NIC 39. Con base en la evaluacion inicial del Fideicomiso, no se espera que los cambios al
modelo de deterioro tengan un impacto material en los estados financieros del Fideicomiso. Esto
se debe a que:

(Continuda)
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» La mayoria de los activos financieros se miden a costo amortizado, excepto por el efectivo y
equivalentes de efectivo que se reconocen a su valor razonable, los requerimientos de deterioro
no aplican para el valor de estos activos financieros.

» Los activos financieros a costo amortizado son a largo plazo y altamente garantizados. Por lo
tanto, se espera que las pérdidas de crédito esperadas de tales activos sean pequefias.

Contabilidad de coberturas-
El Fideicomiso no aplica la contabilidad de cobertura; por lo tanto, los cambios relacionados con

la contabilidad de cobertura de la NIIF 9 no tienen un impacto en los estados financieros del
Fideicomiso.



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




DATOS DEL CLIENTE (FIDEICOMITENTE, FIDEICOMISO Y EMISION)

ENERO 2019
REPORTE DE SALDOS Y DEPOSITOS PERIODO
PESOS
@ [lsaldo Inicial de los Créditos Hipotecarios 339,585,274.91
o ||Pagos de Principal Programados -7,156,849.75
I |[Pre-pagos de Principal -2,122,504.07
3 [[Prepagos totales -9,279,353.82
o (lAdjudicacién 0.00
% [[Reverso de Adjudicacion 0.00
Zi |[Devoluciénes 0.00
< |[Dacién en Pago 0.00
< ||Sa|do Final de los Créditos Hipotecarios 330,302,258.98
"Intereses -2,118,606.19
[lPagos de Principal -9,279,353.82
Q |[Comisiones -85,668.14
O |[Primas de Seguros -754,254.41
& |[biferimiento 0.00
ﬁ [lQuita Condicionada 0.00
& [[Deposito Erréneo 0.00
8 TOTAL DEPOSITOS -12,237,882.56
u':a Ingreso por deposito en exceso 0.00
8 Ingresos por venta de Inmuebles -2,145,000.00
".':J Ingresos por cobro de garantia 0.00
Reembolso de primas de Seguro 0.00
[[DEPOSITOS TOTALES -14,382,882.56
Quitas Condicionadas 0.00
2) Saldo Diferido Total 0.00
14
E Saldo Diferido Capital 0.00
(8]
=)
'ﬂ_t Saldo Diferido Diferido Acumulado 0.00
n
W
I&J Condonacién a Principal 3,662.11
Condonacion a Intereses 1,219.36
Condonacién a Seguros 0.00
GASTOS DEL PERIODO
[[Comision por Administracion 353,734.66
[[Primas Pagas de Seguros 880,146.59
8 ||Devo|ucion por deposito en exceso 0.00
t»  ||Gastos de Cobranza 0.00
& |[Primas del Seguro del portafolio GPI 20,039.83
[[Primas del Seguro del portafolio SCV 47,763.69
[[TOTAL DE GASTOS 1,301,684.77

INTERNAL



DATOS DEL CLIENTE (FIDEICOMITENTE, FIDEICOMISO Y EMISION)

A

FEBRERO 2019
REPORTE DE SALDOS Y DEPOSITOS PERIODO
PESOS
(72 ||Sa|do Inicial de los Créditos Hipotecarios 330,302,258.98
Q |[Pagos de Principal Programados -7,327,176.96
I [Pre-pagos de Principal -2,826,896.53
3 [[lPrepagos totales -10,154,073.49
0 |[Adjudicacién -1,062,685.94
% [[Reverso de Adjudicacion 0.00
I |[Devolucisnes 0.00
<  [IDacion en Pago 0.00

