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Plazo y fecha de vencimiento:

La Emision tendra una vigencia de 12,236 (doce mil doscientos treinta y seis) dias, equivalentes a
aproximadamente 402 (cuatrocientos dos) meses contados a partir de la Fecha de Emisiéon, que
equivalen a aproximadamente 33.5 afios contados a partir de la Fecha de Emision, siendo la fecha de
vencimiento el 12 de abril de 2040.

Numero de series en que se divide la emisién:
Una

Ndmero de emision:
Primera

Numero de fideicomiso y datos relativos al contrato de fideicomiso:

Contrato de Fideicomiso Irrevocable No. 563 de fecha 11 de octubre de 2006, que celebraron Fincasa
Hipotecaria, S.A. de C.V. Sociedad Financiera de Objeto Mdltiple, E.R., Grupo Financiero Banorte
como Fideicomitente y Banco Invex, S.A. Institucion de Banca Mudltiple, Invex Grupo Financiero,
Fiduciario como Fiduciario, con la comparecencia de Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V. Monex
Grupo Financiero, como Representante Comun

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

Fideicomitente:
Banco Mercantil del Norte, S.A. Institucion de Banca Mdltiple, Grupo Financiero Banorte como

causahabiente y fusionante que subsiste a la fusion con Fincasa Hipotecaria, S.A. de C.V. Sociedad
Financiera de Objeto Mdltiple, E.R. Grupo Financiero Banorte

Fideicomisarios:

Fideicomisarios en Primer Lugar: Los Tenedores Preferentes, todos ellos representados en todo
momento por el Representante Comun.

Fideicomisarios en Segundo Lugar: El Garante Financiero o cualquiera de sus cesionarios.

Fideicomisarios en Tercer Lugar: Los Tenedores de las Constancias, la Fideicomitente o sus

cesionarios, segun sea el caso.



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

los activos, etc.

Tipo de Valor Certificados Bursétiles Fiduciarios
Moneda Udis
Ndmero de Créditos Inicial 1,340
Saldo Insoluto Inicial 135,138,600
Numero de Creéditos Final 969
Saldo Insoluto Final 65,859,068
Saldo Promedio Inicial Udis 80,368
Tasa Promedio Ponderada 10.08%
Promedio del Servicio de la deuda (DTI) 5.62%
LTV Promedio Inicial 86.25%
LTV Promedio Final 73.57%
Plazo Restante Promedio de los Créditos (meses) 201.35
Estados con mayor nimero de créditos: Porcentaje
BAJA CALIFORNIA 27.35%
QUINTANA ROO 17.96%
ESTADO DE MEXICO 16.62%

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

Cada Certificado Bursatil Preferente representa para su titular el derecho al cobro del principal e
intereses, segln corresponda, adeudados por el Fiduciario en su carcter de emisor de los mismos,
en los términos descritos en el Contrato de Fideicomiso y en el titulo respectivo, desde la Fecha de
Emision hasta la fecha del reembolso total de su valor nominal. Los Certificados Bursatiles Fiduciarios
Preferentes se pagaran Unicamente con los recursos existentes en el Patrimonio Fideicomitido.

Rendimiento y procedimiento de célculo:

Los Certificados Burséatiles Fiduciario Preferentes devengaran intereses sobre su saldo insoluto a una
tasa de interés bruta anual 5.10% (cinco punto diez por ciento) la cual se mantendra fija durante la
vigencia de la Emision.

Para determinar el monto de los intereses a pagar a su equivalente en Moneda Nacional en cada mes,
el Representante Comun aplicara el valor de la UDI vigente en la fecha de célculo correspondiente y
utilizara la siguiente formula:

I =(SI*VUt)*((TB/36000) * N)
En donde:
| = Intereses Brutos del periodo.
S| = Saldo Insoluto Principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Preferentes en UDI’s.
VUt = Valor de la UDI en Moneda Nacional a la fecha de calculo.
TB = Tasa de Rendimiento Bruto Anual.
N = Numero de dias del periodo.
Los intereses seran pagaderos a su equivalente en moneda nacional. Para determinar el monto en
moneda nacional que deberd cubrirse en cada fecha de pago por concepto de intereses, el
Representante Comun aplicara el valor de la UDI vigente en la fecha de céalculo correspondiente. El
Representante Comun, dos dias habiles anteriores a la fecha de pago, dar& a conocer por escrito a la
Comisién Nacional Bancaria y de Valores, a la S.D. Indeval, S.A. de C.V., Institucién para el Depésito
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de Valores y a la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V., a través de los medios que esta Ultima
determine, el importe en moneda nacional de los intereses a pagar. La Tasa de Rendimiento Bruto
Anual aplicable se publicara dos dias antes de su entrada en vigor a través de los medios que la Bolsa
Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. determine.

Rendimiento minimo:
No aplica.

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

La Amortizacion de los Certificados Burséatiles Fiduciarios Preferentes podra realizarse de dos formas:
mediante un solo pago al vencimiento o mediante amortizaciones parciales en cada Fecha de Pago.

La amortizacion total para cada Colocacion de Certificados Bursatiles Fiduciarios Preferentes se
efectuard contra entrega del propio Certificado Bursatil Fiduciario Preferente en la Fecha de
Vencimiento, mientras que las amortizaciones parciales consisten en lo siguiente:

1. Amortizacion Anticipada de Principal: Cada Fecha de Pago, el Emisor podra efectuar
amortizaciones parciales anticipadas del monto de principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios
Preferentes hasta por la totalidad del Pago de Principal en una Fecha de Pago.

2. Amortizacion Adicional Anticipada de Principal: Cada Fecha de Pago, en caso de que exista
efectivo en el Fondo de Adquisicion de Créditos Hipotecarios y hayan transcurrido mas de 120 (ciento
veinte) dias naturales sin que el Emisor haya realizado alguna colocacion de Certificados Bursatiles
Fiduciarios Preferentes, el Emisor debera efectuar una amortizacion anticipada de los Certificados
Bursétiles Fiduciarios Preferentes por el monto total que integre el Fondo de Adquisicion de Créditos
Hipotecarios.

Periodicidad y forma de pago de rendimientos:

Los intereses que devenguen los Certificados Bursatiles Fiduciarios Preferentes se liquidaran el dia 25
de cada mes, durante cada afio en que estén vigentes los Certificados Bursatiles Fiduciarios
Preferentes.

Causas de Vencimiento Anticipado:

Se actualizara el supuesto de Causa de Vencimiento Anticipado, si en cualquier momento durante la
vigencia de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Preferentes, en una Fecha de Pago no se paga
integramente el monto total de los intereses devengados hasta dicha Fecha de Pago o que, en la
Fecha de Vencimiento, no se pague integramente el saldo insoluto de principal mas los intereses
devengados hasta esa fecha de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Preferentes.

Subordinacién de los titulos, en su caso:
No aplica.

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

El lugar de amortizacién y pago de los intereses de cada Colocacion, sera en las oficinas de la S.D.
Indeval, S.A. de C.V., Institucién para el Depésito de Valores, ubicadas en Paseo de la Reforma N°
255-3er piso, Col. Cuauhtémoc, 06500, México, D.F., a través del Representante Comin mediante
transferencias electronicas a los intermediarios correspondientes. Los intereses que devenguen los
Certificados Bursatiles Fiduciarios Preferentes se liquidaran en forma individual al vencimiento de
cada periodo de intereses, en la fecha sefialada en el titulo correspondiente, asi como en los
Suplementos al Prospecto del Programa, mismo que sera definido para cada Colocacion. Para tal
efecto, (i) el Fiduciario debera informar a la S.D. Indeval, S.A. de C.V., Institucién para el Depdsito de
Valores, le Monto de Pago de Interés, con por lo menos dos Dias Hébiles de anticipacion, y (ii) el
Representante Comun debera recibir los fondos necesarios a mas tardar a las 11:00 hrs. (once horas)
del dia habil inmediato anterior a la fecha indicada para la amortizacion de principal y pago de
intereses.



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

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

Régimen Fiscal:

La tasa de retencion aplicable respecto a los intereses pagados conforme a los Certificados Bursatiles
Fiduciarios Preferentes, se encuentra sujeta (i) para las personas fisicas y morales residentes en
México para efectos fiscales, a lo previsto en el articulo 58, 160 y demas aplicables de la Ley del
Impuesto Sobre la Renta, y (i) para las personas residentes en el extranjero para efectos fiscales, a lo
previsto en el articulo 179, 195 y demas aplicables de la Ley del Impuesto Sobre la Renta. El régimen
fiscal vigente podra modificarse a lo largo de la vigencia de cada una de las Emisiones.

Dictamen valuatorio:
No aplica

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

Clave de Pizarra Tipo de valor Bolsa en donde que estan registrados
FCASACB 06U | Certificados Bursatiles Fiduciarios
Preferentes

Bolsa Mexicana de Valores

Los valores de la Emisora se encuentran inscritos en la Seccion de Valores del Registro Nacional de
Valores.

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

El presente Reporte Anual se presenta de acuerdo con las disposiciones de caracter general
aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del mercado por el ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2013.
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1) INFORMACION GENERAL

a) Glosario de términos y definiciones

Los términos utilizados en el presente Reporte Anual tendran el significado que se les atribuye en
el Suplemento de la Emision correspondiente.

b) Resumen ejecutivo

El propdsito de la emision FCASACB 06U es realizar la bursatilizacion de Créditos Hipotecarios,
ofertando puUblicamente Certificados Bursétiles Fiduciarios Preferentes respaldados por
hipotecas, emitidos a través de Fiduciario.

Los criterios de elegibilidad aplicables a los prospectos para formar parte del patrimonio son:
1. Créditos otorgados para la adquisicion de vivienda nueva o usada dentro de la Republica
Mexicana.
Deudor hipotecario sin comportamiento crediticio negativo.
Cumplir con los criterios de originacion definidos por la SHF y Fincasa Hipotecaria.
Los créditos hipotecarios deberan contar con Garantia por Incumplimiento.
Créditos a la fecha de corte al corriente en el pago de principal, interés y comisiones a
favor de Fincasa Hipotecaria.
Viviendas con valor de mercado de 45,000 hasta més de 350,000 UDIS sin tope y plazo
fijo de hasta 25 afios.
7. Cumplir con los criterios de elegibilidad establecidos por SHF para ser considerado
BORHIS fungible.
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El patrimonio Fideicomitido, al inicio de la emision, se integraba por 1,340 créditos denominados
en udis y a tasa fija, con un Saldo Insoluto de 135,138,600 udis. Durante la vida de la emision se
han registrado pagos totales de 715 créditos, 15 bajas por reemplazo en marzo de 2007, y 33
adjudicaciones. Durante el periodo se llevaron a cabo 31 bajas por liquidacion y 24
adjudicaciones, finalizando el periodo con 969 créditos y un Saldo Insoluto de 65,859,068 udis.

Al cierre del periodo se encuentran en cartera vencida 384 créditos, con un Saldo Insoluto
26,945,187 udis.

Por parte de Fitch Ratings se tiene una calificacion ‘AA(mex)vra’. Standard & Poor’s otorgd en
2013 una calificacién de mxAA+(sf) a la emision.

c) Documentos de caracter publico

Los documentos relativos a la emision podran ser consultados por los inversionistas a través de la
BMV, en sus oficinas, o en su pagina de Internet: www.bmv.com.mx

El Fiduciario Emisor tendra a disposicion de los Tenedores de los Certificados Burséatiles Fiduciarios
la informacion relevante del Fideicomiso, incluyendo lo relativo a su constitucion su administracién y
su situacion al momento de la consulta, en sus oficinas, o en su pagina de Internet:
www.invexfiduciario.com.

Asi mismo, se encuentran disponibles los Reportes y Cintas de Cobranza o cualquier informacioén
adicional respecto al comportamiento de la cartera, las personas responsables del Administrador
Amelia Georgina del Castillo Diaz, Banco Mercantil del Norte, S.A. Institucién de Banca Mdiltiple,
Grupo Financiero Banorte con domicilio ubicado en Prolongacion Reforma No. 1230 Piso 8, Colonia
Cruz Manca Santa Fe, Delegacion Cuajimalpa, México, Distrito Federal C.P. 05349. Teléfono (55) 16
70 17 85 o al correo electrénico amelia.delcastillo@banorte.com



http://www.bmv.com.mx/
http://www.invexfiduciario.com/
mailto:amelia.delcastillo@banorte.com

La persona encargada de Relaciones con Inversionistas por parte del Representante Comun sera el
Lic. Juan Carlos Montero Lopez, e-mail: jcmontero@monex.com.mx y/o la Lic. Alejandra Tapia
Jiménez e-mail: altapia@monex.com.mx para lo cual debera dirigirse a las oficinas corporativas del
Representante Comuan ubicadas en Av. Paseo de la Reforma No. 284, Piso 9, Col. Juarez,
C.P.11000, México, Distrito Federal. Teléfono 5230-0824 y 5230-0161.

d) Otros valores emitidos por el fideicomiso
No existen otros valores emitidos bajo el Fideicomiso 563.
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2) OPERACION DE BURSATILIZACION

a) Patrimonio del Fideicomiso

i) Evolucién de los activos fideicomitidos incluyendo sus ingresos

Cartera Vigente 1340 100% 135.138.600 100%
Cartera Vencida 0 0% - 0%
Cartera Total 1340 100% 135.138.600 100%
Cartera Vigente 1606 100% 127,911,653 100%
Cartera Vencida 3 0% 334.852 0%
Cartera Total 1609 100% 128250 404 100%
Cartera Vigente 1523 99% 119.471.209 99%
Cartera Vencida 12 1% 953,386 1%
Cartera Total 1535 100% 120424 594 100%
Cartera Vigente 1326 96% 100.895.642 96%
Cartera Vencida 50 4% 3.712.013 4%
Cartera Total 1376 100% 104 607 654 100%
Cartera Vigente 1140 92% 55,283.707 92%
Cartera Vencida 103 8% 7,704 155 8%
Cartera Total 1243 100% 92 987 863 100%
|

Evolucion de los activos al 31/Dic/2010 Créditos L] i Monto %

Cartera Vigente 976 55% 71.449.679 84%
Cartera Vencida 179 15% 13.437.089 16%
Cartera Total 1155 100% 54,886,768 100%
Evolucion de los activos al 31/Dic/2011 Créditos L] Monto %

Cartera Vigente 839 78% 60,061,226 78%
Cartera Vencida 241 22% 17160570 22%
Cartera Total 1080 100% 77,221,796 100%
Evolucion de los activos al 31/Dic/2012 Créditos e Monto %

Cartera Vigente 708 63% 49,179, 249 59%
Cartera Vencida 316 % 22 449 693 N%
Cartera Total 1024 100% 71,628,946 100%
Evolucion de los activos al 31/Dic/2013 Créditos e Monto %

Cartera Vigente 585 60% 358,913 881 59%
Cartera Vencida 364 40% 26,945 187 %
Cartera Total 969 100% 55,859 068 100%

i.0) Desempefio de los activos

Capital No Intereses
P Capital Total — = Total de Ingresos
Programado Ordinarios Moratorios

Capital Programado

6,996,102 12,028,287 19,024,389 22,181,665 524,103 7,359,138 49,089,295




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

Composicion de Activos por destino  Créditos % Monto %

Adguisicion | 969 100.00%| 65,859,068] 100.00%

Total 969 100% 65,859,068 100%

Composicion de Activos por estado: Créditos %

BAJA CALIFORNIA 265 27%| 17,507,274 27%
BAJA CALIFORNIA SUR 31 3% 1,599,875 2%
CHIAPAS 49 5% 4,101,520 6%
COAHUILA 12 1% 653,745 1%
DISTRITO FEDERAL 69 7% 5,353,662 8%
ESTADO DE MEXICO 161 17%| 11,649,471 18%
GUANAJUATO 1 0% 69,378 0%
HIDALGO 4 0% 210,314 0%
JALISCO 23 2% 2,194,397 3%
MICHOACAN 2 0% 133,678 0%
NAYARIT 1 0% 72,531 0%
PUEBLA 93 10% 5,518,230 8%
QUERETARO 21 2% 2,151,424 3%
QUINTANA ROO 174 18%]| 10,340,444 16%
SONORA 2 0% 162,854 0%
TABASCO 24 2% 1,390,692 2%
TAMAULIPAS 2 0% 148,059 0%
VERACRUZ 35 4% 2,601,517 4%

Total 969 100% 65,859,068 100%

Composicion de Activos por Tasa de

i Créditos %
Interés:
MENOR AL 8.99 % 2 0.21% 79,962 0.12%
9.00 % - 9.24 % 13 1.34% 1,076,049 1.63%
9.25 % - 9.49 % 21 2.17% 1,552,099 2.36%
9.50 % - 9.74 % 186 19.20% 9,805,933 14.89%
9.75 % - 9.99 % 143 14.76% 8,477,654 12.87%
10.00 % - 10.24 % 302 31.17% 21,611,347 32.82%
10.25 % - 10.49 % 87 8.98% 6,889,820 10.46%
10.50 % - 10.74 % 159 16.41% 12,385,904 18.81%
10.75 % - 11.00 % 56 5.78% 3,980,300 6.04%

Total 969 100% 65,859,068 100%



Composicion de Activos por Plazo

Original (meses): Creditos
240 4 0.41% 319,456 0.49%
300 420 43.34%| 30,234,153 45.90%
360 545 56.24%| 35,305,458 53.61%
Composicion de Activos por Plazo Créditos
Restante (meses):

101-120 1 0.10% 48,159 0.08%
121-140 1 0.10% 57,446 0.09%
141-160 2 0.21% 208,653 0.32%
161-180 218 22.50%| 15,289,567 23.21%
181-200 146 15.07%| 10,528,912 15.99%
201-220 467 48.19%| 31,138,476 47.28%
221-240 133 13.73% 8,501,966 12.91%
241-260 0.10% 85,888 0.13%
969 100% 65,859,068 100%

Composicion c!e.Actl.v’os por Afio de Créditos %

Originacion:

2000 22 2.27% 1,265,349 1.92%
2001 300 30.96%| 19,266,099 29.26%
2002 230 23.74%| 16,104,975 24.45%
2003 211 21.78%| 13,926,072 21.14%
2004 123 12.69% 9,035,478 13.72%
2005 35 3.61% 2,355,416 3.58%
2006 47 4.85% 3,828,466 5.81%
2007 1 0.10% 77,213 0.12%
Total 969 100% 65,859,068 100%

Composicion d.e .Actlvos por LTV Créditos %

Original:

< 39.99% 1 0.10% 33,171 0.06%
40.00% - 49.99% 12 1.24% 554,278 0.84%
50.00% - 59.99% 22 2.27% 1,679,181 2.55%
60.00% - 69.99% 19 1.96% 998,430 1.52%
70.00% - 79.99% 77 7.95% 5,158,367 7.83%
> 80% 838 86.48%| 57,435,640 87.20%

Total 969 100% 65,859,068 100%
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Composicion de Activos por LTV

Créditos
Actual:
< 39.99% 39 4.02% 864,204 1.32%
40.00% - 49.99% 18 1.86% 1,159,031 1.76%
50.00% - 59.99% 42 4.33% 2,629,355 3.99%
60.00% - 69.99% 94 9.70% 6,513,673 9.89%
70.00% - 79.99% 493 50.88%| 34,605,281 52.54%
> 80% 283 29.21%| 20,087,523 30.50%

Total

Composicion de Activos por

969

100%

65,859,068

100%

Servicio en la Deuda respecto al Creditos
<9.99% 897 92.57%| 62,281,206 94.57%
10.00%-14.99% 36 3.72% 2,586,450 3.93%
15.00%-19.99% 11 1.14% 540,512 0.82%
20.00%-24.99% 3 0.31% 196,441 0.30%
25.00%-29.99% 2 0.21% 113,289 0.17%
30.00%-34.99% 2 0.21% 41,190 0.06%
35.00%-39.99% 1 0.10% 6,664 0.01%
>40.00% 17 1.75% 93,316 0.14%
Total 969 100% 65,859,068 100%

i.iif)Variacion en saldo y en namero de activos

Al inicio del periodo el numero de créditos era de 1,024 con un Saldo Insoluto de 71,628,946 udis,
durante el periodo reportado se liquidaron 31 créditos y se realizaron 24 adjudicaciones. Durante
el periodo que se reporta se recibieron pagos a capital programados y no programados por un
monto total de $19,024,389, finalizando el periodo con un Saldo Insoluto total de 65,859,068 udis

y 969 créditos activos.

Al 31 de diciembre del 2013 se tienen 207 créditos en proceso judicial y 31 propiedades en

inventario con un valor de $10,894,007

Ver nota i.i).

No existen créditos afadidos, adquiridos, eliminados, sustituidos o vendidos.

Créditos Monto

01/01/2013

1,024

71,628,946

31/12/2013

969

65,859,068

11




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

Créditos
Al corriente 452 30,031,893
01-30 Dias de Atraso 24 1,541,476
31-60 Dias de Atraso 30 1,968,700
61-90 Dias de Atraso 16 1,128,789
> 90 Dias de Atraso 240 16,415,687
En proceso Judicial 207 14,772,523
Total 969 65,859,068

Banorte realiza la gestion de recuperacion de esta cartera a través de sus tres grupos de trabajo
(administrativa, extrajudicial y judicial). El primer contacto con un cliente en atraso de pago 1-30
dias, ocurre a través de Banortel, que es nuestro Call Center interno quien funge como proveedor
del servicio del area de Cobranza Consumo. Banortel esta habilitado tanto para la atencién de
llamadas de entrada como para realizar llamadas de consecucion del pago (a través de un
marcador automatico).

La estrategia de cobranza es asignar de manera fija las cuentas de mayor saldo y riesgo a un
grupo de ejecutivos con mayor experiencia, las cuentas de menor saldo y riesgo se gestiona por el
resto de los ejecutivos a través de campafias via el marcador automético y se realizan campafas
manuales por estrategia. Asimismo, se cuenta con un equipo de ejecutivos para atender llamadas
entrantes derivadas de los mensajes, cartas, correos electrénicos, estados de cuenta enviados en
ese periodo. Cada mes, el &rea de Cobranza Administrativa recibe en promedio 2,800 llamadas y
realiza en promedio 35,000 llamadas.

Ademas se realizan ejercicios de localizacion en los cuales se solicitan expedientes electrénicos al
area de Custodia de Documentos, en la que se digitalizan los expedientes y obtenemos
informacion de teléfonos del titular, asi como también se realiza una consulta mensual al Bur6 de
Crédito con la finalidad de obtener datos adicionales de contacto.

Dependiendo del compromiso de pago que se obtenga con el cliente, se realizan llamadas de
recordatorio un dia antes de la fecha compromiso para evitar que se rompan las promesas y
regularizar el crédito. De igual manera se realizan llamadas a todos los compromisos que se
incumplieron con la finalidad de conocer la razén de la falta de pago y lograr una nueva
negociacion para regularizar el crédito.

Si el crédito migra hacia una etapa de morosidad mayor a 31 dias, el personal del area de
Cobranza Consumo comienza a interactuar a través de una estrategia de cobranza extra-judicial,
realizando la gestion con Ejecutivos internos con amplia experiencia ubicados en los principales
estados del territorio nacional y despachos de cobranza externos (en las plazas donde no hay
presencia de ejecutivos), adicionalmente se realizan visitas domiciliarias a los asuntos de mayor
saldo, siendo muy importante la gestion en la morosidad de 31-90 dias para mantener los créditos
en cartera vigente. A partir de los 91 dias sin resultados favorables sobre dichas gestiones, se
inicia el proceso de turno para su cobro por la via Judicial, pudiendo ser este tiempo mayor,
dependiendo de circunstancias diversas. Cabe mencionar que este equipo de profesionistas del
area de Cobranza Consumo se especializa en cartera morosa. La cobranza judicial es llevada a
cabo por abogados externos quienes son supervisados por el area juridica.

Las politicas y procedimientos para la administracion y cobranza de los Créditos Hipotecarios que
sigue Banorte como Administrador han sido desarrolladas por Banorte. La obligacién asumida por
Banorte es de llevar a cabo la administracion y cobranza de los Créditos Hipotecarios de la misma
manera que lleva a cabo la administracion y cobranza de su propia cartera. La administracion de
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Banorte mantiene el derecho de modificar esas politicas y procedimientos. Si bien el objetivo de
cualquier modificacion es mejorar los procedimientos de cobranza, no se puede asegurar que los
cambios en las politicas y procedimientos de cobranza que pudiere adoptar Banorte resulten, en
su caso, igual o mas efectivos y/o eficientes que los que actualmente mantiene.

La experiencia de Banorte en la cobranza extra-judicial de Créditos Hipotecarios indica que
pueden existir retrasos considerables desde el turno de los créditos a cobranza judicial, hasta el
desarrollo de los Procesos Judiciales que se inician para la ejecucion de la garantia respectiva.
Inclusive, en algunos casos, la ejecucion de las garantias se ha visto obstaculizada por problemas
de procedimiento fuera del control de las partes de la Emision

i.v) Garantias sobre los activos

Los activos cuentan con una Garantia (GPI y/o SCV) de la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF)
donde se obliga a pagar a la Fideicomitente, una cantidad que resulte de aplicar al saldo principal
insoluto e intereses respecto de cada crédito hipotecario, un porcentaje aplicable que se establece
en los documentos que respaldan dicha garantia y en los términos y condiciones que se indican en
los contratos. El porcentaje de la garantia tiene un limite de hasta un 25%.

Con fecha del 9 de diciembre de 2009, mediante Asamblea General de Tenedores, se aprobé la
sustitucién de la GPI por un Seguro de Crédito a la Vivienda otorgado por Seguros de Crédito a la
Vivienda SHF, S.A de C.V.

El Seguro de Crédito a la Vivienda consiste en que “a cambio de recibir una prima, asegura al
Intermediario Financiero la primera pérdida hasta por el 25% del saldo insoluto del crédito, derivada
de la falta de pago del acreditado final; otorgando, en la mayoria de los casos, una cobertura
individual a cada crédito con base en el porcentaje del referido crédito respecto al valor de la
vivienda (LTV) y en los niveles acordados con cada Intermediario Financiero. El Seguro podra variar
del 5% al 25% dependiendo del LTV, o lo que establezca SCV-SHF con el requirente del Segurol".

“Para que el Seguro se mantenga en vigor para la totalidad de los Créditos Asegurados y pueda ser
ejercido, el Intermediario Financiero debera mantenerse al corriente en el pago de la Prima hasta la

fecha de recuperacién del crédito?”.

“El Seguro estara en vigor hasta que haya sido totalmente liquidado el principal del crédito
asegurado junto con sus intereses ordinarios, para lo cual, el Intermediario Financiero o
Administrador notificard fehacientemente a SCV-SHF la liquidacion total del crédito asegurado
dentro de los 10 dias habiles posteriores a que esto ocurra, por medio de un escrito en los términos
que la SCV-SHF establezca®.

Otro enaltecedor de crédito es la cobertura de flujos (Contrato de SWAP) por medio del cual la
Sociedad Hipotecaria Federal cubrira al fiduciario las diferencias que se generen entre el pago
mensual determinado en pesos del mes inmediato anterior con el incremento del salario minimo
general vigente para el Distrito Federal o el indice que, en su caso, lo sustituya, que cubren los
Deudores Hipotecarios de los Créditos Elegibles y los pagos mensuales referenciados en UDIS de
los mismos, a cambio del pago de una comisidn de intercambio a cargo del fiduciario.

Con respecto al aforo existe un soporte crediticio inicial del 1.5% sobre el Saldo insoluto de los
créditos hipotecarios vigentes, y el aforo de reapertura sera no menor al mayor entre 1.5% vy el
porcentaje de aforo en la fecha de reapertura de la emision (GPO). En octubre de 2013 se consumié
el total de GPO.

1Definicién de Cobertura del SCV www.shf.gob.mx

2 Condicién del SCV www.shf.gob.mx

3 Plazo del SCV www.shf.gob.mx
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i.vi)Emisiones de valores

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

Respecto del pago a los tenedores se informa que desde la fecha de emision hasta la fecha de
presentacion del presente reporte, los pagos de intereses y, en su caso de amortizacién se han
realizado en tiempo y forma. Los cuales fueron calculados de acuerdo con las formulas y
procedimientos que mencionan en la Portada, especificamente en las secciones de Rendimiento y
procedimiento de calculo, Periodicidad y forma de Amortizacion y Definiciones, Periodicidad y pago

de rendimientos.

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

e Mo(rjwtod Mo(rjnod Mo(r;tod Monto pagado
en UDIS en PESOS en UDIS
75 25-ene-13 4.887707 219 1,069 639 3,123
76 25-feb-13 4.914766 216 1,061 446 2,190
77 25-mar-13 4.931893 193 953 323 1,594
78 25-abr-13 4.973073 213 1,057 924 4,594
79 27-may-13 4.968791 202 1,003 527 2,618
80 25-jun-13 4.952529 206 1,021 658 3,259
81 25-jul-13 4.947882 197 974 151 745
82 26-ago-13 4.946926 203 1,003 362 1,792
83 25-sep-13 4.963188 201 998 1,573 7,808
84 25-oct-13 4.980453 188 936 1,599 7,963
85 25-nov-13 5.007283 187 937 492 2,464
86 26-dic-13 5.051105 179 904 10 51
Namero de Saldo Saldo Val_or Nuevo Valor
Cupo6n Fecha de Titulos en Insoluto Insoluto N_o_mlnal Nominal por
Pago Circulacién Inicial Ajustado Imc_la_ll por certificado
certificado
75 25-ene-13 1,351,386 49,818 49,179 36.864482 36.391711
76 25-feb-13 1,351,386 49,179 48,734 36.391711 36.061915
77 25-mar-13 1,351,386 48,734 48,410 36.061915 35.822803
78 25-abr-13 1,351,386 48,410 47,487 35.822803 35.139208
79 27-may-13 1,351,386 47,487 46,960 35.139208 34.749363
80 25-jun-13 1,351,386 46,960 46,302 34.749363 34.262431
81 25-jul-13 1,351,386 46,302 46,151 34.262431 34.151012
82 26-ago-13 1,351,386 46,151 45,789 34.151012 33.882950
83 25-sep-13 1,351,386 45,789 44,216 33.882950 32.718849
84 25-oct-13 1,351,386 44,216 42,617 32.718849 31.535669
85 25-nov-13 1,351,386 42,617 42,125 31.535669 31.171509
86 26-dic-13 1,351,386 42,125 42,115 31.171509 31.163996

Cifras reportadas en miles, a excepcion del Valor Nominal por Titulo.
Valor Nominal: los montos consideran el pago de Principal en la Fecha de Pago de cada Cupén.
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b)

Informacién relevante del periodo

Del Grupo Financiero del Administrador (Cifras en millones de pesos)

a. Adquisicién de Afore Bancomer a través de Afore XXI Banorte.

El 9 de enero de 2013, Afore XXI Banorte concretd la adquisicibn de Administradora de
Fondos para el Retiro Bancomer, S.A. de C.V. (Afore Bancomer) por USD 1,735 millones, de
los cuales USD 1,600 millones corresponden al precio pagado por Afore XXI Banorte y USD
135 millones al capital excedente de Afore Bancomer.

Del precio pagado por Afore XXI Banorte, BANORTE aporté un 50% del monto y el Instituto
Mexicano del Seguro Social (IMSS) el 50% restante. El monto pagado por BANORTE a Afore
XXI Banorte para el pago ascendi6 a $11,117, utilizandose recursos liquidos que BANORTE
tenia disponibles. El Grupo Financiero instrument6 varios mecanismos de regeneracion de
capital para neutralizar el impacto de corto plazo de esta adquisicion en el indice de
capitalizacion de BANORTE.

b. Medidas para fortalecer los indices de capitalizacién

Derivado del pago realizado para concretar la compra de Afore Bancomer como se menciona
en el inciso a) de esta Nota, el indice de capitalizacion pro-forma de BANORTE conforme a
los requerimientos de Basilea Il disminuy6 a aproximadamente 13.3% (proyectado al cierre de
enero del 2013), con lo que BANORTE ha seguido cumpliendo con los niveles de
capitalizacion de acuerdo a las reglas establecidas por la Comision, sin embargo es practica
de BANORTE mantener niveles de capitalizacion lo suficientemente holgados para soportar su
crecimiento, por lo cual implementé alguna medidas para fortalecer su indice de capital.

Como parte de las medidas mencionadas, en la Asamblea General Extraordinaria de
Accionistas celebrada el 14 de febrero de 2013, se acordé aumentar el capital de BANORTE
por un monto de $366,695,427.10 mediante la emision de 3,666,954,271 acciones, a un precio
de $3.00 pesos por accién, de los cuales $0.10 se aplic6 a Capital Social y $2.90 a prima en
venta de acciones. Por lo que el patrimonio de Banorte se incrementé a $11,000,862,813.00.
Dicho aumento de capital fue suscrito por el Grupo Financiero con los recursos obtenidos
mediante la contratacion de un créditos con otras entidades financieras, conforme a las
autorizaciones otorgada por Banco de México mediante Oficio N° S33-001-8078 del 14 de
febrero de 2013 y por la Comision el Oficio N°312-3/12664/2013 del 12 de marzo de 2013.

El plazo del crédito contratado fue de un afio, se dispuso la totalidad del crédito por USD 800
millones, monto que al tipo de cambio a ese momento equivalia a aproximadamente $10,200,
cantidad que BANORTE aporté para la compra de Afore Bancomer. El plazo del crédito
contratado por el Grupo Financiero era de 364 dias a una tasa LIBOR a 3 meses mas 0.80%
(equivalente a TIIE -0.02% considerando el beneficio de la cobertura contratada a efecto de
cubrir los riesgos cambiarios y de tasa de interés que pudiera derivarse por la contratacion del
Crédito).

Durante el mes de febrero de 2013 Afore XXI Banorte decreté un pago de dividendos por
$950 y una disminucion de capital por $2,000 con lo que BANORTE tuvo un impacto
favorable de $1,475, fortaleciendo sus indicadores de capital.
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El 26 de julio de 2013 el Grupo Financiero llevé a cabo el pago total de este crédito sindicado.
Los recursos para el pago total del crédito se obtuvieron en la oferta primaria global de
acciones.

Como resultado de las iniciativas de regeneracion de capital descritas, el ICAP de BANORTE
se ubico en 15.12% al 31 de diciembre de 2013.

c. Fusiones y escisiones

El 19 de diciembre de 2012 BANORTE presentd ante la Comisién y la Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico (SHCP), la solicitud de autorizacion para implementar el plan de
desinversion, para efectos de que BANORTE retire su inversion en Sélida Administradora de
Portafolios, S.A. de C.V. (S¢lida) y para de manera simultanea, llevar a cabo la fusién de
BANORTE como sociedad fusionante y que subsiste, con Ixe Banco, S.A., Institucion de
Banca Multiple, Grupo Financiero Banorte (Ixe Banco) y Fincasa Hipotecaria, S.A. de C.V,,
Sociedad Financiera de Objeto Mudltiple, Entidad Regulada, Grupo Financiero Banorte
(Fincasa), como sociedades fusionadas y que se extinguen.

La escisién y las fusiones autorizadas por la Comision mediante Oficio N°210-27564/2013 del
15 de abril de 2013, surtiendo efecto el 24 de mayo de 2013, y por Banco de México mediante
Oficio N°S33-001-8665 de fecha 7 de mayo de 2013. La Fusién de IXE Soluciones S.A. de
C.V. (Fusionante) y SOLIDA administradora de Portafolios S.A. de C.V. (Fusionada) fue
autorizada por la SHCP mediante oficio UBVA/053/2013 de fecha 21 de mayo del 2013.

Como parte de este proceso de reestructura corporativa, los accionistas de BANORTE
aprobaron mediante Asamblea General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 26 de abril
de 2013, que desinvirtiera su participacion en Sélida a través de una escision, y
subsecuentemente fuera fusionada por Ixe Soluciones, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de
Objeto Mdltiple, Entidad Regulada, Grupo Financiero Banorte (Ixe Soluciones), posterior a la
fusion, Ixe Soluciones modific6 su denominacioén social por la de Soélida Administradora de
Portafolios S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Mdltiple, Entidad Regulada, Grupo
Financiero Banorte (Sélida). La fusién surti6 efectos el 24 de mayo de 2013.

El plan de desinversion autorizado se efectué en los siguientes términos:

0) Escindi6 BANORTE creandose una nueva sociedad (la Sociedad Escindida);
subsistiendo BANORTE como sociedad escindente para continuar realizando las
actividades reservadas a las instituciones de banca mdltiple (la Escision).