||Sa|do Final de los Créditos Hipotecarios

316,773,048.47

"Intereses -2,195,489.54
[lPagos de Principal -10,154,073.49
Q |[Comisiones -60,754.83
g [lPrimas de Seguros -758,042.00
W [|Diferimiento 0.00
& [lQuita Condicionada 0.00
& |Deposito Erréneo 0.00
8 TOTAL DEPOSITOS -13,168,359.86
= Ingreso por deposito en exceso 0.00
8 [lingresos por venta de Inmuebles -710,000.00
E [lingresos por cobro de garantia -386,657.77
|[Reembolso de primas de Seguro 0.00
|[DEPOSITOS TOTALES -14,265,017.63
Quitas Condicionadas 0.00
(é Saldo Diferido Total 0.00
E Saldo Diferido Capital 0.00
(S]
E Saldo Diferido Diferido Acumulado 0.00
n
E Condonacion a Principal 3,696.73
Condonacion a Intereses 1,184.74
[Condonacion a Seguros 0.00
GASTOS DEL PERIODO
[[Comisién por Administracion 344,064.85
[lPrimas Pagas de Seguros 880,146.59
8  |[Devolucion por deposito en exceso 0.00
t»  |[Gastos de Cobranza 0.00
&  |[Primas del Seguro del portafolio GP! 19,391.26
[[Primas del Seguro del portafolio SCV 46,164.43
|[TOTAL DE GASTOS 1,289,767.13

INTERNAL



DATOS DEL CLIENTE (FIDEICOMITENTE, FIDEICOMISO Y EMISION)

MARZO 2019
REPORTE DE SALDOS Y DEPOSITOS PERIODO
PESOS
o |[Saldo Inicial de los Créditos Hipotecarios 316,773,048.47
8 ||Pagos de Principal Programados -7,206,676.86
:tl ||Pre-pagos de Principal -2,592,494.52
m ||Prepagos totales -9,799,171.38
o [[Adjudicacién -568,987.48
g ||Reverso de Adjudicacion 0.00
= [[Devoluciones 0.00
=z ||Daci(’)n en Pago 0.00
- ||Sa|do Final de los Créditos Hipotecarios 305,985,149.56
|hntereses -1,941,680.75
[[lPagos de Principal -9,799,171.38
Q |[Comisiones -90,976.56
O |[Primas de Seguros -728,065.19
& |biferimiento 0.00
5 [lQuita Condicionada 0.00
& [[Deposito Erréneo 0.00
8 TOTAL DEPOSITOS -12,559,893.88
5 Ingreso por deposito en exceso 0.00
8 Ingresos por venta de Inmuebles 0.00
g Ingresos por cobro de garantia 0.00
Reembolso de primas de Seguro 0.00
[[DEPOSITOS TOTALES -12,559,893.88
Quitas Condicionadas 0.00
2) Saldo Diferido Total 0.00
14
E Saldo Diferido Capital 0.00
(8]
=)
'n_: Saldo Diferido Diferido Acumulado 0.00
n
W
I&J Condonacién a Principal 3,731.67
Condonacion a Intereses 1,149.80
Condonacién a Seguros 0.00
GASTOS DEL PERIODO
[[Comision por Administracion 329,971.93
[[Primas Pagas de Seguros 849,211.24
evolucion por deposito en exceso .
8 [Devoluci deposit 629.34
t» |[Gastos de Cobranza 0.00
& |[Primas del Seguro del portafolio GPI 18,529.77
[[Primas del Seguro del portafolio SCV 44,753.87
[[TOTAL DE GASTOS 1,243,096.15

INTERNAL




DATOS DEL CLIENTE (FIDEICOMITENTE, FIDEICOMISO Y EMISION)

ABRIL 2019
REPORTE DE SALDOS Y DEPOSITOS PERIODO
PESOS
(72 ||Sa|do Inicial de los Créditos Hipotecarios 305,985,149.56
Q |[Pagos de Principal Programados -6,397,002.88
I [Pre-pagos de Principal -1,377,378.34
3 [[lPrepagos totales -7,774,381.22
0 |[Adjudicacién -3,180,393.11
g [[Reverso de Adjudicacién 456,278.64
I |[Devolucisnes 0.00
<  [IDacion en Pago 0.00
< ||Sa|do Final de los Créditos Hipotecarios 295,465,250.97
i i . 5. v i
|hntereses -1,656,672.62
[lPagos de Principal -7,774,381.22
Q |[Comisiones -61,801.30
g [[Primas de Seguros -669,780.24
W [|Diferimiento 0.00
& [lQuita Condicionada 0.00
& |Deposito Erréneo 0.00
8 TOTAL DEPOSITOS -10,162,635.38
= Ingreso por deposito en exceso 0.00
§ [lingresos por venta de Inmuebles 0.00
W [lingresos por cobro de garantia 0.00
|[Reembolso de primas de Seguro 0.00
|[DEPOSITOS TOTALES -10,162,635.38
Quitas Condicionadas 0.00
(é Saldo Diferido Total 0.00
E Saldo Diferido Capital 0.00
S
E Saldo Diferido Diferido Acumulado 0.00
n
E Condonacion a Principal 3,766.95
Condonacion a Intereses 1,114.52
[Condonacion a Seguros 0.00
GASTOS DEL PERIODO
[[Comisién por Administracion 318,734.53
[lPrimas Pagas de Seguros 840,529.84
8  |[Devolucion por deposito en exceso 0.00
t»  |[Gastos de Cobranza 0.00
&  |[Primas del Seguro del portafolio GP! 17,829.67
[[Primas del Seguro del portafolio SCV 42,713.45
|[TOTAL DE GASTOS 1,219,807.49