(ii) Con motivo de la Escisibn se aportaron a la Sociedad Escindida los activos de
BANORTE consistentes en la totalidad de las acciones representativas del capital
social de Sdlida.

(iii) Se llevé a cabo la fusién de la Sociedad Escindida, como fusionada, con Solida como
fusionante, asumiendo ésta Ultima los derechos y obligaciones de la Sociedad
Escindida; y

(iv) Se fusiond a Solida, como entidad fusionada, con Ixe Soluciones, como entidad

fusionante, asumiendo ésta Ultima los derechos y obligaciones de Sdlida.
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d. Pago Total de la Obligacidon Subordinada Perpetua.

En agosto de 2013 BANORTE ejercio su derecho a la opcién de pago total de la Obligacién
Subordinada Perpetua No Preferente, No Acumulativa Llamable (a partir de febrero de 2012)
por un monto de USD 120 millones, la cual estaba registrada en la Bolsa de Valores de
Luxemburgo. Esta deuda subordinada perpetua fue emitida el 26 de febrero de 2007 por Ixe
Banco y en virtud de la fusion de Ixe Banco en BANORTE en mayo de este afio, BANORTE
asumio todas y cada una de las obligaciones derivadas de la misma.

e. Exposicién crediticia con el sector desarrollador de vivienda.

BANORTE ha otorgado créditos a tres de las principales desarrolladoras de vivienda del pais,
las cuales han experimentado dificultades financieras por lo que se encuentra en proceso de
restructuracion de su deuda y han incumplido con pagos de la misma. Esta situacién ha
causado que el perfil de riesgo de estos tres deudores se deteriore. Actualmente BANORTE
participa junto con otras instituciones de crédito en negociaciones de refinanciamiento.

Al 31 de diciembre de 2013, BANORTE tiene una exposicidn crediticia con dichas compafiias
por $8,712 lo que representa el 2% de la cartera de crédito total, de los cuales $6,995 se
presentan en cartera vencida. La cartera total cuenta con una cobertura de 73% en garantias.

Las metodologias regulatorias para calificar este tipo de cartera, establecen que la reserva de
dichas carteras se determina con base en la estimacién de la pérdida esperada regulatoria de
los créditos para los siguientes doce meses.

f. Reforma fiscal

El 1° de noviembre de 2013, el Congreso de la Unién aprobd varias reformas fiscales que
entraron en vigor en enero de 2014, las cuales incluyen cambios a la Ley de Impuesto Sobre
la Renta, la Ley del Impuesto al Valor Agregado, y el Cédigo Fiscal de la Federacion, asi
mismo, se derogé la Ley del Impuesto Empresarial a Tasa Unica y la Ley del Impuesto a los
Depdsitos en Efectivo.

Capacidad Operativa

Con motivo de la fusion y extincién indicada en el inciso C) Fusiones y escisiones del inciso B
Informacién relevante del periodo. Fincasa Hipotecaria, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto
Multiple, Entidad Regulada, Grupo Financiero Banorte (Fincasa) dej6 de ofrecer créditos
individuales; por lo que la oferta y capacidad operativa del administrador que a continuacién se
indica es Unicamente de Banorte.

Banorte cuenta con amplia experiencia en el manejo de activos crediticios, en particular en cartera
de créditos hipotecarios y cuenta con la infraestructura para administrar grandes volimenes de
operacion a través de sus diferentes sistemas informaticos y aprovechando su red de 1,288
sucursales, sus Centros de Atencion a Promotores (CAP’s) ademas de contar con servicio de
atencion a clientes (Banortel) y cobertura nacional.

En patrticular, los créditos hipotecarios de Banorte son otorgados a personas fisicas y personas

fisicas con actividad empresarial, las cuales deben cumplir caracteristicas especificas entre las que
se encuentran contar un buen historial crediticio. El destino de los créditos hipotecarios
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primordialmente esta orientado a la adquisicién de vivienda media y residencial, asi como programas
con INFONAVIT, FOVISSSTE, entre otros.

Para llevar a cabo sus procedimientos de originacion y administracién de los créditos hipotecarios
Banorte cuenta con manuales de politicas de crédito y procedimientos operativos bien definidos, de
cumplimiento obligatorio.

Banorte mantiene separadas sus funciones de originaciéon y administracion, para lograr una total
independencia de funciones. Por lo que se refiere a la originacién Banorte cuenta con modelos
paramétricos que garantizan una adecuada seleccion de los solicitantes, mismos que son utilizados
tanto por la red de sucursales como por los CAP’s. Estos modelos paramétricos consideran
elementos cualitativos y cuantitativos de los posibles acreditados. Se toman en cuenta criterios de la
experiencia crediticia y bancaria del posible acreditado tanto en Banorte como los resultados del
Buré de Crédito, asi como sus caracteristicas socioeconémicas, personales y de ingresos. La
Direccion de Administracién de Riesgos de Banorte proporciona un constante monitoreo y
recalibracion del modelo paramétrico de tal forma que la discriminacién entre posibles acreditados
buenos y malos sea mas asertiva. Actualmente Banorte no otorga crédito a personas que
pertenezcan al mercado informal, sin embargo no se puede garantizar que este criterio se mantenga
en el futuro.

La supervisiébn normativa y operativa descansa fuertemente en las Direcciones de Contraloria
Normativa y Auditoria, las cuales se encargan de verificar sistematicamente el cumplimiento de la
normatividad aplicable. Es importante mencionar que Banorte al ser una Institucion de Banca
Mdltiple requiere apegarse a la supervision de la CNBV y adicionalmente al tratarse de una
subsidiaria de una empresa que cotiza en la BMV debe apegarse a estrictos controles de gobierno
corporativo.
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Crédito Hipotecario

Banorte refuerza su presencia en el mercado hipotecario mediante tasas y comisiones altamente
competitivas con altos niveles de servicio y una rapida respuesta.

La red de sucursales de Banorte es administrada por 11 territoriales.

Mapa Territorial

__Teritorial -
[ L
[ ] H Frontera "

18

Total 1,133
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CAP’s (Centro de Atencion a Promotores)

Al cierre del periodo reportado, Banorte cuenta con 29 CAP’s (Centros de Atencion a Promotores)
gue tienen como objetivo la disminucién de tiempos en la operacion del crédito hipotecario
descentralizando los procedimientos que podrian retrasar el flujo operativo necesario para el

otorgamiento del crédito.

SBANORTE|CAPs |

Regional de

@ 29 CAPs
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TERRITORIO CAP
Influencia
LEON Lean
Centro QUERETARO CQueretaro
SLP San Luis
CD JUAREZ Cd Juares
Frontera CHIHUAHUA Chihuahua
MAZATLAN Mazatlan
TORREON lTorreon
Istmo VERACRUZ veracruz
MEX_NTE Aragon
Azcapotzalco
TLANEPANTL A|_ 20 Cuaut

Mex. Norte

Naucal pan

COACALCO-L

Nie
Lindavista

Coacalca

TOLUCA lTaluca
Tal Fordaneas

Del Valle

MEX_SUR lztapalapa

Fedregal

lalpa

Mex. Sur pan
Lamas

Oriente

ORO SENA

Reforma

Santa Fe

CULIACAN Culiacan
TIJUANA lijuana
Noroeste HERMOSILLO Hermasilla
MEXICALI Mexicali
LA PAZ La Paz
MLy |
Mty 1
MTY MLy 111
Norte MMty 1V
MLy W
Mty VI
SALTILLO Saltilla
Gdj Nte
GDLA Gdj Ote
Gdj Pte
Occidente Gdj Sur

P.VALLARTA

Plo. vallarta

MORELLA Marelia
- CANCUN Cancun

Peninsular

MERIDA Merida

CUERNAVACA ~
Sur Maorelos

PUEBLA Puebla
Oriente REYNOSA Reynasa




Los créditos que se ofrecen actualmente son en pesos y a tasa fija en plazos de 5 a 30 afios.
Banorte se beneficia asimismo, de su cobertura geografica nacional, su contacto directo con
promotores de vivienda a través de los CAP’s y su capacidad para dar una rapida respuesta al
solicitante.

La mayoria de los créditos administrados por Banorte son de vivienda media y residencial por lo que
cuentan con un nivel de ‘crédito a valor’ (LTV por sus siglas en inglés) por debajo del 85% y en
algunos esquemas hasta el 95%, sin embargo no se puede garantizar que este nivel se modifique en
el futuro.

El procedimiento de cobranza de Banorte resulta eficiente en virtud de que al otorgar un crédito
hipotecario se apertura una cuenta de cobranza a nombre del acreditado, a la cual se realiza el
cargo automatico en las fechas de pago. El acreditado puede realizar depdsitos a esta cuenta o
realizar traspasos via Internet u otros sistemas para realizar el pago, por lo que Banorte no depende
exclusivamente de su red de sucursales. Banorte mantiene un sistema de administracion y control
de cartera, en donde se aloja la cartera hipotecaria, el cual tiene la flexibilidad para administrar
créditos dentro y fuera de balance.

Auditores Externos

Los auditores externos son designados con la aprobacion del Consejo de Administracion,
apoyandose para ello en la recomendacién que el Comité de Auditoria y Practicas Societarias
presenta a este organismo.

A partir del ejercicio 2005, la firma Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C. audita los estados
financieros y durante los 3 ejercicios anteriores a 2005 fue la firma PricewaterhouseCoopers, S. C.,
ambos sin haber emitido una opinién con salvedad, una opinidn negativa o sin abstenerse de emitir
opinién acerca de los Estados Financieros de Banorte.

Administradores y Accionistas

El Consejo de Administracion de Banco Mercantil del Norte, esta integrado por 15 Consejeros
Propietarios y, sus respectivos Suplentes.

El Consejo de Administracion nombrado para el ejercicio social de 2013 por la Asamblea General
Ordinaria Anual de Accionistas y la asamblea de accionistas de fecha 26 de abril 2013, esta
integrado por los siguientes miembros:

INICIO EN LA
NOMBRE CARGO EMPRESA ANTECEDENTES PROFESIONALES
Don Guillermo Ortiz Presidente del Consejo de |Febrero del 2011 e Es  Presidente del Consejo de
Martinez Administracion Administracién de Banco Mercantil del
Norte, S. A.
Consejero Propietario e Es Presidente del Panel Externo de
Relacionado Expertos para evaluar la estructura de

administracion de riesgos del Fondo
Monetario Internacional

e Fundd el despacho Guillermo Ortiz |
Asociados, S. C., Consultoria.

e Fue Gobernador del Banco de México,
Secretario de Hacienda y Crédito
Publico, Secretario de Comunicaciones
y Transportes y Presidente del Banco
de Pagos Internacionales (Bank for
International Settlements, BIS).
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Dofia Graciela Gonzalez
Moreno

Propietario Patrimonial

Abril 2013

e Es Contador Publico por la Universidad
Labastida de Monterrey, N.L., Desde
septiembre de 1988 a 2010 participd
como socia fundadora y miembro del
Consejo de Administracion de
Asociaciéon  Gilberto, A.C., siendo
Vicepresidenta de 2007 a 2010. Es hija
de Don Roberto Gonzalez Barrera,
hermana de Dofia Bertha Gonzalez
Moreno, Don Juan Gonzéalez Moreno y
Don Roberto Gonzalez Moreno

Don Manuel Saba Ades

Propietario Independiente

Julio del 2011

eEs Presidente del Consejo de
Administracién de Grupo Casa Saba,
S.A.B.de C.V.

eEs miembro del Consejo de
Administracion de Grupo Xtra Textil,
S.A. de C.V.

eFue miembro del Consejo de
Administracion de Casa de Bolsa
Finamex, Estudios Mexicanos
Telemundo, Banco Serfin, Banca
Promex y Valores Finamex y también el
Presidente del Comité Ejecutivo de
Grupo Kosa (Celanese) y anterior
miembro del Consejo de Ixe Grupo
Financiero, S.A.B. de C.V.

Don Alfredo Elias Ayub

Propietario Independiente

Abril de 2012

e Se desempefi6 como Director General
de la Comision Federal de Electricidad
(CFE), como Director General de
Aeropuertos 'y Servicios Auxiliares
(ASA) y ocupo varios cargos dentro de
la Secretaria de Energia.

eFue miembro del Consejo de Ex
alumnos de la Escuela de Negocios de
la Universidad de Harvard; presidente
del Consejo de Desarrollo de la
Universidad Anahuac y Fundacion
México en Harvard.

Don Herminio Blanco
Mendoza

Propietario Independiente

Abril del 2005

e Es Presidente y Director General de
Soluciones Estratégicas.

eEs Miembro del Consejo del Banco
Latinoamericano de Exportaciones,
Bladex.

eEs Miembro del Consejo de
Administracion de Cydsa, S.A.

e Fue Asesor del Sr. Lakshimi Mittal
(Presidente del Consejo y CEO de
Mittal Steel). Secretario de Comercio y,
Fomento Industrial y Negociador del
Tratado de Libre Comercio (TLC)

Don Eduardo Livas
Cantl

Propietario Independiente

Abril de 1999

eEs Asesor Financiero Independiente,
forma parte del Consejo de
Administracion de Gruma y Gimsa.

e Fue miembro del Comité Ejecutivo de
Gruma y Director General Corporativo
de Gruma y Gimsa.
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Doiia Patricia
Armendariz Guerra

Propietario Independiente

Abril del 2009

e Es Director General de Credipyme, S.A.
de C.V.

e Es Presidente de Valores Financieros,
S.A. (Consultoria Internacional.)

Don Armando Garza

Sada

Propietario Independiente

Julio del 2011

eEs Presidente del Consejo de
Administracién del Grupo Alfa, S.A.B.
de C.V.

e Participa en los Consejos de las
siguientes empresas e instituciones:
Banco de México Consejo Regional;
Deutsche Bank Consejo Consultivo
Latinoamericano; Femsa, Frisa;
Liverpool; Proeza; Consejo Consultivo
de la Escuela de Negocios de la
Universidad de Stanford y miembro del
Consejo de la Universidad de Stanford.

e Fue Director de Desarrollo de Alfa,
S.A.B. de C.V.

eFue Director General de Selther,
Polioles, Signa y Versax, entre otros.

Don Héctor Reyes

Retana

Propietario Independiente

Julio del 2011

e Es Consejero Independiente de Banco
del Ahorro Nacional y Servicios
Financieros, S.N.C.

eFundé el organismo paraestatal
denominado “ProMéxico, Inversion vy
Comercio”,

e Fungi6é como Director General Banco
Nacional de Comercio Exterior, S.N.C.
(Bancomext); Director de Operaciones
Internacionales en el Banco de México
(Banxico).

eEn el sector privado, fue Director
General de Grupo Financiero Mifel y de
Banca Mifel, ocupé la Vicepresidencia
en la Asociacion de Banqueros de
México.

eFue Consejero Independiente de
Consupago, S.A. de C.V.

Don Juan Carlos Braniff

Hierro

Propietario Independiente

Julio del 2011

eEs Presidente del Consejo de
Administracion y Director General de
Capital I, Fondos de Inversion
Inmobiliaria.

e En Grupo Financiero BBVA Bancomer
fue  Vicepresidente del consejo,
Presidente del Consejo de Seguros,
Pensiones, Afore, Bancomer y Miembro
de los Comités de Crédito, Riesgos y
Auditoria. También ha participado como
miembro del Consejo de Administracion
y Comités en compafilas como:
Fomento Econdmico Mexicano
(FEMSA), Aeroméxico, Maizoro,
Hoteles Presidente Intercontinental vy
miembro del Comité de Compensacion
de Ixe Grupo Financiero, entre otros.

Don Miguel Aleméan
Magnani

Propietario Independiente

Abril del 2013

eEs Presidente Ejecutivo de Interjet,
Presidente  del  Grupo  Aleman,
Consejero Honorario de Grupo Casa
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SABA, Presidente Consejo Nacional
Metropolitano de Grupo Financiero
Banorte y fue Vicepresidente|
Propietario del Consejo de
Administracién del Grupo Televisa, S.A.

Don Alejandro Burillo
Azcarraga

Propietario Independiente

Abril del 2013

e Es Presidente del Consejo de Grupo
Pegaso, Socio mayoritario y estratégico
en: Laredo National Bank, Telefénica
Movistar, Club de Futbol Atlante, entre
otras. Ha participado como miembro
independiente  del Consejo  de
Administracion de Grupo Financiero
BBVA Bancomer y BBVA Bancomer
Servicios, S.A.

Don Juan Antonio
Gonzalez Moreno

Propietario Patrimonial

Abril del 2004

eEs Presidente del Consejo de

Administracion y Director General de
Gruma. Se ha desempefiado como
Director General de Gruma Asia V|
Oceania, Vicepresidente Senior de
Proyectos Especiales de Gruma
Corporation. Presidente del Consejo y
Director General de CarAmigo EE.UU.,
Vicepresidente de las Regiones Central
y Oriental de MissionFoods. Presidente
y Vicepresidente de Ventas de Azteca
Milling y como Director General de
GIMSA.

Don Alejandro
Valenzuela del Rio

Propietario Relacionado

Octubre del 2007

eEs Director General de Grupo
Financiero Banorte, S.A.B. de C.V.
desde abril 2008. En el mismo grupo
ocupd los cargos de Director General
de Relaciones Institucionales, Director
General de Tesoreria y Relaciones con
Inversionistas.

e Fue Director General de la European
Aeronautic Defense and  Space
Company (EADS).

eFue miembro del Consejo de
Administracién de The Laredo National
Bank.

eEn el sector publico fue Director de
Relaciones Internacionales y Externas
de Banco de México, Jefe de la Unidad
de Coordinacién del Secretario |
Director General de Asuntos
Hacendarios Internacionales y Vocero
de la Secretaria de Hacienda y Crédito
Pdblico.

Don Jesus O. Garza Suplente Relacionado Abril del 2012 eEs Director General de Banca

Martinez Comercial de Banco Mercantil del
Norte, S.A.

Don Alejandro Hank Suplente Patrimonial Abril del 2013 eEs Licenciado en Administracion de

Gonzalez

Empresas por la Universidad
Iberoamericana de la Ciudad de
México, D.F.
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Don David Villareal
Montemayor

Suplente Patrimonial

Octubre de 1993

eEs Director General y accionista
mayoritario de Artefactos Laminados,
S.A.de C.V.

eForma parte del Consejo de
Administracion de Inmobiliaria Montevi,
S.A. de C.V. y de Inmobiliaria Monyor,
S.A.de C.V.

e Es Consejero Consultivo Regional de
Banco Nacional de México, S.A.
(Banamex) y Consejero Financiero vy,
Desarrollador de Negocios en SISMEX,
Sistemas Mexicanos, S.A. de C.V.

Don Alberto Saba Ades |Suplente Independiente Julio del 2011 eEs Vicepresidente del Consejo de
Administracion de Grupo Saba, S.A.B.
de C.V.
e Es Director General de Grupo Xitra,
S.A.de C.V.
Don Isaac Becker Suplente Independiente Abril del 2002

Kabacnik

e Es Presidente de Becker e Hijos, S.A.
de C.V.y de Becktel, S.A. de C.V.

Don Manuel Aznar
Nicolin

Suplente Independiente

Marzo del 2007

eEs Socio del Despacho Kuri Brefia,
Sanchez Ugarte y Aznar, S.C.

Don Adrian Sada Cueva

Suplente Independiente

Abril del 2013

e Es Director General Ejecutivo de Vitro
desde marzo del 2013. Se desempefio
como Director General de Envases del
mismo grupo industrial.

Don Everardo Elizondo
Almaguer

Suplente Independiente

Abril del 2010

e Es el Fundador y Director de la Escuelal
de Graduados de la Facultad de
Economia de la Universidad Autbnoma
de Nuevo Leodn. Es Catedratico del
Instituto Tecnolégico y de Estudios
Superiores de Monterrey (ITESM) para
la facultad de Economia y en
Administracion Publica.

eQOcupé la Direccion de Estudios
Econdmicos del Grupo Industrial Alfa
(Hoy Grupo Alfa).

e Fundd la Consultoria Index, Economial
Aplicada S.A.

e Fue Subgobernador
México.

del Banco de

Don Ramoén A. Leal
Chapa

Suplente Independiente

Julio del 2011

eEs Director de Finanzas Alfa

Corporativo
e Fue Director de Planeacién Vitro

Don Julio César Méndez
Rubio

Suplente Independiente

Julio del 2011

e Es Director General de Soluciones
Especializadas Confianza, S.A. DE
C.V., Sofom E.N.R.

eFue Director General Adjunto de
Crédito Banco Nacional de Comercio
Exterior

Don Guillermo
Mascarefas Milmo

Suplente Independiente

Julio del 2011

e Es Director Asociado Alpha Patrimonial,
S.A.de C.V.

Don Lorenzo Lazo

Suplente Independiente

Abril del 2013

eEs Director General de Aleman,

Velasco y Asociados, S.C. y miembro
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Margain

del Consejo Consultivo de “México
Cumbre de Negocios”. Presidente del
Consejo de L.L. & M.M. Consultores,
S.C.

Don Alejandro
Orvafianos Alatorre

Suplente Independiente

Abril del 2013

eEs CEO de Grupo Pegaso.
Anteriormente se desempefi®6 como
CEO de Caribevision Television
Network, Director de Operaciones de
Grupo Pegaso y CEO Adjunto de
Movistar.

Don Enrique Castillo
Sanchez Mejorada

Consejero Suplente

Julio del 2011

eEs miembro del Consejo de
Administracién de Grupo Industrial
Herdez y del Grupo de Embotelladoras
Unidas (Geupec).

e Fue Presidente de
Capitales de GFNorte.

eFue Presidente del Consejo de
Administracién de Ixe Grupo Financiero
y Director General de Banca Mayorista
de Ixe Grupo Financiero, S.A.B. de C.V.

eFungi6 como Director de Banco
Nacional de México, Casa de Bolsa
Banamex, S.a. y Nacional Financiera.
Trabaj6 en Casa de Bolsa Inverlat,
S.A., fue Director de Grupo Financiero
Inverméxico, S.A. de C.V., asi como
Director de Credit Suisse First Boston.

Inversiones de

Don José Marcos
Ramirez Miguel

Suplente Relacionado

Julio del 2011

e Es Director General Banca Mayorista |
de Casa de Bolsa Banorte Ixe.

eFue Director General de Bancal
Mayorista Grupo Financiero Santander

Nota:

*El pasado 9 de octubre de 2013, se present6 a la CNBV la renuncia de Don José Guadalupe Garza Montemayor, quién hasta
esa fecha se desempefiaba como Consejero Propietario Patrimonial de Grupo Financiero Banorte y Banco Mercantil del Norte

Principales Funcionarios del Banco

Otras empresas en
Antigiedad Escolaridad las que ha
Nombre 9 Puesto actual Edad . 9
empresa maxima colaborado como
Ejecutivo Principal
European Aeronautic
Defense and Space
Alejandro Valenzuela 102 Director General de 50 Doctorado en Company (EADS);
del Rio ' GFNorte Economia The Laredo National
Bank (Consejero);
Banxico; SHCP.
. M ria en BBV, Bol
Jesus Oswaldo Garza Director General aest_|a € L Casa de Bolsa
) 14.4 . 57 Administracién Probursa y Valores
Martinez Banca Comercial . . .
Financiera Finamex
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Otras empresas en

Nombre Antigtuedad Puesto actual Edad Escqla.rldad las que ha
empresa maxima colaborado como
Ejecutivo Principal
Carlt?s Eduardq 14.7 Director Ge.neral 50 Contador Pablico Grupo Financiero
Martinez Gonzalez Banca Gobierno Serfin
. Director General Ingeniero
José Armando Rodal .
Espinosa 20.7 Empresas y 44 Quimico ITESM
P Corporativo Administrador
Luis Fernando Orozco Director General de Master of
10 Recuperacion de 59 Business Citibank México
Mancera . - .
Activos Administration
Grupo Nacional
Maestria Provincial, Grupo
Fernando Solis Director General de y Bal, CONSAR,
. 6.5 . 52 Doctorado en ., ]
Soberoén Ahorro y Prevision . Comision Nacional
Economia
de Seguros y
Fianzas
Postgrado en The Clyde Savings,
American Indiana Lawrence
Director General de Bankers Bank, Community
Samuel J. Munafo 2 ) 64 > o
! un Inter National Bank Association First Bank & Trusty
Commercial First Financial
Lending Bancorp en Ohio
Director General de
Director General Banca de Personas
Planeacion y para Latinoamérica y
Rafael Victorio Arana Finanzas Director Ing. Mecéanico el Caribe de HSBC.
2.3 62 S
de la Garza General Eléctrico
Operaciones Director General
Admoén. y Finanzas Adjunto en HSBC
México
. . Director Gral. .
Alejandro Eric Faes rector ra Maestria en JP Morgan Grupo
3.4 Mercados y Ventas 44 ) ) .
Puente Finanzas Financiero
Inst.
Director General Servicios
Guillermo Guemez Tecnologia Lider Ing. Sistemas o .
) 3.4 . . L 46 . Administrativos Wal-
Sarré Ejecutivo Servicios Computacionales
., Mart
de Transformacion
. Maestria en
Carlos Alberto Director General 53 , ! Empresas La
. 20.4 . Admoén. y
Arciniega Navarro Tesoreria . Moderna
Finanzas
Sergio Garcia Robles Director General Maestria en
. g 19.2 ) 53 Administracién de |Fina Consultores
Gil Corporativo
Empresas
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Otras empresas en

Nombre Antigiedad Puesto actual Edad Escqlgrldad las que ha
empresa maxima colaborado como
Ejecutivo Principal
Aleiandro Gara Director General de
J_ y 4.8 Servicios 50 Lic. en Derecho |Banco de México
Espinosa .
Corporativos
Héctor Martin Avila Director General . Red de
Flores 42 Juridico 46 Lic. en Derecho Universidades SC
Directora General Maestria en Grupo Financiero
Carla Juan Chelala 6.2 . 44 Mercadotecnia y P
de Mercadotecnia . HSBC
Publicidad
. Maestria en
Martha Elena Director General de . L
. 3.2 o 44 Administraciony |CNBV
Navarrete Villarreal Auditoria .
Finanzas
David Aarén Maraolin Director General de Maestria en
Shabes 9 1 Administracion de 56 Investigacion de | Banco de México
Riesgos Operaciones
. . L Lic. en
Desch D T I o L, '
Sergio e_sc amps 16.1 Irector Territoria 59 Administracion de |Banca Serfin
Ebergenyi Norte
Empresas
Andrés Emmanuel 46 DlreFtor Territorial 43 Lic. en Economia |Financiero
Aymes Ansoleaga México Sur
Humberto Luna Gale 7.9 Dlre.ctor Teritorial 51 '”9' Mecanlco Santander Serfin
Meéxico Norte Eléctrico
Ju’an Carlos Cuéllar 8.7 Dlre.ctor Territorial 51 M.aestr'l,a en Alta BANCAM
Sanchez Occidente Direccién
. o Casa de Bolsa
. . D tor Territ | M tri Alt
Alfonso Paez Martinez 15.9 rector territoria 48 ges r_|,a enAta Abaco y Casa de
Centro Direccién
Bolsa Probursa
Roberto Francisco Director Territorial Maes'trla en Bancre,ce.r, Banco
15 54 Admon. y del Atlantico, Banco
Ayala Ramos Frontera . .
Finanzas Mexicano Somex
Director Territorial (Lllgﬁfz:duria Partido
Héctor Guijarro Avila 20.3 51 - Revolucionario
Istmo Publica y o
. Institucional
Finanzas
Arturo Valdés Director Territorial Maestria en Centro Bancario de
. o 17.2 53 - L
Villasefior Noroeste Administracion Monterrey
Jorge Luis Molina 197 DIFGFIOI’ Territorial 57 Ing. Civi Goble'rno del Estado
Robles Peninsular de Chiapas
Alberto Salvador Lopez 11.6 50 Lic. en Actuaria

Director Territorial

Seguros Bancomer,
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Otras empresas en

Nombre Antigtuedad Puesto actual Edad Escqla.rldad las que ha
empresa maxima colaborado como
Ejecutivo Principal
Sur S. A, Banca
Promex, Banco del
Atlantico
Ma. Del Socorro 325 Director Territorial 48 Ing. en
Bermudez ’ Oriente Electronica
Gabriel Casillas Olvera 1.6 D|r§9t9r Gral. L 38 Dr. en Economia J. P. Morgan Chase
Andlisis Econdmico & Co.
Jgse Marcos Ramirez 3.1 Director Gengral de 50 Lic. en Actuaria  |Santander México
Miguel Banca Mayorista
Victor Antonio Roldan Director General Lic. en Ixe GF / Banco
2.8 Banca 46 ”
Ferrer . Informéatica Santander
Transacciona
Director Gral. Bca.
Ri Vel I ional Lic. en E i
|car,d0 elazquez 58 nte.rnat.:lona e 37 ic. en Economia e GF
Rodriguez Instituciones y MBA
Financieras
Director Gral. Bca Lic. en
Luis Ernesto Pietrini ) o ' Administracion Ixe GF / Vector Mex
. 2.8 Patrimonial y 42 .
Sheridan . con especialidad |Inc
Privada .
en Finanzas
Director Gral.
René Pimentel Ibarrola 2.8 Admon. de Activos y 41 Lic. en Economia |Ixe GF
Desarrollo de
Negocios
Lic. en
Manuel Antonio Romo o8 Director General 48 Administraciéon y |Ixe GF / Banco
Villafuerte ' Consumo Maestria en Nacional de México
Economia
Gerardo Rodriguez Director Territorial
2.8 ) 44
Chabolla Regionales Ixe
Francisco José Director Gral
Archivaldo Rodriguez 2.8 o 56 Fisico
o Metropolitana Ixe
Giacinti
IMSS
Director General Maestria en International Finance
David Ricardo Suarez 8.7 Finanzasy 42 Administracién de |Corporation
Cortazar ' Relaciones con Politica Secretaria de
Inversionistas Econémica Hacienda y Crédito

Publico
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Otras empresas en

Nombre Antigiedad Puesto actual Edad Escqlgrldad las que ha

empresa maxima colaborado como
Ejecutivo Principal

Ignacio Aldonza Director General Ingeniero
gn 08  |Tecnologiay 53 genie BBVA BANCOMER

Goicoechea . Industrial

Operaciones
Fausto José Director General

5.0 Plan Estratégico y 43 Lic. En Economia |GOLDMAN SACHS

Hernandez Pintado

Generacion Valor

(1) Samuel J. Munafo es empleado de INB desde Enero del 2012.
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Comités de apoyo al Consejo de Administracion de GFNorte

En GFNorte estan establecidos diversos Comités de Apoyo al Consejo de Administracién, los cuales
se conforman por miembros del Consejo, con la participacién de funcionarios del propio Grupo en
algunos de ellos. Es responsabilidad del Consejo autorizar los estatutos de los Comités y evaluar su
gestién con periodicidad anual.

La estructura de Gobierno Corporativo es la siguiente:

e Comités de Apoyo a Consejos de Administracion

@)
@)

o O O

(o]

Comité de Direccion
Comité de Auditoria y Practicas Societarias
= Comité de Auditoria y Practicas Societarias
= Comité Técnico de Asignaciones.
Comité de Politicas de Riesgo
Otros Comités de Auditoria
= Comité de Auditoria de Banco Mercantil el Norte
= Comité de Auditoria de Casa de Bolsa Banorte Ixe
= Comité de Auditoria del Sector Ahorro y Previsibn Comité de Recursos
Humanos
Comité de Becas
Consejo Asesor
Consejos Regionales
Comité de Nominaciones

e Comités de Apoyo a la Direccion General de GFNORTE

©]
©]

O O O O O O

@)

o 0 0 0 O

Comité de Operacién
Comité de Tecnologia e Inversion
= Comité de Tecnologia e Inversion
= Comité de Recuperacion y Continuidad
Comité de Seguridad
Comité Central de Crédito
Comité Central de Recuperacién de Crédito
Comité de Activos y Pasivos
Comité de Inversiones de Portafolios Propios
Comité de Comunicacion y Control
= Comité de Comunicacion y Control de Banco Mercantil de Norte
= Comité de Comunicacion y Control de Arrendadora y Factor Banorte
= Comité de Comunicacion y Control de Sélida Administracion de Portafolios
= Comité de Comunicacion y Control de Banorte Ixe Tarjetas
Comité de Negocios Fiduciarios
Comité de Proyectos de Inversién
Comité de Integridad
= Grupo de Seguridad de la Informacién
= Comité de Prevencion de Fraudes Tarjeta de Crédito y Débito
= Comité de Prevencién de Fraudes Cheques
Comité de Inversiones en Portafolios Administrados
Comité de Crédito Paramétrico
Comité de Analisis de Productos Financieros
Comité de Comunicacion Institucional
Formalizacion e Informacion de Acuerdos

32



CALIFICACIONES

e Agencia Calificadora Fitch Ratings
Con fecha del 31 de octubre de 2013, la Agencia Calificadora Fitch Ratings emitio
comentarios a la calificacion de la emision FCASACB 06U:

ASUNTO
Fitch baja calificacion de FCASACB 06U a AA(mex)vra y comenta sobre Productos Solucién

EVENTO RELEVANTE

Fitch Ratings - Monterrey, N.L. (Octubre 31, 2013): Fitch Ratings baja la calificacion de los
Certificados Bursatiles (CBs) FCASACB 06U a AA(mex)vra desde AAA(mex)vra y la retira del
estatus de Observacién Negativa. Asimismo, Fitch asigné una perspectiva crediticia Negativa
a esta calificacion.

Fitch recibié una solicitud de Banorte para analizar los programas de soluciéon que planea
aplicar a los créditos hipotecarios bursatilizados cuyos flujos de efectivo respaldan el pago de
los CBs FCASACB 06U. Fitch considera que la aplicacion de estos programas en si y por si
misma y a esta fecha, no ocasionaria una baja o retiro de la calificacion vigente de los CBs
FCASACB 06U. Sin embargo, no se pueden excluir posibles cambios (positivos o negativos) o
el retiro de esta calificacion una vez implementados estos productos solucion debido al
desemperio crediticio consecuente de la transaccion.

Los programas de solucion propuestos por Banorte contemplan los siguientes productos:
Finiquito via saldo, Finiquito via avallo, Reestructura via saldo, Reestructura via avallio y
Regularizacién. La revisidon de estos productos por parte de Fitch consideré un andlisis de
valor presente neto que incluyé la simulacion de flujos de efectivo esperados y asumidos para
cada producto, las caracteristicas especificas de éstos se encuentran sefialadas en
documentacién enviada por Banorte y las particularidades del portafolio crediticio promedio
respectivo de la transaccibn FCASACB 06U al cierre de julio de 2013. Asimismo, Fitch aplico
las tasas de incumplimiento para Programas de Modificacion de Préstamos que se encuentran
detallas en la metodologia de Fitch para calificar bursatilizaciones de créditos hipotecarios en
México. La opinién de Fitch no considera el impacto que un cambio de moneda de UDIs a
pesos podria tener en los productos antes mencionados.

La opinién de Fitch sobre estos productos solucién a ser aplicados al portafolio crediticio
bursatilizado versa solo sobre efectos crediticios y estd basada en las simulaciones
financieras arriba mencionadas junto con diversos supuestos también utilizados e informacion
provista por las diferentes partes de la transaccién. Bajo estos supuestos, la tasa de
recuperacion calculada con el ejercicio de valor presente neto simulado seria superior a
aquélla inferida por Fitch en su andlisis tradicional de severidad de pérdida. Fitch reconoce
gue dichos productos seran aplicados procurando una recuperacion mayor que la alternativa
via una recuperacion judicial tradicional, se negociarian de manera individual y no de forma
general 0 masiva y su objetivo es la maximizacion de cobranza para beneficio del fideicomiso
emisor F/563.

Con fecha del 31 de mayo de 2013, la Agencia Calificadora Fitch Ratings emitié comentarios a
la calificacion de la emision FCASACB 06U:

ASUNTO
Fitch coloca en Observacion Negativa los CBs FCASACB 06U

EVENTO RELEVANTE

Fitch Ratings - Monterrey, N.L. (Mayo 31, 2013): Fitch llevé a cabo la siguiente accion de
calificacion: Calificacion AAA(mex)vra de los Certificados Bursétiles (CBs) FCASACB 06U es
colocada en Observacion Negativa.
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FACTORES CLAVE DE LAS CALIFICACIONES

La Observacion Negativa refleja el consistente consumo de la Garantia de Pago Oportuno
(GPO) provista por la Sociedad Hipotecaria Federal S.N.C. (SHF) para mantener el nivel
actual de sobrecolateralizacion, la cual se espera se utilice por completo durante este afio; y
una velocidad moderada en desplazamiento de créditos con moras altas que se encuentran
en diferentes etapas de cobranza judicial, lo cual, retrasa la adjudicaciéon de activos.