INTERNAL



DATOS DEL CLIENTE (FIDEICOMITENTE, FIDEICOMISO Y EMISION)

A

MAYO 2019
REPORTE DE SALDOS Y DEPOSITOS PERIODO
PESOS
(72 ||Sa|do Inicial de los Créditos Hipotecarios 295,465,250.97
Q |[Pagos de Principal Programados -7,653,429.87
I [Pre-pagos de Principal -988,316.74
3 [[lPrepagos totales -8,641,746.61
0 |[Adjudicacién 0.00
% [[Reverso de Adjudicacion 0.00
I |[Devolucisnes 0.00
<  [IDacion en Pago 0.00

||Sa|do Final de los Créditos Hipotecarios

286,594,603.51

"Intereses -1,854,618.74
[lPagos de Principal -8,641,746.61
Q |[Comisiones -78,787.19
g [lPrimas de Seguros -703,278.54
W [|Diferimiento 0.00
& [lQuita Condicionada 0.00
& |Deposito Erréneo 0.00
8 TOTAL DEPOSITOS -11,278,431.08
= Ingreso por deposito en exceso 0.00
8 [lingresos por venta de Inmuebles 0.00
E [lingresos por cobro de garantia 0.00
|[Reembolso de primas de Seguro 0.00
|[DEPOSITOS TOTALES -11,278,431.08
Quitas Condicionadas 0.00
(é Saldo Diferido Total 0.00
E Saldo Diferido Capital 0.00
(S]
E Saldo Diferido Diferido Acumulado 0.00
n
E Condonacion a Principal 3,802.57
Condonacion a Intereses 1,078.90
[Condonacion a Seguros 0.00
GASTOS DEL PERIODO
[[Comisién por Administracion 307,776.30
[lPrimas Pagas de Seguros
8  |[Devolucion por deposito en exceso
t»  |[Gastos de Cobranza
&  |[Primas del Seguro del portafolio GP! 17,325.63
[[Primas del Seguro del portafolio SCV 41,262.93
|[TOTAL DE GASTOS 366,364.86

INTERNAL



DATOS DEL CLIENTE (FIDEICOMITENTE, FIDEICOMISO Y EMISION)

JUNIO 2019
REPORTE DE SALDOS Y DEPOSITOS PERIODO
PESOS
(72 ||Sa|do Inicial de los Créditos Hipotecarios 286,594,603.51
Q |[Pagos de Principal Programados -6,373,424.94
I [Pre-pagos de Principal -1,456,749.06
3 [[lPrepagos totales -7,830,174.00
0 |[Adjudicacién -1,120,770.28
% [[Reverso de Adjudicacion 0.00
I |[Devolucisnes 0.00
<  [IDacion en Pago 0.00
< ||Sa|do Final de los Créditos Hipotecarios 277,640,493.26
-
|hntereses -1,502,511.48
. [lPagos de Principal -7,830,174.00
o |[Comisiones -63,817.61
g [[Primas de Seguros -654,300.23
W [|Diferimiento 0.00
& [lQuita Condicionada 0.00
& |Deposito Erréneo 0.00
8 TOTAL DEPOSITOS -10,050,803.32
= Ingreso por deposito en exceso 0.00
8 [lingresos por venta de Inmuebles 0.00
E [lingresos por cobro de garantia 0.00
|[Reembolso de primas de Seguro 0.00
|[DEPOSITOS TOTALES -10,050,803.32
Quitas Condicionadas 0.00
(é Saldo Diferido Total 0.00
E Saldo Diferido Capital 0.00
S
E Saldo Diferido Diferido Acumulado 0.00
n
E Condonacion a Principal 3,165.97
Condonacion a Intereses 934.60
[Condonacion a Seguros 0.00
GASTOS DEL PERIODO
[[Comisién por Administracion 298,536.05
[lPrimas Pagas de Seguros 814,976.92
8  |[Devolucion por deposito en exceso 0.00
t»  |[Gastos de Cobranza 0.00
&  |[Primas del Seguro del portafolio GP! 16,919.53
[[Primas del Seguro del portafolio SCV 39,907.12
|[TOTAL DE GASTOS 1,170,339.62

INTERNAL



DATOS DEL CLIENTE (FIDEICOMITENTE, FIDEICOMISO Y EMISION)

A

JULIO 2019
REPORTE DE SALDOS Y DEPOSITOS PERIODO
PESOS
(72 ||Sa|do Inicial de los Créditos Hipotecarios 277,640,493.26
Q |[Pagos de Principal Programados -8,608,988.76
I [Pre-pagos de Principal -3,942,746.02
3 [[lPrepagos totales -12,551,734.78
0 |[Adjudicacién -1,254,290.30
% [[Reverso de Adjudicacion 0.00
I |[Devolucisnes 0.00
<  [IDacion en Pago 0.00

||Sa|do Final de los Créditos Hipotecarios

263,820,778.81

"Intereses -2,478,362.01
[lPagos de Principal -12,551,734.78
Q |[Comisiones -69,420.60
g [[Primas de Seguros -845,136.22
W [|Diferimiento 0.00
& [lQuita Condicionada -23,630.00
& |Deposito Erréneo 0.00
8 TOTAL DEPOSITOS -15,968,283.61
= Ingreso por deposito en exceso 0.00
8 [lingresos por venta de Inmuebles -3,170,000.00
E [lingresos por cobro de garantia 0.00
|[Reembolso de primas de Seguro 0.00
|[DEPOSITOS TOTALES -19,138,283.61
Quitas Condicionadas 0.00
(é Saldo Diferido Total 0.00
E Saldo Diferido Capital 0.00
(S]
E Saldo Diferido Diferido Acumulado 0.00
n
E Condonacion a Principal 2,418.18
Condonacion a Intereses 722.34
[Condonacion a Seguros 0.00
GASTOS DEL PERIODO
[[Comisién por Administracion 289,208.85
[lPrimas Pagas de Seguros 808,499.47
8  |[Devolucion por deposito en exceso 0.00
t»  |[Gastos de Cobranza 0.00
&  |[Primas del Seguro del portafolio GP! 16,470.88
[[Primas del Seguro del portafolio SCV 38,301.54
|[TOTAL DE GASTOS 1,152,480.74

INTERNAL



DATOS DEL CLIENTE (FIDEICOMITENTE, FIDEICOMISO Y EMISION)

AGOSTO 2019
REPORTE DE SALDOS Y DEPOSITOS PERIODO
PESOS
(72 ||Sa|do Inicial de los Créditos Hipotecarios 263,820,778.81
Q |[Pagos de Principal Programados -6,864,800.06
I [Pre-pagos de Principal -1,931,289.72
3 [[lPrepagos totales -8,796,089.78
0 |[Adjudicacién 0.00
% [[Reverso de Adjudicacion 0.00
I |[Devolucisnes 0.00
<  [IDacion en Pago 0.00
< ||Sa|do Final de los Créditos Hipotecarios 254,990,242.95

"Intereses -1,449,565.72
[lPagos de Principal -8,796,089.78
Q |[Comisiones -73,096.96
g [[Primas de Seguros -686,430.33
W [|Diferimiento 0.00
& [lQuita Condicionada -20,000.00
& |Deposito Erréneo 0.00
8 TOTAL DEPOSITOS -11,025,182.79
= Ingreso por deposito en exceso 0.00
8 [lingresos por venta de Inmuebles -2,022,250.00
E [lingresos por cobro de garantia 0.00
|[Reembolso de primas de Seguro 0.00
|[DEPOSITOS TOTALES -13,047,432.79
Quitas Condicionadas 0.00
(é Saldo Diferido Total 0.00
E Saldo Diferido Capital 0.00
S
|n_: Saldo Diferido Diferido Acumulado 0.00
n
E Condonacion a Principal 3,224.82
Condonacion a Intereses 699.99
[Condonacion a Seguros 0.00
GASTOS DEL PERIODO
[[Comisién por Administracion 274,813.31
[lPrimas Pagas de Seguros 791,348.30
8  |[Devolucion por deposito en exceso 0.00
t»  |[Gastos de Cobranza 0.00
&  |[Primas del Seguro del portafolio GP! 15,357.02
[[Primas del Seguro del portafolio SCV 35,692.78
|[TOTAL DE GASTOS 1,117,211.41