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

Agencia Calificadora Standard & Poor’s
Con fecha del 19 de agosto de 2013, la Agencia Calificadora Standard & Poor’'s emitié un
boletin respecto de la emisién FCASACB 06U:

ASUNTO
BOLETIN: Programas de apoyo a deudores sin impacto inmediato sobre la calificacion de
bursatilizacién hipotecaria FCASACB 06U

EVENTO RELEVANTE

México, D.F., 19 de agosto de 2013.- Standard & Poor's recibié, por parte de Banco Mercantil
del Norte S.A. Institucion de Banca Mdultiple Grupo Financiero Banorte</a> (Banorte),
informaciéon sobre los programas de apoyo a deudores que busca implementar como
administrador primario para la emision de certificados bursatiles fiduciarios respaldados por
créditos hipotecarios residenciales (RMBS, por sus siglas en inglés), originados por Fincasa
Hipotecaria S.A. de C.V. SOFOM E.R.,con clave de pizarra FCASACB 06U. Estos programas
forman parte de sus esfuerzos para mejorar la cobranza y recuperaciones mensuales de la
cartera vencida del portafolio subyacente.

En opinién de Standard & Poor's, la aplicacién de estos programas de apoyo a deudores, en'y
por si misma, no afectaria la calificacién de 'mxAA+ (sf)' de la emisién. Estos programas son
'Regularizacién’, 'Reestructura Via Saldo', Reestructura Via Avalto', 'Finiquito Via Saldo' y
'Finiquito Via Avalto'. Analizamos estos programas bajo el supuesto de que no ocurriran
eventos de morosidad adicionales o incumplimientos como resultado del riesgo moral (moral
hazard) —; cuando los acreditados que pueden cubrir sus hipotecas encuentran un incentivo
econdmico en volverse morosos al implementarse los programas. Si bien la posibilidad de
implementar estos productos no tiene, en nuestra opinién, un impacto inmediato sobre la
calificacion de la transaccion, Standard & Poor's monitoreara los resultados de la aplicacion de
los mismos para evaluar si tienen un impacto sobre el desempefio de la cartera subyacente.

Estos programas de apoyo a deudores se negociardn de manera individual y no como parte
de un programa de aplicacién general o masiva, y estan contemplados dentro de las politicas
de recuperacién y cobranza de Banorte. El administrador aplicara los productos con el mismo
nivel de diligencia y cuidado con que se otorgan para los créditos en balance a fin de
maximizar la cobranza de los préstamos en beneficio de los inversionistas.

Con fecha del 16 de enero de 2013, la Agencia Calificadora Standard & Poor’s emitio
comentarios a la calificacion de la emision FCASACB 06U:

ASUNTO
Standard & Poor's confirma calificacion de 'mxAA+ (sf)' de los certificados respaldados por
hipotecas de Fincasa Hipotecaria (FCASACB 06U)

EVENTO RELEVANTE

RESUMEN

* Confirmamos nuestra calificacion en escala nacional de 'mxAA+ (sf)' de los certificados
bursatiles con clave de pizarra FCASACB 06U.
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* Los certificados estan respaldados por créditos hipotecarios residenciales originados vy

administrados por Fincasa Hipotecaria.

* La confirmacion de la calificacion refleja nuestra opinién de que la emisién cuenta con
suficiente proteccién crediticia para mantener la calificacion asignada, a pesar del débil

desempenio de la cartera subyacente.

Para leer los articulos completos consulte los eventos relevantes publicados en la pagina de la

Bolsa Mexicana de Valores: www.bmv.com.mx

c) Otros terceros obligados con el fideicomiso o los tenedores de los

valores, en su caso

La Garantia por Pago Oportuno (GPO) de hasta el 12.5% con SHF cubrird a los tenedores
preferentes, mediante la entrega al fiduciario de las cantidades de dinero necesarias para cubrir el
capital e intereses de los Certificados Bursatiles en un monto que no excedera al 12.5% del monto
del saldo insoluto de los Certificados Bursétiles por concepto de intereses y principal.

Esta garantia ha sido ejercida a partir del 2010 y hasta el cierre de 2013 por un total de 23 veces por

un monto total de $45,851 miles de pesos.

Esta garantia fue ejercida en su totalidad el 25 de octubre de 2013 por un monto de $7,017 miles de

pesos.

Sociedad Hipotecaria Federal,
m S.N.C., Sociedad de Banca de

Desarrollo

Otorgante de la Garantia de
Pago Oportuno
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3) INFORMACION FINANCIERA

a)

)

ESTADOS DE POSICION FINANCIERA

Informacion financiera seleccionada del fideicomiso
Balance y resultados del fideicomiso

Activo

Activo no circulante:
Documentos por cobrar
Bienes Adjudicados

Total del activo no
circulante

Activo circulante:
Efectivo y equivalentes de efectivo
Total del activo circulante

Total del activo

Patrimonio y pasivo

Patrimonio
Patrimonio aportado
Utilidades acumuladas
Resultado del ejercicio
Total del patrimonio

Pasivo
Pasivo a largo plazo:
Certificados bursétiles por pagar
Total del pasivo a largo
plazo

Pasivo a corto plazo:
Intereses por pagar
Otras cuentas por pagar
Total del pasivo a corto
plazo

Total del pasivo

Total del pasivo y patrimonio

2013 2012 2011

$ 336,554 350,136 $ 364,300
10,481 1,757 1,757
347,035 351,893 366,057
8 12 13
8 12 13
$ 347,043 351,905 $ 366,070
$ 8,368 8830 §$ 8,830
70,330 60,108 48,483
4,468 10,903 12,299
83,166 79,841 69,612
258,294 269,721 295,674
258,294 269,721 295,674
5,581 2,343 784

2 - -
5,583 2,343 784
263,877 272,064 296,458
$ 347,043 351,905 $ 366,070
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ESTADOS DE RESULTADOS Y OTROS
RESULTADOS INTEGRALES 2013 2012 2011
(Cifras en miles de pesos)

Operaciones continuas:
Ingresos por intereses y comisiones por

$ 30,797 $ 35,961 $ 41,208
cartera

Gastos de operacion:

Gastos generales (16,170) (13,782) (15,590)

Costos financieros:

Productos Financieros 4,390 3,541 2,465
Gastos financieros (15,152) (15,495) (16,454)
Valuacién de instrumentos financieros 603 678 670

Resultado neto $ 4,468 $ 10,903 $ 12,299
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i) Origen y aplicacion de recursos

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO 2013 2012 2011
Actividades de operacién
Ingresos por derechos de cobro $ 48,942 $ 63,721 $ 77,764
Pago de intereses (11,917) (13,940) (15,981)
Otros gastos de mantenimiento y administracion (9,389) (8,262) (10,954)
Seguros y fianzas (6,553) (5,211) (4,186)
Impuestos y derechos (226) (309) (450)
Incremento (disminucién) en cuentas por pagar (1,016) 4) -
Productos Financieros 104 155 194
Flujos netos de efectivo de actividades de
operacion 19,900 36,150 46,387

Actividades de inversion

Venta de bienes adjudicados - - 300
Flujos netos de efectivo de actividades de
inversion - - 300

Actividades de financiamiento

Amortizacién de la deuda (38,201) (52,452) (55,499)
Ejercicio GPO 18,297 16,301 8,812
Flujos netos de efectivo de actividades de
financiamiento (19,904) (36,151) (46,687)
Disminucion neta de efectivo 4 (1) 2)
Efectivo al inicio del periodo 12 13 15
Efectivo al final del periodo $ 8 $ 12 3 13
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iii) Movimientos de las cuentas para el manejo de efectivo

(Cifras en miles de pesos) 2013 2012 2011
| Saldo Inicial 12 13 15
Ingresos
Cobranza 47,882 63,717 78,062
Ejercicio de Garantia de Pago Oportuno 18,297 16,301 9,660
Rendimientos netos por inversiones 87 135 168
Total Ingresos 66,266 80,153 87,890
Egresos
Pago de Amortizacion de CB’s (38,201) (52,453) (55,497)
Pago de Intereses de CB’s (11,917) (13,940) (15,982)
Gastos Preferentes (14,811) (12,425) (15,064)
Gastos Mensuales (1,341) (1,336) (1,349)
Total Egresos (66,270) (80,154) (87,892)
Saldo Final 8 12 13
iv)  Indices y razones financieras
2013 2012 2011
Aforo (4.25%) 0.00% 0.00%
Deuda a patrimonio (Pasivos totales/ Patrimonio) 3.17 3.40 4
Deuda a activos totales (Pasivos totales/Activos totales) 0.76 0.73 0.81
Prueba de liquidez (Activo circulante/Pasivo a corto
plazo) 0.0 0.0 0.0
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4) ADMINISTRACION

a) Auditores externos

La firma PricewaterhouseCoopers, S. C. fue la encargada de llevar a cabo las auditorias a los
Estados Financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2010, 2009, 2008 y 2007. El C.P.C. José
Antonio Quesada Palacios fue el socio responsable de dictaminar los correspondientes al 31 de
diciembre de 2008 y 2007, mientras que el C.P.C. Nicolas German Ramirez dictaminé al 31 de
diciembre de 2009 y 2010.

La firma Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C. (Deloitte) emiti6 los Informes de los auditores
independientes por los afios terminados al 31 de diciembre de 2013, 2012 y 2011, el Socio
responsable de dictaminar dichos informes fue el C.P.C. Jorge Tapia del Barrio. Lo anterior obedece
a las adecuaciones y adaptaciones de las mejores practicas de la fusién que se llevé a cabo en el
afio 2011 entre el Grupo Financiero Ixe y el Grupo Financiero Banorte.

En todos los casos los dictamenes fueron emitidos sin salvedad.

b) Operacion con personas relacionadas y conflictos de interés

A la fecha no se ha registrado en la emisiobn FCASACB 06U transaccién o crédito que represente un
conflicto de interés entre alguna de las partes que conforman la emisién, o sobre los derechos o
valores fideicomitidos.

c) Asambleas de tenedores
Durante el periodo reportado se llevaron a cabo dos asambleas de Tenedores.

1. EI 29 de Agosto de 2013 se llevd a cabo una Asamblea de Tenedores cuyo orden del dia y
acuerdos fueron los siguientes:
ORDEN DEL DIA

. Informe del Fiduciario respecto al estado que guarda el patrimonio del Fideicomiso F/563.

Il Informe del Administrador respecto a la fusiéon de Fincasa Hipotecaria, S.A. de C.V,,
Sociedad Financiera de Objeto Mdltiple, Entidad Regulada, Ixe Grupo Financiero con
Banco Mercantil del Norte, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Banorte.

M. Informe del Administrador respecto de la situacién actual del portafolio de Créditos
Hipotecarios.

V. Propuesta, discusién y en su caso aprobacién para implementar nuevos Productos de
Solucion.
V. Propuesta, discusiébn y en su caso aprobacién, para la apertura de nuevas cuentas

referenciadas a nombre del Fideicomiso, en las cuales se reciban los recursos
provenientes de la Cobranza.

VI. Propuesta, discusion y en su caso aprobacion para que, con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso, se contrate un despacho de abogados que haga las modificaciones
necesarias a los documentos de la emision, para formalizar los acuerdos tomados en la
Asamblea, asi como en su caso, los tramites requeridos ante autoridades.

VII. Designacion de Delegados Especiales para que den cumplimiento a los acuerdos.
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ACUERDOS

PRIMERA. Los Tenedores presentes, por mayoria de votos, dan por rendido el Informe del Fiduciario
(Banco Invex, S.A., Institucién de Banca Mdltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario) respecto a la
situacién que guarda el Patrimonio del Fideicomiso.

SEGUNDA. Los Tenedores presentes, por mayoria de votos, dan por rendido el Informe del
Administrador respecto de la fusion de Fincasa Hipotecaria, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de
Objeto Mdltiple, Entidad Regulada, Ixe Grupo Financiero con Banorte, subsistiendo este Gltimo y quien
para todos los efectos sera el Administrador de la Emisién.

TERCERA. Los Tenedores presentes, por mayoria de votos, dan por rendido el Informe del
Administrador respecto a la situacién que guarda el portafolio de Créditos Hipotecarios.

CUARTA. Los Tenedores presentes, por mayoria de votos, aprueban que el Administrador pueda
llevar a cabo la cancelacién o liberacion de hipotecas de manera simultanea a la apertura de créditos
con otras instituciones. Lo anterior siempre y cuando en las escrituras publicas correspondientes, se
condicione dicha cancelacion a la recepcion de los recursos en un plazo determinado y que una vez
recibidos por el Administrador sean transferidos al Fiduciario.

QUINTA. Los Tenedores presentes, por mayoria de votos, aprueban la implementacion de los
productos de solucién en términos de la presente acta asi como de la presentacion que se adjunta a la
presente como Anexo V, los cuales entre otros, estan condicionados a lo siguiente: (i) la obtencién de
las opiniones favorables de las Agencias Calificadoras en el entendido de que las mismas no
expresen un efecto negativo en la calidad crediticia de los instrumentos; (i) se obtenga la opinion
favorable del Garante Financiero; (iii) se negocien de manera individual y no como parte de un
programa de aplicacion general o masivo; (iv) no impliquen una prérroga del plazo de amortizacién del
Crédito Hipotecario tal que la fecha de vencimiento del Crédito Hipotecario no rebase 6 meses previos
a la fecha que corresponde a la Fecha de Vencimiento de los Certificados Bursatiles; y (v) tengan
como objetivo maximizar la cobranza de los Créditos Hipotecarios del Fideicomiso a valor presente y
optimizar el retorno de los Tenedores.

SEXTA. Los Tenedores presentes, por mayoria de votos, acuerdan no aperturar cuentas de cobranza
referenciadas al Fideicomiso en términos de la presente acta, en el entendido de que a los Clientes se
les abrirdn cuentas individuales de cobranza en Banorte, lo que garantiza que dichos recursos seran
transferidos de forma automatica a la Cuenta de Cobranza del Fideicomiso diariamente o mas tardar
al siguiente Dia Habil de su recepcion.

SEPTIMA. Los Tenedores presentes, por mayoria de votos, aprueban que, con cargo al Patrimonio
del Fideicomiso, se contrate un despacho legal, para que formalice los acuerdos tomados en la
presente asamblea, realice las modificaciones necesarias a los Documentos del Fideicomiso,
incluyendo el Titulo en su caso, y lleve a cabo los trdmites correspondientes ante autoridades. Lo
anterior de conformidad con el procedimiento establecido en la presente acta.

OCTAVA. Los Tenedores de los Certificados Bursétiles aprueban designar como delegados
especiales de la Asamblea a Claudia B. Zermefio Inclan, Fernando J. Vizcaya Ramos, Héctor Eduardo
Vazquez Abén, lvette Hernandez Nufiez, Juan Carlos Montero Lopez, y/o cualquier otro representante
legal del Representante Comun y/o del Fiduciario Emisor para que, conjunta o separadamente,
realicen los actos y/o los trdmites que se requieran para dar cabal cumplimiento a los acuerdos
adoptados en la presente asamblea, incluyendo, sin limitar acudir ante el fedatario de su eleccion para
protocolizar la presente Acta, presentar los avisos y notificaciones correspondientes asi como realizar
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los tramites que se requieran ante la Comision Nacional Bancaria y de Valores, la Bolsa Mexicana de
Valores, S.A.B. de C.V. y la S.D. Indeval Institucién para el Depésito de Valores S.A. de C.V,, las
instituciones calificadoras y demas autoridades.

2. El 22 de Octubre de 2013 se llevé a cabo una Asamblea de Tenedores cuyo orden del dia y
acuerdos fueron los siguientes:
ORDEN DEL DIA

l. Informe del Fiduciario respecto al estado que guarda el patrimonio del Fideicomiso F/563.

Il. Propuesta, discusién y, en su caso, aprobacion para modificar y/o eliminar alguna de las
Agencias Calificadoras de acuerdo al estado actual del Fideicomiso.

Il Propuesta, discusion y en su caso, aprobacion para modificar la definicion de Gastos
Mensuales.

V. Propuesta, discusion y en su caso aprobacion para que, con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso, se contrate un despacho de abogados que haga las modificaciones
necesarias a los documentos de la emision, para formalizar los acuerdos tomados en la
Asamblea, asi como en su caso, los tramites requeridos ante autoridades.

V. Designacién de Delegados Especiales para que den cumplimiento a los acuerdos.

ACUERDOS

PRIMERA. Los Tenedores por unanimidad de votos de los presentes, dan por rendido el Informe del
Fiduciario (Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Mdiltiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario)
respecto a la situacion que guarda el Patrimonio del Fideicomiso.

SEGUNDA. Los Tenedores por unanimidad de votos de los presentes, instruyen al Fiduciario: (i) se
acerque con Fitch Ratings para que mejore su oferta de honorarios; (ii) cotice con las otras agencias
calificadoras autorizadas por la Comisiéon Nacional Bancaria y de Valores; (iii)) se contrate a las dos
Agencias Calificadoras que presenten una mejor oferta econdmica y permitan el pago en
mensualidades; y (iv) se negocie una prorroga de pago con las Agencias Calificadoras que
actualmente califican la emision.

TERCERA. Los Tenedores por unanimidad de votos de los presentes instruyen al Fiduciario para que
en su caso obtenga, el visto bueno del Garante Financiero para modificar la definicion de Gastos
Mensuales y de obtenerse la aprobacion entonces se proceda a hacer la modificacién a los
documentos de la emisién incluyendo el Titulo.

CUARTA. Los Tenedores presentes, por mayoria de votos aprueban que, con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso, se solicite al despacho legal contratado, para que incluya y formalice los acuerdos
tomados en la presente asamblea, en términos de lo descrito en la presente acta.