INTERNAL



DATOS DEL CLIENTE (FIDEICOMITENTE, FIDEICOMISO Y EMISION)

SEPTIEMBRE 2019

A

REPORTE DE SALDOS Y DEPOSITOS PERIODO
PESOS
(72 ||Sa|do Inicial de los Créditos Hipotecarios 254,990,242.95
Q |[Pagos de Principal Programados -6,179,506.46
I [Pre-pagos de Principal -2,135,559.83
3 [[lPrepagos totales -8,315,066.29
0 |[Adjudicacién -451,636.38
% [[Reverso de Adjudicacion 0.00
I |[Devolucisnes 0.00
<  [IDacion en Pago 0.00

||Sa|do Final de los Créditos Hipotecarios

246,219,591.82

"Intereses -1,361,083.51
[lPagos de Principal -8,315,066.29
Q |[Comisiones -61,144.61
g [[Primas de Seguros -632,982.92
W [|Diferimiento 0.00
& [lQuita Condicionada 0.00
& |Deposito Erréneo 0.00
8 TOTAL DEPOSITOS -10,370,277.33
= Ingreso por deposito en exceso 0.00
8 [lingresos por venta de Inmuebles -317,749.01
E [lingresos por cobro de garantia 0.00
|[Reembolso de primas de Seguro 0.00
|[DEPOSITOS TOTALES -10,688,026.34
Quitas Condicionadas 0.00
(é Saldo Diferido Total 0.00
E Saldo Diferido Capital 0.00
S
|n_: Saldo Diferido Diferido Acumulado 0.00
n
E Condonacion a Principal 3,948.46
Condonacion a Intereses 933.01
[Condonacion a Seguros 0.00
GASTOS DEL PERIODO
[[Comisién por Administracion 265,614.84
[lPrimas Pagas de Seguros 771,926.71
8  |[Devolucion por deposito en exceso 0.00
t»  |[Gastos de Cobranza 0.00
&  |[Primas del Seguro del portafolio GP! 14,702.45
[[Primas del Seguro del portafolio SCV 34,283.20
|[TOTAL DE GASTOS 1,086,527.20

INTERNAL



DATOS DEL CLIENTE (FIDEICOMITENTE, FIDEICOMISO Y EMISION)

A

OCTUBRE 2019
REPORTE DE SALDOS Y DEPOSITOS PERIODO
PESOS

(72 ||Sa|do Inicial de los Créditos Hipotecarios 246,219,591.82
Q |[Pagos de Principal Programados -7,978,163.25
I [Pre-pagos de Principal -1,865,897.14
®  [lPrepagos totales -9,844,060.39
w

0 |[Adjudicacién 0.00
% [[Reverso de Adjudicacion 0.00
I |[Devolucisnes 0.00
<  [IDacion en Pago 0.00

||Sa|do Final de los Créditos Hipotecarios

236,372,246.68

"Intereses -1,463,104.55
[lPagos de Principal -9,844,060.39
Q |[Comisiones -87,814.37
g [[Primas de Seguros -678,643.73
W [|Diferimiento 0.00
& [lQuita Condicionada -10,414.39
& |Deposito Erréneo 0.00
8 TOTAL DEPOSITOS -12,084,037.43
= Ingreso por deposito en exceso 0.00
§ [lingresos por venta de Inmuebles -3,584,103.49
W [lingresos por cobro de garantia 0.00
|[Reembolso de primas de Seguro 0.00
|[DEPOSITOS TOTALES -15,668,140.92
Quitas Condicionadas 0.00
(é Saldo Diferido Total 0.00
E Saldo Diferido Capital 0.00
(S]
5
|n_: Saldo Diferido Diferido Acumulado 0.00
n
w
E Condonacion a Principal 3,284.75
Condonacion a Intereses 815.82
[Condonacion a Seguros 0.00
GASTOS DEL PERIODO
[[Comisién por Administracion 256,478.74
[lPrimas Pagas de Seguros 750,305.11
8  |[Devolucion por deposito en exceso
t»  |[Gastos de Cobranza
< |lPrimas del Seguro del portafolio GPI 14,317.75
(O]
[[Primas del Seguro del portafolio SCV 32,674.79
|[TOTAL DE GASTOS 1,053,776.39