QUINTA. Los Tenedores de los Certificados Bursatiles aprueban designar como delegados
especiales de la Asamblea a Claudia B. Zermefio Inclan, Fernando J. Vizcaya Ramos, Héctor
Eduardo Vazquez Abén, Ivette Hernandez Nufiez, Juan Carlos Montero Lopez, Mayra Karina
Bautista Gémez y/o cualquier otro representante legal del Representante Comun y/o del Fiduciario
Emisor para que, conjunta o separadamente, realicen los actos y/o los trdmites que se requieran
para dar cabal cumplimiento a los acuerdos adoptados en la presente asamblea, incluyendo, sin
limitar acudir ante el fedatario de su eleccién para protocolizar la presente Acta, presentar los avisos
y notificaciones correspondientes asi como realizar los trdmites que se requieran ante la Comision
Nacional Bancaria y de Valores, la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. y la S.D. Indeval
Institucion para el Depoésito de Valores S.A. de C.V., las instituciones calificadoras y demas
autoridades
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5) PERSONAS RESPONSABLES

“Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que nuestra representada en su caracter de
fiduciario, preparo la informacion financiera relativa al patrimonio del fideicomiso, asi como la informacién
relacionada con los valores emitidos y los contratos aplicables, contenida en el presente reporte anual,
correspondiente al ejercicio 2013, la cual, a su leal saber y entender, refleja razonablemente su situacion
y que se cercioro de que en el periodo reportado no existieran diferencias relevantes entre los ingresos
del fideicomiso atribuibles a los bienes, derechos o valores fideicomitidos y la informacién que recibié del
administrador u operador relativa a la cobranza de dichos bienes, derechos o valores.

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

Banco INVEX, S.A., Institucién de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero, Fiduciario,
unicamente como Fiduciario del Fideicomiso identificado con el nimero 563, bajo el cual se
emitieron los Certificados Bursatiles con clave de pizarra FCASACB 06U
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Delegado Fiduciario % Delegado Fiduciario

=0



“Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de nuestras
respectivas funciones, preparamos la informacion relativa a la cobranza de los bienes, derechos o
valores fideicomitidos contenida en el presente reporte anual, correspondiente al ejercicio 2013, la
cual, a nuestro leal saber y entender, refleja razonablemente su situacion.

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

BANCO MERCANTIL DEL NORTE, S.A. INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO
FINANCIERO BANORTE como causahabiente y fusionante que subsiste a la fusién con
FINCASA HIPOTECARIA, S.A. DE C.V. SOCIEDAD FINANCIERA DE OBJETO MULTIPLE, E.R.
GRUPO FINANCIERO BANORTE, en su calidad de Administrador de los activos bienes,
derechos o valores fideicomitidos al Patrimonio del Fideicomiso identificado con el nimero
563, celebrado con Banco Invex. S.A. Institucion de Banca Multiple en su caracter de
Fiduciario, para la emision de Certificados Bursatiles con clave de pizarra FCASACB 06U

\\x\ e =T T =

Dr. Alejandro Valenzuela Lic. David Ricardo Suarez Lic. Héctor Martin Avila
del Rio Cortazar Flores
Director Gener Director General de Director General Juridico

Finanzas y Relaciones
con Inversionistas



“Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que nuestra representada en su caracter
de representante comlun, 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
2013, la cual, a su leal saber y entender, refleja razonablemente su situacién.”

Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero en su caracter de Representante
Comiin de los Tenedores de los Certificados Bursétiles con clave de pizarra FCASACB 06U

Lic. Héctor Eduardo Vazquez Abény/

Representante Legal
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Deloitte.

p\i. L8
Paseo de la Reforma 489
Piso 6

Colonia Cuauhtémoc

. Yamazak:

fel: +52 (55} 5080 6000
17 de marzo de 2014 Fax: +52 (55) 5080 6001

www.deloilte com/my

Al Fiduciario del

Fideicomiso Irrevocable Nimero 563 para la emision de Certificados Bursatiles FCASA 06U
(Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Miltiple, Invex Grupo Financiero — Fiduciario)
Blvd. Manuel Avila Camacho No. 40 Piso 7

Torre Esmeralda |

Col. Lomas de Chapultepec

11000 México, D.F.

Iistimados senores:

El suscrito manifiesta, bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros del Fideicomiso
Irrevocable Nimero 563 para la emision de Certificados Bursatiles FCASA 06U (Banco Invex,
S.A., Institucién de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero — Fiduciario) (la “*Emisora™) al 31 de
diciembre de 2013 y 2012 y por los aios que terminaron en esas fechas, que contiene el presente
reporte anual, fueron dictaminados con fecha 17 de marzo de 2014 y 30 de abril de 2013, de
acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria.

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

No obstante, el suscrito no fue contratado para realizar y no realicé, procedimientos adicionales con
el objeto de expresar una opinion respecto de la otra informacion contenida en el reporte anual que
no provenga de los estados financieros dictaminados.

Muy atentamente,

=
CPC Rony/arcia Dorantes ' Jorge Tapig/del Barrio
Represeniante legal Audito
Socio de Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C Socio de Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C

Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited




Mexico D.F., a 17 de marzo de 2014

Al Fiduciario del

Fideicomiso lrrevocable Nimero 563 para la emision de Certificados Bursatiles FCASA 06U (Banco
Invex, S.A., Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero — Fiduciario)

Blvd. Manuel Avila Camacho No. 40 Piso 7

Torre Esmeralda |

Col. Lomas de Chapultepec

1 1000 México, D.F.

Estimados Senores:

En relacion con lo dispuesto en el articulo 84 y 84 Bis de las Disposiciones de Caracter General
Aplicables a las Emisoras de Valores y a Otros Participantes del Mercado de Valores publicadas en el
Diario Oficial de la Federacion el 19 de marzo de 2003 y sus modificaciones al 15 de julio de 2013 (la
“Circular Unica de Emisoras™) y de acuerdo con el contrato de prestacion de servicios profesionales que
celebramos el 11 de diciembre de 2013, con Fideicomiso Irrevocable Niimero 563 para la emision de
Certificados Bursatiles FCASA 06U (Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Miltiple, Invex Grupo
FFinanciero — Fiduciario) (la “Emisora™) para realizar la auditoria de los estados financieros al 31 de
diciembre de 2013 y por el aio que termino en esa fecha, manifiesto, bajo protesta de decir la verdad, lo
siguiente:

. Que desde la fecha en que presto mis servicios como auditor externo a la Emisora y en mi calidad
de tal, durante el desarrollo de la auditoria y hasta la fecha de emision de la opinion
correspondiente, no me ubico dentro de los supuestos a que hace referencia el articulo 83 de la
Circular Unica de Emisoras.

1. Que expreso mi consentimiento para proporcionar a la Comision Nacional Bancaria y de Valores
de México (“la Comision™) cualquier informacion que esta me requiera a fin de verificar mi
independencia.

111 Que me obligo a conservar fisicamente o a través de medios electromagnéticos y por un periodo
no inferior a cinco anos, en mis oficinas, toda la documentacion, informacion y demas elementos
de juicio utilizados para elaborar el dictamen correspondiente y a proporcionarla a la Comision
cuando ésta me los solicite.



V.

VI.

Atentamente,

W///( A

Que expreso mi consentimiento para que la Emisora incluya en la informacion anual a que hacen
referencia el articulo 33, fraccion I, inciso b), numeral 1, y el articulo 36, fraccion I, inciso ¢), de
la Circular Unica de Emisoras, el prospecto de colocacion a que hacen referencia el articulo 2°,
fraccion I, inciso m), y el articulo 3% fraccion X, de la Circular Unica de Emisoras, el dictamen
sobre los estados financieros que al efecto emiti. Lo anterior, en el entendido de que previamente
deberé cerciorarme de que la informacion contenida en los estados financieros incluidos en el
reporte anual de que se trate, asi como cualquier otra informacion financiera incluida en dicho
documento cuya fuente provenga de los mencionados estados financieros o del dictamen que al
efecto presente, coincida con la dictaminada, con el fin de que dicha informacion sea hecha del
conocimiento publico.

Que cuento con documento vigente que acredita mi capacidad técnica.

Que no tengo ofrecimiento para ser consejero o directivo de la Emisora.

Barrio

Socio de Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C.
Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited
Registro en la Administracion General de
Auditoria Fiscal Federal Nim. 8015



6) ANEXOS

a) Estados financieros dictaminados

Los estados financieros dictaminados del patrimonio del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2013 se
adjuntan al presente.

b) Informacion adicional

Los reportes elaborados durante 2013 por la Administradora pueden ser consultados en la pagina
www.banorte.com

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

Los reportes elaborados durante 2013 por el Representante Comun pueden ser consultados en la
pagina www.monex.com.mx
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Deloitte.

Ruiz Urguiza, S.C.

Paseo de la Reforma 489
Piso 6

Colonia Cuauhtémoc
06500 Meéxico, D.F.
México

Tel: +52 (55) 5080 6000
Fax: +52 (55) 5080 6001
www, deloitte,com/mx

Informe de los auditores independientes al
Fiduciario del Fideicomiso Irrevocable
Numero 563 para la emision de Certificados
Bursatiles FCASA 06U (Banco Invex, S.A.,
Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo
Financiero — Fiduciario)

Hemos auditado los estados financieros adjuntos del Fideicomiso Irrevocable Niimero 563 para la emision de
Certificados Bursétiles FCASA 06U (Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero —
Fiduciario) (el Fideicomiso), los cuales comprenden los estados de posicién financiera al 31 de diciembre de 2013 v
2012 y los estados de resultados y otros resultados integrales, de variaciones en el patrimonio y de flujos de efectivo
por los afios que terminaron en dichas fechas, asf como un resumen de las politicas contables significativas y otra
informacion explicativa.

Responsabilidad de la Administracion del Fideicomiso en relacion con los estados financieros

La Administracion del Fideicomiso es responsable de la preparacion y presentacién razonable de los estados
financieros adjuntos de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera, asi como del control
interno que la Administracion del Fideicomiso considere necesario para permitir la preparacion de estados
financieros que se encuentren libres de errores importantes debido a fraude o error.

Responsabilidad de los Auditores Independientes

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre los estados financieros adjuntos con base en nuestras
auditorias. Hemos llevado a cabo nuestras auditorias de conformidad con las Normas Internacionales de Auditorfa.
Dichas normas exigen que cumplamos los requerimientos de ética, asi como que planeemos y ejecutemos las
auditorfas con el fin de obtener una seguridad razonable sobre si los estados financieros estan libres de errores
importantes.

Una auditorfa requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditorfa sobre los importes y Ia
informacién revelada en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor,
incluida la evaluacion de los riesgos de error importante en los estados financieros debido a fraude o error. Al
efectuar dicha evaluacion del riesgo, el auditor considera el control interno relevante para la preparacion y
presentacion razonable de los estados financieros por parte del Fideicomiso, con el propésito de disefiar
procedimientos de auditorfa que sean adecuados en funcién de las circunstancias y no con la finalidad de expresar
una opini6n sobre la efectividad del control interno del Fideicomiso. Una auditorfa también incluye la evaluacion de
lo adecuado de las politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la
Administracién del Fideicomiso, asf como la evaluacién de la presentacién de los estados financieros en su conjunto.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y adecuada para nuestra opinioén de
auditorfa.

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



Deloitte.

Opinion

En nuestra opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos importantes, la
posicién financiera del Fideicomiso Irrevocable Niimero 563 para la emisién de Certificados Bursétiles FCASA 06U
(Banco Invex, S.A., Institucién de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero — Fiduciario) al 31 de diciembre de 2013
y 2012, asf como sus resultados y sus flujos de efectivo por los afios que terminaron en dichas fechas, de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera.

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

17 de marzo-d€2014



Fideicomiso Irrevocable Niimero 563 para la Emision de Certificados Bursatiles
FCASA 06U (Banco Invex, S. A., Institucién de Banca Multiple, Invex Grupo
Financiero - Fiduciario) '

Estados de posicion financiera

Al 31 de diciembre de 2013 y 2012
(En miles de pesos)

Activo 2013 2012

Activo circulante:

Efectivo $ 8 $ 12
Activo no circulante:

Bienes adjudicados 10,481 1,757

Cuentas por cobrar fideicomitidas 336,554 350,136

Total activo no circulante 347,035 351,893

Total activo $ 347,043 h) 351,905

Pasivo y patrimonio

Pasivo a corto plazo:

Intereses devengados por pagar $ 5,581 $ 2,343
Otras cuentas por pagar 2 -
Total pasivo a corto plazo 5,583 2,343
Pasivo a largo plazo:
Certificados bursatiles por pagar 258,294 269,721
Total pasivo 263,877 272,064
Patrimonio
Patrimonio fideicomitido 8,368 8,830
Utilidades acumuladas _ 70,330 60,108
Resultado integral del ejercicio 4,468 10,903
Total patrimonio 83,166 79,841
Total del pasivo y patrimonio $ 347,043 $ 351,905

Las notas adjuntas son parte de estos estados financieros.



Fideicomiso Irrevocable Niimero 563 para la Emision de Certificados Bursatiles
FCASA 06U (Banco Invex, S. A., Institucion de Banca Miiltiple, Invex Grupo
Financiero - Fiduciario)

Estados de resultados y otros resultados integrales

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2013 y 2012
(En miles de pesos)

2013 2012

Operaciones continuas
Ingresos por intereses y comisiones por cartera $ 30,797 $ 35,961
Gastos generales (16,170) (13,782)
Gastos (productos) financieros

Productos financieros 4,390 3,541

Gastos financieros (15,152) (15,495)

Valuacion de instrumentos financieros 603 678

Resultado integral del ejercicio b 4,468 b 10,903

Las notas adjuntas son parte de estos estados financieros.



Fideicomiso Irrevocable Nimero 563 para la Emision de Certificados Bursatiles FCASA 06U (Baneo Invex,
S. A., Institucién de Banca Miiltiple, Invex Grupo Financiero - Fiduciario)

Estados de variaciones en el patrimonio

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2013 y 2012
(En miles de pesos)

Utilidades Resultado integral
Patrimonio acumuladas del ejercicio Total

Saldos al 1 de enero de 2012 5 8,830 $ 848,483 $ 12,299 $ 69,612

Aportaciones (aplicaciones) patrimoniales - (674) - (674)

Traspaso a utilidades acumuladas - 12,299 (12,299) -

Resultado integral del ejercicio - - 10.903 10.903
Saldos al 31 de diciembre de 2012 8,830 60,108 10,903 79,841

Aportaciones (aplicaciones) patrimoniales (462) (681) - (1,143)

Traspaso a utilidades acumuladas - 10,903 (10,903) -

Resultado integral del ejercicio - - 4.468 4.468
Saldos al 31 de diciembre de 2013 h) 8,368 b 70.330 $ 4468 $ 83.166

Las notas adjuntas son parte de estos estados financieros.



Fideicomiso Irrevocable Niimero 563 para la Emision de Certificados Bursatiles
FCASA 06U (Banco Invex, S. A., Instltucmn de Banca Miiltiple, Invex Grupo

Financiero - Fiduciario)

Estados de flujos de efectivo

Por los aiios que terminaron el 31 de diciembre de 2013 y 2012
(En miles de pesos)

Flujos de efectivo de actividades de operacion
Ingresos por derechos de cobro
Pago de intereses
Otros gastos de mantenimiento y administracién
Seguros y fianzas
Impuestos y derechos
Incremento (disminucién) en cuentas por pagar
Productos financieros

Flujos netos de efectivo de actividades de operacion
Flujos de efectivo de actividades de financiamiento
Amortizacién de la deuda
Ejercicio Garantia de Pago Oportuno
Flujos netos de efectivo de actividades de financiamiento
Disminucién neta de efectivo

Efectivo al inicio del periodo

Efectivo al final del periodo:

Las notas adjuntas son parte de estos estados financieros.

2013 2012

48,942 63,721
(11,917) (13,940)
(9,389) (8,262)
(6,553) (5.211)
(226) (309)
(1,061) )
104 155
19,900 36,150
(38,201) (52,452)
18,297 16,301
(19,904) (36,151)
C)) M

12 13

8 12




Fideicomiso Irrevocable Niimero 563 para la Emision de Certificados
Bursatiles FCASA 06U (Banco Invex, S. A., Institucion de Banca Multiple,
Invex Grupo Financiero - Fiduciario)

Notas a los estados financieros

Al 31 de diciembre de 2013 y 2012
(En miles de pesos)

1. Naturaleza del Fideicomiso y caracteristicas principales

El Fideicomiso Irrevocable Nimero 563 para la emision de Certificados Bursatiles (Banco Invex, S.A.,
Institucién de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero-Fiduciario) (el Fideicomiso), administrado por Banco
Invex, S.A., Institucion de Banca Miultiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario (el Fiduciario), fue constituido
el 11 de octubre de 2006, con una duracién indefinida, el cual se extinguird cuando los Certificados Bursatiles
(CB’s) emitidos por el Fideicomiso hayan sido integramente amortizados.

El contrato del Fideicomiso fue celebrado por Fincasa Hipotecaria, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de
Objeto Miltiple, Entidad Regulada, Grupo Financiero Banorte (Fincasa), con el cardcter de fideicomitente (el
Fideicomitente) y fideicomisario en segundo lugar y el Fiduciario. Los fideicomisarios son: a) en primer lugar
los tenedores de los Certificados emitidos por el fideicomiso; y b) en segundo lugar Fincasa, actuando Monex
Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero (el Representante Comtin) como representante comuin
de ios tenedores de ios Certificados.

El propdsito principal del Fideicomiso es:

a)  Laadquisicion de los derechos sobre créditos hipotecarios, libres de todo gravamen y sin reserva ni
limitacién de dominio alguno;

b)  Laemisién de los CB's con garantia de pago oportuno por parte de Sociedad Hipotecaria Federal,
Sociedad Nacional de Crédito, Institucién de Banca de Desarrollo (SHF), en una o varias emisiones;

¢)  Lacolocaci6n total o parcialmente de los CB’s entre el puiblico inversionista para entregar el producto
de su colocacion al Fideicomitente como contraprestacion por los derechos de crédito aportados por
éste al Fideicomiso.

Para tal efecto, el patrimonio del Fideicomiso sera dividido en porciones o fondos comunes como
aportaciones de derechos de crédito que lleve a cabo el Fideicomitente al Fideicomiso respecto de una
misma emisién de CB’s; lo anterior en el entendido que a cada emision corresponde una de dichas
porciones o fondos comunes y, en su caso, a cada serie corresponde uno de los fondos individuales por
serie. Asimismo, el Fideicomiso podra emitir CB’s no correspondidos inicialmente de manera total por
los derechos de crédito del Fideicomitente; en este caso el producto de colocacion de los CB’s no
correspondidos por derechos de crédito aportados, se mantendra en el patrimonio del Fideicomiso y
dichos recursos liquidos podran destinarse a adquirir derechos de crédito adicionales que en el futuro
aporte la Fideicomitente, en los términos del presente instrumento. Para tal efecto ha celebrado y
cumplido con el Fideicomitente, el Contrato de Administracién, por medio del cual el Fiduciario otorga
una comision mercantil al Administrador, con el fin de que éste lleve a cabo la administracién y
cobranza de los créditos hipotecarios, las hipotecas, los seguros y el seguro de crédito a la vivienda,
segiin sea el caso, as{ como la custodia de los expedientes de crédito y los documentos adicionales y el
mantenimiento, administracién y venta de los inmuebles adjudicados correspondientes, otorgandole al
Administrador las facultades necesarias para llevar a cabo dicha administracién y cubriendo la
comisién por administracién conforme a dicho contrato y los gastos derivados del otorgamiento de los
poderes respectivos.