INTERNAL



DATOS DEL CLIENTE (FIDEICOMITENTE, FIDEICOMISO Y EMISION)

NOVIEMBRE 2019

NALISIS DE SALDOS

A

REPORTE DE SALDOS Y DEPOSITOS PERIODO
PESOS
||Saldo Inicial de los Créditos Hipotecarios 236,372,246.68
[lPagos de Principal Programados -6,574,980.22
|lPre-pagos de Principal -1,061,083.28
[[lPrepagos totales -7,636,063.50

[[Adjudicacion 0.00
[[Reverso de Adjudicacién 0.00
[[Devoluciones 0.00
[[Dacién en Pago 0.00

||Sa|do Final de los Créditos Hipotecarios

228,732,868.05

"Intereses -1,434,125.74
[lPagos de Principal -7,636,063.50
Q |[Comisiones -73,618.28
g [lPrimas de Seguros -675,464.20
W [|Diferimiento 0.00
& [lQuita Condicionada 0.00
& |Deposito Erréneo 0.00
8 TOTAL DEPOSITOS -9,819,271.72
= Ingreso por deposito en exceso 0.00
§ [lingresos por venta de Inmuebles 0.00
W [lingresos por cobro de garantia 0.00
|[Reembolso de primas de Seguro 0.00
|[DEPOSITOS TOTALES -9,819,271.72
Quitas Condicionadas 0.00
(é Saldo Diferido Total 0.00
E Saldo Diferido Capital 0.00
3
|n_: Saldo Diferido Diferido Acumulado 0.00
n
w
E Condonacion a Principal 3,315.13
Condonacion a Intereses 785.44
[Condonacion a Seguros 0.00
GASTOS DEL PERIODO
lcomision por Administracion 246,221.09
[lPrimas Pagas de Seguros 740,854.56
8  [[Devolucion por deposito en exceso 0.00
¥ |[Gastos de Cobranza 0.00
S |[Primas del Seguro del portafolio GP! 13,778.88
|Primas del Seguro del portafolio SCV 30,695.34
|TOTAL DE GASTOS 1,031,549.87

INTERNAL



DATOS DEL CLIENTE (FIDEICOMITENTE, FIDEICOMISO Y EMISION)

DICIEMBRE 2019

A

REPORTE DE SALDOS Y DEPOSITOS PERIODO
PESOS
(72 ||Sa|do Inicial de los Créditos Hipotecarios 228,732,868.05
Q |[Pagos de Principal Programados -6,163,853.77
I [Pre-pagos de Principal -1,184,639.49
3 [[lPrepagos totales -7,348,493.26
0 |[Adjudicacién -630,533.54
% [[Reverso de Adjudicacion 0.00
I |[Devolucisnes 0.00
<  [IDacion en Pago 0.00

||Sa|do Final de los Créditos Hipotecarios

220,752,042.00

"Intereses -1,115,172.53
[lPagos de Principal -7,348,493.26
Q |[Comisiones -61,629.96
g [lPrimas de Seguros -611,138.56
W [|Diferimiento 0.00
& [lQuita Condicionada -68,046.94
& |Deposito Erréneo 0.00
8 TOTAL DEPOSITOS -9,204,481.25
= Ingreso por deposito en exceso 0.00
§ [lingresos por venta de Inmuebles -1,920,000.00
W [lingresos por cobro de garantia 0.00
|[Reembolso de primas de Seguro 0.00
|[DEPOSITOS TOTALES -11,124,481.25
Quitas Condicionadas 0.00
(é Saldo Diferido Total 0.00
E Saldo Diferido Capital 0.00
(S]
5
|n_: Saldo Diferido Diferido Acumulado 0.00
n
w
E Condonacion a Principal 1,799.25
Condonacion a Intereses 390.08
[Condonacion a Seguros 0.00
GASTOS DEL PERIODO
[[Comisién por Administracion 238,263.40
[lPrimas Pagas de Seguros 728,040.04
8  |[Devolucion por deposito en exceso 500.00
t»  |[Gastos de Cobranza 0.00
&  |[Primas del Seguro del portafolio GP! 13,404.44
rimas del Seguro del portafolio ,189.
Pri del S del folio SCV 29,189.99
|[TOTAL DE GASTOS 1,009,397.87

INTERNAL