El 12 de octubre de 2006 se llevo a cabo la primera emisién de CB’s, al amparo del programa
mencionado en ¢l contrato del Fideicomiso.

Las obligaciones del Fideicomiso a favor de los tenedores de los CB’s, se cumpliran sélo con el
patrimonio fideicomitido, por lo que si por cualquier causa dicho patrimonio no fuere suficiente para
que el Fiduciario lleve a cabo todos los pagos y para cumplir con todas las obligaciones conforme al
contrato, ni el Fiduciario, ni el Fideicomitente, ni los agentes de pagos, ni los agentes colocadores, ni el
depositario, seran responsables.

El contrato de Fideicomiso establece que el Fiduciario debe llevar a cabo las siguientes actividades:

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’s, de conformidad con la instruccién de emision que entregue por escrito el
Fideicomitente y llevar a cabo la oferta puiblica de los CB’s mediante celebracion de un
contrato de colocaci6én con el Intermediario colocador.

Realizar todos los actos necesarios y razonablemente a su alcance para mantener la exigibilidad
y la validez de la garantia financiera y de los documentos del Fideicomiso, en los cuales sea
parte.

Con base en el patrimonio fideicomitido y mediante 1a suscripcién de un titulo tinico multiple,
emitir y iievar a cabo ia colocacion de fos CB's por el monio y demés téimiinos y condiciones
que le instruya el Fideicomitente, mediante la celebracién de un contrato de intermediacion
bursétil con el intermediario colocador.

Abrir y mantener las cuentas de cobranzas, general y fondo de adquisicion de créditos
hipotecarios, asi como subcuentas adicionales para llevar el control de los recursos del
Patrimonio.

Llevar a cabo la inversion del Patrimonio exclusivamente en inversiones permitidas.

Pagar a los tenedores de los CB s con cargo al patrimonio fideicomitido y a su respectivo
vencimiento, el monto del principal mas el rendimiento causado correspondiente.

Proporcionar a peticién del garante financiero copia de toda la informacién que le sea entregada
por la Administradora, o el Administrador substituto segiin sea el caso, o cualquier informacion
que reciba como consecuencia de la emision o los documentos del Fideicomiso, incluyendo sin
limitar, las notificaciones del representante comin, de los tenedores de los CB’s, del tenedor de
las constancias o cualquier autoridad.

- Pagar los CB’s en las fechas determinadas al efecto en los titulos respectivos.
Supervisar, directa o indirectamente, en términos del Contrato de Administracion, la
tramitacién de los procedimientos judiciales emprendidos por el Administrador con el fin de

lograr el cobro de créditos hipotecarios vencidos y la enajenacién de inmuebles adjudicados.

- Supervisar, directa o indirectamente, al Administrador, en términos del Contrato de
Administracién, la liberacion de cualquier Hipoteca, sin costo para el Fideicomiso.

- Contratar al auditor externo que sea aprobado por el Fideicomitente a fin de que lleve a cabo el
dictamen de los estados financieros del Fideicomiso.



- El Fideicomiso no cuenta con personal, ya que su administracion es llevada a cabo por el
Fiduciario, por consiguiente, no se encuentra obligado a reconocer pasivos laborales ni
participacion de utilidades a los trabajadores, de conformidad con la Ley Federal del Trabajo
vigente,

Bases de Presentacion

Nuevas y modificadas Normas Internacionales de Informacion Financiera (IFRS’s por sus siglas en
inglés) que afectan saldos reportados y / o revelaciones en los estados financieros

En el afio en curso, el Fideicomiso aplic6 una serie de nuevas y modificadas IFRS emitidas por el Consejo de
Normas Internacionales de Contabilidad (IASB) las cuales son obligatorias y entran en vigor a partir de los
ejercicios que inicien en o después del 1 de enero de 2013.

Modificaciones a la IFRS 7, Revelaciones — Compensacion de activos y pasivos financieros —

El Fideicomiso aplicé las modificaciones a la [FRS 7, Revelaciones - Compensacion de activos y pasivos
financieros por primera vez en el afio actual. Las modificaciones a la IFRS 7 requieren a las compaiifas
revelar informacion acerca de los derechos de compensar y acuerdos relacionados para instrumentos
financieros reconocidos que estan sujetos a un acuerdo maestro de compensacion exigible o acuerdo similar.

Las modificaciones a ia IFRS 7 se aplican retroactivamenie. Dado que el Fideicoiniso no tiene ninglin
acuerdo de compensacion, la aplicacion de las modificaciones no tuvo ninglin efecto significativo en las
revelaciones o en los saldos reconocidos en los estados financieros.

TFRS 13 medicion a valor razonable

El Fideicomiso aplicé la IFRS 13, por primera vez en el afio en curso. La IFRS 13 establece una tinica fuente
de orientacién para las mediciones a valor razonable y las revelaciones sobre las mediciones de valor
razonable. El alcance de la IFRS 13 es amplio; los requerimientos de medicién a valor razonable de la [FRS
13 se aplican tanto a instrumentos financieros como a instrumentos no financieros para los cuales otras
IFRS’s requieren o permiten mediciones a valor razonable y revelaciones sobre las mediciones de valor
razonable, excepto por transacciones con pagos basados en acciones que se encuentran dentro del alcance de
la IFRS 2, Pagos basados en acciones, operaciones de arrendamiento financiero que estdn dentro de!l alcance
de la TAS 17, Arrendamientos y valuaciones que tienen algunas similitudes con el valor razonable, pero que
no son a valor razonable.

La IFRS 13 define el valor razonable como el precio que se recibiria por vender un activo o el precio pagado
para transferir un pasivo en una transaccion ordenada en el mercado principal (o el mas ventajoso) a la fecha
de medicion, en las condiciones actuales del mercado. El valor razonable de acuerdo con la IFRS 13 es un
precio de salida, independientemente de si ese precio es observable o puede estimarse directamente utilizando
otra técnica de valuacién. Asimismo, la IFRS 13 incluye requisitos amplios de revelacion

IFRS 13 requiere la aplicacion prospectiva a partir del 1 enero de 2013. Adicionalmente, existen disposiciones
de transicion especificas para estas entidades que no necesitan aplicar los requisitos de revelacion establecidos
en la Norma, a la informacién comparativa proporcionada por periodos anteriores a la aplicacion inicial de la
Norma. De acuerdo con estas disposiciones de transicion, el Fideicomiso no ha revelado informacion
requerida por la IFRS 13 para el periodo comparativo 2012, Ademas de las revelaciones adicionales, la
aplicacién de la IFRS 13 no ha tenido impacto significativo sobre los importes reconocidos en los estados
financieros.



IFRS nuevas y modificadas emitidas pero no vigentes

El Fideicomiso no ha aplicado la signiente IFRS modificada que ha sido analizada pero aun no se ha
implementado, ya que su entrada en vigor es para los periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero
de 2015, aunque se permite su aplicacidn anticipada.

IFRS 9, Instrumentos Financieros

La IFRS 9 emitida en noviembre de 2009 introduce nuevos requerimientos para la clasificaciéon y medicion
de activos financieros. La IFRS 9 modificada en octubre de 2010 incluye los requerimientos para la
clasificacién y medicién de pasivos financieros y para su baja.

Los principales requerimientos de la IFRS 9 se describen a continuacion:

3.

La IFRS 9 requiere que todos los activos financieros reconocidos que estén dentro del alcance de la
1AS 39, Instrumentos Financieros: Reconocimiento y Medicién sean medidos posteriormente a costo
amortizado o a valor razonable. Especificamente, las inversiones de deuda en un modelo de negocios
cuyo objetivo es cobrar los flujos de efectivo contractuales y que tengan flujos de efectivo
contractuales que sean exclusivamente pagos de capital e intereses sobre el capital en circulacion
generalmente se miden a costo amortizado al final de los periodos contables posteriores. Todas las
demas inversiones de deuda y de capital se miden a sus valores razonables al final de los periodos
contables posteriores. Adicionalmente, bajo la IFRS 9, las compafiias pueden hacer la eleccion
firevocable de presentar los cambios posteriores en el valor razonable de una inversién de capital (que
no es mantenida con fines de negociacién) en otras partidas de la utilidad integral, con ingresos por
dividendos generalmente el resultado integral del ejercicio.

El efecto mas significativo de la IFRS 9 con respecto a la clasificacion y medicién de activos
financieros se relaciona con el tratamiento contable de los cambios en el valor razonable de un pasivo
financiero (designado como a valor razonable a través de resultados) atribuible a cambios en el riesgo
de crédito de dicho pasivo. Especificamente, bajo la IFRS 9, para los pasivos financieros designados
como a valor razonable a través de resultados, el monto de los cambios en el valor razonable del pasivo
financiero que es atribuible a cambios en el riesgo de crédito de dicho pasivo se presenta bajo otros
resultados integrales, salvo que el reconocimiento de los efectos de los cambios en el riesgo de crédito
del pasivo dentro de otros resultados integrales creara o incrementara una discrepancia contable en el
estado de resultados. Los cambios en el valor razonable atribuibles al riesgo de crédito del pasivo
financiero no se reclasifican posteriormente al estado de resultados. Anteriormente, conforme a IAS
39, el monto completo del cambio en el valor razonable del pasivo financiero designado como a valor
razonable a través de la utilidad o pérdida se presento en el estado de resultados.

Administracion de riesgos

Las actividades del Fideicomiso estan expuestas a riesgos financieros de liquidez y de crédito. La
Administracién del Fideicomiso se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de
minimizar los efectos potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera del Fideicomiso.

Los principales riesgos a los que esta sujeto el Fideicomiso, son:

Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez es el riesgo de que el Fideicomiso no sea capaz de satisfacer los requerimientos
de fondos de la Emisidn; para estos efectos el Fiduciario llevara a cabo con cargo al Patrimonio

fideicomitido, y hasta donde éste baste y alcance, previa autorizacién conforme a instrucciones de los
Fideicomitentes, los gastos correspondientes a la Emision.
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ii)

iii)

4,

)

Cabe mencionar que, en relacién con el financiamiento de la Emisidn, éste se caracteriza por el hecho
que el pago del mismo estéd principalmente garantizado por los derechos al cobro de los créditos
cedidos. En este caso, el objeto social del Fideicomiso, véase Nota 1, hace que no existan riesgos
significativos de liquidez a cubrir, por ello Ia politica del Fideicomiso estd estructurada en funcion de
los flujos de efectivo previstos.

Si el Fideicomiso no recibe la cobranza de los derechos de cobro cedidos o los Fideicomitentes
realizan aportaciones adicionales al patrimonio sus resultados de operacién se verfan impactados. El
Fiduciario monitorea continuamente el vencimiento de los CB’s asi como las necesidades de efectivo
para sus operaciones.

Al131 de diciembre de 2013, el Fideicomiso tiene derechos de cobro por un importe de $336,554.

De acuerdo a lo estipulado en el titulo que ampara la emision FCASACB 06U la amortizacion de los
titulos se llevard a cabo en la fecha de vencimiento de los mismos, que es el 12 de abril de 2040, en el
entendido que (i) se podrd ejercer la opcién de Prepago Voluntario, (ii) los certificados podran pagar,
en cada fecha de pago, Amortizacion Anticipada de Principal, Amortizacién Inicial Anticipada de
Principal, Amortizacién Acelerada de Principal y Amortizacion Adicional Anticipada de Principal,
seglin dichos términos se definen en el titulo que ampara dicha emision, sin tener que pagar prima por
prepago alguno.

Riesgo de crédito

El riesgo de crédito es el riesgo de que el Fideicomiso pueda sufrir pérdidas como consecuencia del
incumplimiento de pago de los deudores, instituciones financieras en las que se mantienen inversiones
o las contrapartes con las que se tienen contratados algin tipo de instrumento financiero. El riesgo de
crédito sobre los fondos liquidos es limitado debido a que las contrapartes son instituciones financieras
con altas calificaciones de crédito asignadas por reconocidas agencias calificadoras. Las inversiones
se tienen pactadas con dichas instituciones financieras y en sus politicas de operacién no esta
contemplado el pactar cualquier tipo de contrato que involucre un instrumento financiero derivado o
que le signifique al Fideicomiso un riesgo elevado. Las cuentas por cobrar por derechos de cobro
futuros estan compuestas por un gran niimero de clientes. La evaluacién continia del crédito por parte
del Fideicomitente en su caracter de administrador de los créditos fideicomitidos se realiza sobre la
condicién financiera por dichas cuentas por cobrar. El riesgo de crédito surge principalmente por la
insolvencia de clientes que les impida el pago de Ia diferencia entre el precio de venta de las viviendas
y los créditos otorgados, sin embargo se mantiene una cartera de clientes con un nivel de
endeudamiento acotado en cada uno de ellos.

Factores de riesgo de mercado

Las actividades de! Fideicomiso lo exponen a diferentes riesgos, principalmente a riesgos financieros
de cambios en las tasas de interés y riesgos de tipo de cambio.

Principales politicas contables

Declaracién de cumplimiento

Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados de acuerdo con las IFRS emitidas por el
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad.

Bases de preparacion
Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo histérico. Por lo general, el costo

histérico se basa en el valor razonable de la contraprestacién entregada a cambio de los activos
adquiridos.
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iii)

iv)

v)

Las politicas contables significativas se mencionan a continuacion:
Bienes adjudicados

Los activos de larga duracion y los grupos de activos para su disposicion se clasifican como bienes
adjudicados si el importe en libros es recuperable a través de una operacion de venta y no mediante su
uso continuo. Esta condicién se considera cumplida tnicamente cuando la venta es altamente probable
y el activo (o grupo de activos para su disposicion) estd disponible para la venta inmediata en su estado
actual. La Administracion debe comprometerse con la venta, la cual deberfa reconocerse como una
venta terminada dentro del periodo de un afio desde la fecha de clasificacion.

Los activos de larga duracion clasificados como mantenidos para la venta se registran al menor entre el
importe en libros y el valor razonable de los activos menos los gastos para su venta.

Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando el Fideicomiso tiene una obligacion presente (ya sea legal o
implicita) como resultado de un evento pasado, que probablemente resulte en la salida de recursos
econdmicos y que pueda ser estimada razonablemente.

El importe reconocido como provision es la mejor estimacion de los recursos necesarios para liquidar
la obligacion presente, al final del periodo, teniendo en cuenta los riesgos y las incertidumbres
asociadas con dicha obligacidén. Cuando se valiia una provision usando el flujo de efectivo estimado
para liquidar la obligacién presente, su importe en libros representa el valor presente de dicho flujo de

efectivo,

Cuando se espera que algunos o todos los beneficios econémicos requeridos para liquidar una
provision seaii recuperados de un tercero, se recoioce un activo por una cuenta por cobrar cuando es
virtualmente seguro que se recibird el rembolso y el monto de la cuenta por cobrar puede ser medido
confiablemente.

Activos y pasivos financieros

Los activos y pasivos financieros que surgen de un instrumento financiero son reconocidos cuando el
Fideicomiso se convierte en una de las partes de un contrato.

Los activos financieros son registrados inicialmente a su valor razonable. Los costos de transaccién
que son directamente atribuibles a la adquisicion o emisién de un activo o pasivo financiero (distintos
de activos y pasivos financieros medidos a valor razonable con cambios en resultados) son agregados o
disminuidos del valor razonable del activo o pasivo financiero, segiin sea el caso, al reconocimiento
inicial. Los costos de transaccién directamente atribuibles a la adquisicién de un activo financiero a
valor razonable con cambios en pérdidas o ganancias se reconocen inmediatamente en los resultados.

a) Activos financieros

Los activos financieros se clasifican dentro de las siguientes categorfas: “activos financieros a
valor razonable con cambios en resultados” y “documentos por cobrar”. La clasificacién
depende de la naturaleza y propdsito del activo financiero y se determina al momento del
reconocimiento inicial.

i) Activos y pasivos financieros al valor razonable con cambios en resultados
Los activos y pasivos financieros son clasificados al valor razonable con cambios en
resultados cuando los instrumentos financieros son mantenidos para negociar o son

designados por eleccién como instrumentos financieros valuados a valor razonable con
reconocimiento de cambios en resultados.
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iii)

Un instrumento financiero, ya sea activo o pasivo, se clasifica como mantenido para
negociar si:

U Se compra, principalmente con el objetivo de venderlo o volver a comprarlo en
un futuro cercano.

° Es parte de una cartera de instrumentos financieros identificados que se
administran en forma conjunta y para la cual existe evidencia de un patrén de
toma de utilidades a corto plazo.

e Un derivado (excepto un derivado que sea un contrato de garantia financiera o un
instrumento que haya sido designado y sea efectivo en una relacién de cobertura).

Un activo o pasivo financiero puede ser designado desde su reconocimiento inicial por el
Fideicomiso para reconocerlo a valor razonable con reconocimiento de las fluctuaciones
en resultados, desde su reconocimiento inicial, solo cuando al hacerlo arroje una
informacion mas relevante, ya sea porque:

° Elimina o reduce significativamente inconsistencias en valuacién o en el
reconocimiento (en ocasiones ilustrado como “disparidad contable”) que de otra
manera surgirfa por la valuacion de activos o pasivos el reconocimiento de las
pérdidas o ganancias que ocasionan sobre bases deferentes ; o

o Un grupo de activos financieros, de pasivos financieros o de ambos, cuya
administracién y comportamiento se valian sobre la base de valor razonable, de
acuerdo con una estrategia documentada de administracion de riesgos o de
inversion y en donde la informacion interna de ese grupo, se proporciona sobre la
base de valor razonable a los elementos claves de la administracién, por ejemplo
al Consejo de Administracién y a la Direccion General.

Los activos y pasivos financieros designados para ser valuados a valor razonable con
cambios en resultados reconocen cualquier ganancia o pérdida surgida de la valuacion en
el estado de resultados. La ganancia o pérdida neta reconocida en resultados del activo o
pasivo financiero se incluye en la partida de otros ingresos y gastos en el estado de
resultados. El valor razonable se determina de la forma descrita en la Nota 5.

Cuentas por cobrar por derechos de cobro a partes relacionadas

Los derechos de cobro, se reconocen a costo amortizado usando el método de interés
efectivo y se sujetan a pruebas de deterioro. Los ingresos por intereses se reconocen
aplicando la tasa de interés efectiva.

Deterioro de activos financieros

Los activos financieros, distintos a los activos financieros al valor razonable con
cambios en resultados, deben ser probados por deterioro al final de cada periodo sobre el
cual se informa. Un activo financiero estara deteriorado si, y solo si, existe evidencia
objetiva del deterioro como consecuencia de uno o més eventos que hayan ocurrido
después del reconocimiento inicial del activo y ese evento o eventos causantes de la
pérdida tienen un impacto sobre los flujos de efectivo futuros estimados del activo
financiero.

Para todos los demas activos financieros, incluyendo los instrumentos financieros
clasificado como disponibles para la venta, la evidencia objetiva de deterioro incluye:
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o Dificultades financieras significativas del emisor o del obligado; o

° Incumplimientos de las clausulas contractuales, tales como falta de pago o moras
en el pago de los intereses o el principal; o

° Probabilidad que el prestatario entre en quiebra o en otra forma de reorganizacién
financiera.

TAS 39 requiere que cuando exista evidencia objetiva de que se ha incurrido en una
pérdida por deterioro del valor de préstamos, de partidas por cobrar que se contabilizan
al costo amortizado, el importe de la pérdida se medira como la diferencia entre el
importe en libros del activo y el valor presente de los flujos de efectivo futuros
estimados, descontados con la tasa de interés efectiva original del activo financiero. En
la estimacidn de los flujos de efectivo futuros de instrumentos que cuenten con garantias
reales, se debera considerar los flujos que obtendria de la realizacion de la garantia,
menos el importe de los costos necesarios para su obtencion y posterior venta, con
independencia de la probabilidad de la ejecucion de la garantia.

iv) Baja de un activo financiero

El Fideicomiso dara de baja un activo financiero tinicamente cuando expiren los
derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, o cuando
transfiera de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del
activo financiero. Si el Fideicomiso no fransfiere ni retiene substancialmente todos los
riesgos y beneficios inherenies a ta propiedad y continda reteniendo el cointiol del activo
transferido, el Fideicomiso continuara reconociendo el activo y la obligacion asociada
por los montos que tendria que pagar. Si el Fideicomiso retiene substancialmente todos
los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad de un activo financiero transferido, el
Fideicomiso continuard reconociendo el activo financiero y también reconocera un
préstamo garantizado por los ingresos recibidos.

b) Pasivos financieros
Son clasificados como instrumentos de deuda y otros pasivos financieros.
i) Otros pasivos financieros

Otros pasivos financieros son medidos subsecuentemente a su costo amotrtizado usando
el método de interés efectivo. Los CB’s han sido clasificados como otros pasivos
financieros.

if) Baja de pasivos financieros

El Fideicomiso da de baja un pasivo financiero si, y solo si, las obligaciones del
Fideicomiso son cumplidas, se cancelan o expiran. La diferencia entre el valor en libros
del pasivo financiero dado de baja y la consideracion pagada y por pagar es reconocida
en resultados.

iii) Método de la tasa de interés efectiva

El método de la tasa de interés efectiva es un método de célculo que sirve para la
distribuci6n del gasto/ingreso financiero a lo largo del periodo cubierto por dicho
instrumento. La tasa de interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente los flujos
de efectivo futuros que se estima cobrar o pagar (incluyendo comisiones y gastos
pagados o recibidos que forman parte integral de la tasa de interés efectiva, costos de
transaccion y otras primas o descuentos) a lo largo de la vida esperada del instrumento
financiero (o, cuando sea adecuado, en un periodo més corto), respecto al importe neto
en libros del activo o pasivo financiero a la fecha de reconocimiento inicial.
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El ingreso o costo se reconoce sobre la base del interés efectivo para aquellos
instrumentos financieros distintos de los activos y pasivos financieros clasificados a
valor razonable con cambios en resultados.

vi) Reconocimiento de ingresos
a) Ingreso por intereses

Los ingresos por intereses son reconocidos cuando se estima probable que el Fideicomiso
reciba los beneficios econdmicos asociados con la transaccién y el importe de los ingresos
pueda ser medido de forma confiable. Los ingresos por intereses son registrados sobre una base
de devengado, con referencia al capital pendiente y a la tasa de interés efectiva aplicable, la cual
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 con el importe neto en libros
del activo o pasivo financiero sobre el reconocimiento inicial.

vii) Juicios contables criticos y fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones

En la aplicacion de las politicas contables del Fideicomiso, la Administracién debe hacer juicios,
estimados y supuestos sobre los valores en libros de los activos y pasivos que no facilmente aparecen
en ofras fuentes. Las estimaciones y supuestos relativos se basan en la experiencia y otros factores que
se consideran como pertinentes. Los resultados reales podrian diferir de esos estimados.

Los estimados y supuestos subyacentes se revisan sobre una base regular. Las estimaciones a los
estimados contables se reconocen en el periodo de la revision y periodos futuros si la revisién afecta
tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.

Los criterios contables criticos y fuentes clave de incertidumbie al aplicar las estimaciones efec

a la fecha de los estados financieros, y que tienen un riesgo significativo, que pueden derivar en un
ajuste en los valores en libros de activos y pasivos durante los siguientes periodos financieros, son
como sigue:

° Deterioro del valor de los activos financieros

Los supuestos bésicos respecto al futuro y otras fuentes clave de incertidumbre en las
estimaciones al final del periodo sobre ¢l cual se informa, que tienen un riesgo significativo de
provocar ajustes importantes en los valores en libros de los activos y pasivos, se revelan en las
correspondientes notas de cada cuenta o rubro afectado.

El Fideicomiso esta sujeto a transacciones o eventos contingentes sobre los cuales utiliza juicio

profesional en el desarrollo de estimaciones de probabilidad de ocurrencia, los factores que se

consideran en estas estimaciones son la situacion legal a la fecha de la estimacién y la opinion

de los asesores legales tomando como base la informacion recibida por parte del Administrador.
5. Instrumentos financieros

a)  Categorias de instrumentos financieros

Los principales instrumentos financieros del Fideicomiso son:

2013 2012
Activos financieros
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 8 $ 12
Cuentas por cobrar fideicomitidas $ 336,554 $ 350,136
Pasivos financieros
Certificados bursétiles fiduciarios 3 258,294 $ 269,721
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Durante el afio no se realizaron reclasificaciones de instrumentos financieros entre las distintas
categorias.

El Fideicomiso cedi6 los derechos al cobro de los créditos hipotecarios (ver Nota 1), como garantia de
pago del pasivo a largo plazo.

b) Valorizacién razonable de los instrumentos financieros registrados a costo amortizado

El valor razonable de los instrumentos financieros que se presentan abajo ha sido determinado por el
Fideicomiso usando la informacidén disponible en el mercado u otras técnicas de valuacién que
requieren de juicio para desarrollar e interpretar las estimaciones de valores razonables, asimismo
utiliza supuestos que se basan en las condiciones de mercado existentes a cada una de las fechas del
balance general.

Consecuentemente, los montos estimados que se presentan no necesariamente son indicativos de los
montos que el Fideicomiso podria realizar en un intercambio de mercado actual. El uso de diferentes
supuestos y/o métodos de estimacion podrian tener un efecto material en los montos estimados de
valor razonable.

Los importes de efectivo y equivalentes de efectivo del Fideicomiso, y la porcién circulante de los
Certificados Bursétiles, se aproximan a su valor razonable porque tienen vencimientos a corto plazo.
Los Certificados Bursétiles a largo plazo del Fideicomiso se registran a su costo amortizado y consiste
en deuda que genera intereses a tasas fijas que estan reiacionadas a indicadores de mercado.

Para obtener y revelar el valor razonable de los Certificados Bursatiles a largo plazo se utilizan los
precios de cotizacion del mercado o las cotizaciones de los operadores para instrumentos similares.
Para determinar el valor razonable de los otros instrumentos financieros se utilizan otras técnicas como
la de flujos de efectivo estimados, considerando las fechas de flujo en las curvas intertemporales de
mercado y descontando dichos flujos con las tasas que reflejan el riesgo de la contraparte, asf como el
riesgo del mismo Fideicomiso para el plazo de referencia.

Al31 de diciembre de 2013 y de 2012, el valor razonable de los certificados bursétiles a largo plazo
asciende a $202,956 y $249,657, respectivamente, el cual estd determinado considerando el valor de
los certificados determinado por un proveedor de precios independiente por el nimero de titulos en
circulacion en el mercado.

6. Bienes adjudicados
2013 2012
Saldo inicial $ 1,757 $ 1,757
Més- adjudicados _ 8,724 -
Total $ 10,481 $ 1,757

E! fideicomiso tiene la intencion de vender la totalidad de los inmuebles adjudicados.
7. Cuentas por cobrar por derechos de cobro

Los documentos por cobrar estan integrados por créditos simples con objeto de garantizar la emisién
FCASACB-06U de Certificados Bursétiles.
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La cartera de crédito al 31 de diciembre de 2013 y 2012, se muestra a continuacién:

Valor en UDIS

Nimero de (miles) Valor en pesos
mensualidades vencidas 2013 2012 2013 2012

0 dias de atraso 29,772 37,519 $ 150,610 $ 182,893
1 a 30 dias 3,620 5,192 18,313 25,308
31 a 60 dias 1,348 2,061 6,817 10,048
61 a 90 dias 2,049 2,378 10,365 11,594
91 a 180 dias 3,608 2,667 18,253 13,001
mas de 180 dias 26,132 22,010 132,196 107.292
66,529 71,827 $ 336,554 $ 350,136

Los intereses recibidos de la cartera de créditos ascendieron durante 2013 y 2012 a $30,797 y $35,961
respectivamente.

Los cobros del principal, intereses y accesorios de los documentos por cobrar son destinados al pago de los
gastos del Fideicomiso y al pago de las cantidades que correspondan a favor de los CB’s emitidos por el
Fideicomiso.

Segun lo estipulado en el Contrato de Fideicomiso y en el Contrato de Cesidn, en caso de que se identifique
alghin crédito no elegible dentro de los documentos por cobrar, el Fideicomitenie debera reemplazar dichos
créditos por nuevos créditos hipotecarios. En caso de que el Fideicomitente no pueda reemplazar los créditos,
éste deberd reembolsar la parte proporcional de la contraprestacion correspondiente (saldo insoluto mas
intereses devengados y no pagados del crédito no elegible). Al 31 de diciembre de 2013 y 2012 no se tienen
créditos clasificados como no elegibles.

Patrimonio

El patrimonio que se muestra en el estado de situacion patrimonial estd integrado por Ia aportacion inicial y
por los resultados que se obtengan en la operacion del Fideicomiso.

El patrimonio fideicomitido, esta representado principalmente por los siguientes conceptos:
a. Los recursos derivados de cada emisién y colocacién de los CB’s.

b. Los valores con los que se inviertan los recursos que forman parte del patrimonio del Fideicomiso y
sus rendimientos y cualquier otro bien aportado.

c. Los créditos hipotecarios con sus frutos, productos y accesorios.

d. Por la Reserva de Intereses que inicialmente se constituird por un monto equivalente a 1.5 (uno punto
cinco) veces el monto de pago de intereses de los CB’s aplicable al primer perfodo de intereses de los
mismos y posteriormente serd aportado a dicha reserva una vez que haya sido alcanzado el Aforo
Objetivo los montos necesarios hasta Ilegar a una reserva equivalente a 3 (ires) veces el monto de pago
de intereses de los CB’s correspondientes a la fecha de pago inmediata anterior a la fecha de pago

respectiva.
€. Por el importe de todas las cantidades y valores depositados en las cuentas del Fideicomiso.
f. Por los valores en que se invierta el Patrimonio del Fideicomiso, los rendimientos que generen dichas

inversiones y cualesquiera otros rendimientos que se generen en virtud de la inversién de los recursos
disponibles con que cuente el Fideicomiso en cualquier momento.
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Conforme a lo estipulado en el contrato, se debera mantener un porcentaje de aforo que se derive del monto
de principal de los CB’s en la fecha de pago, respecto al saldo insoluto de los créditos hipotecarios vigentes al
Giltimo dia del periodo de cobranza inmediato anterior. Al 31 de diciembre de 2013, el porcentaje de aforo
equivale al 5.50%.

Sujeto a lo previsto en el contrato, el Fideicomitente como Tenedor de la Constancia tendrd el derecho sobre
el remante que se genere en el Fideicomiso, siempre y cuando se tengan cubiertas las obligaciones con los
tenedores de los CB’s

Certificados bursatiles por pagar

El 9 de octubre de 2006 el Fideicomiso fue autorizado por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores para
la emision de CB's (FCASACB-06U) hasta por $1,000,000, de los cuales el 12 de octubre de 2006 coloco
$504,973 (135,139 unidades de inversién). La vigencia de dichos CB’s es de 33.5 afios, contando con la
garantia de pago oportuno por parte de la SHF.

El monto del principal se paga mediante amortizaciones parciales o a la fecha de vencimiento, ademas genera
un interés bruto anual sobre el saldo insoluto de los CB’s en circulacién de 5.10% equivalente a adicionar
1.10 puntos a la tasa del Udibono a 10 afios vigentes a la fecha de emisién (4 puntos); dicho monto es
pagadero de forma mensual los dfas 25 de cada mes.

Clave de pizarra CB’s Fecha de emision Tasa

FCASACB-06U 160 12 de oct de 2006 20%

Al 31 de diciembre de 2013 y 2012 el importe de los Certificados se integra como se muestra a continuacion:

2013 2012
Certificados Bursdtiles $ 212,443 $ 242,167
Saldo Garantia de Pago Oportuno 45851 27,554
Subtotal 258,294 269,721
Interés efectivo por pagar 5,581 2,343
Total Certificados Bursatiles $ 263,875 5 272,064

Al31 de diciembre de 2013 y 2012 los intereses devengados por esta emision son por un monto de $15,152 y
$15,495, respectivamente y se encuentran registrados en resultados en el rubro de “Gastos financieros”. Al 31
de diciembre de 2013 y 2012 los intereses pendientes de pago ascienden a $203 y $239, respectivamente.

Asimismo el saldo de documentos por pagar al 31 de diciembre de 2013 y 2012 incluye $5,403 y $2,140,
respectivamente, de la Garantia de Pago Oportuno otorgada por la Sociedad Hipotecaria Federal.

Al 31 de diciembre de 2013 y 2012, el Fideicomiso realizé amortizaciones parciales de los CB’s por $38,201
y $52,453, respectivamente.
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10.

Durante el afio 2013 se llevaron a cabo los signientes pagos de amortizacion:

Valor de 1a UDI en la fecha de

Fecha de pago real Monto de amortizacién UDIS pago en titulo Monto de amortizacién pesos
25-ene-13 638,896.75 4.887707 $ 3,123
25-feb-13 445,682.05 4914766 2,190
25-mar-13 23,132.17 4.931893 1,594
25-abr-13 923,801.12 4,973073 4,594
25-may-13 526,831.12 4968791 2,618
25-jun-13 658,032.27 4952529 3,259
25-jul-13 150,570.89 4.947882 745
25-ago-13 362,254.99 4.946926 1,792
25-sep-13 1,573,148.87 4963188 7,808
25-oct-13 1,598,933.20 4.980453 7,963
25-nov-13 492,121.06 5.007283 2,464
25-dic-13 10,152.35 5.051105 51

§ 38201

El cumplimiento de estas obligaciones estd sujeto a la recuperacion de los derechos de cobro (véase Nota 1).

Politicas contables significativas

Los detalles de las politicas contables significativas y métodos adoptados, incluyendo los criterios de
reconocimiento, bases de valuacién y las bases de reconocimiento de ingresos y egresos para cada clase de
activo financiero y pasivo financiero, se revelan en la Nota 4.

Valor razonable de los instrumentos financieros registrados a costo amortizado

Para la determinacion del valor razonable de los activos financieros y pasivos financieros registrados a costo
amortizado en los estados financieros al 31 de diciembre de 2013 y 2012, la Administracién ha considerado
los siguientes criterios:

a) Para los activos financieros, las mejores estimaciones sobre la recuperabilidad de su valor con base en
el método de pérdida incurrida, por lo que el valor razonable de dichos activos es similar a su valor en
libros,

b) Para los pasivos financieros, debido a que no existen emisiones que presenten condiciones similares a
las del Fideicomiso y a que no existe un mercado suficientemente activo, es impractico determinar el
valor razonable de los mismos. Los flujos de efectivo contractuales aportados como garantia para el
pago de la deuda, seran destinados para liquidar el importe de los intereses y principal de los
Certificados Bursatiles.

El valor razonable de los instrumentos financieros requiere de juicio para desarrollar e interpretar las
estimaciones de valores razonables, asimismo utiliza supuestos que se basan en las condiciones de mercado
existentes a cada una de las fechas del estado de posicién financiera. Consecuentemente, los montos
estimados que se presentan no necesariamente son indicativos de los montos que el Fideicomiso podria
realizar en un intercambio de mercado actual.
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11.

Contingencias y compromisos

El Fiduciario tiene las siguientes facultades y obligaciones en el caso de incumplimientos en las clausulas del
contrato de Fideicomiso irrevocable:

a. Cuando se requiera la realizacion de actos urgentes, o suceda cualquier circunstancia no prevista en el
presente Fideicomiso, cuya falta de atencion inmediata pueda causar perjuicios notorios al patrimonio,
el Fiduciario debera dar aviso de inmediato al Representante Comin y al Fideicomitente y actuar
conforme a lo que establece la legislacién aplicable.

b. Para que el Representante Comin pueda cumplir con las obligaciones establecidas en el Fideicomiso y
en los CB's, el Fideicomitente, el Administrador y el Fiduciario se obligan a proporcionarle toda la
informacion requerida de acuerdo a lo establecido en los contratos respectivos.

C. El Fiduciario debera celebrar y cumplir con el Cedente el Contrato de Cesion, por medio del cual,
cederd y transmitird, en forma irrevocable, en favor del Fideicomiso, los créditos hipotecarios.
Asimismo, celebrar y cumplir con el Cedente los “Contratos de Cesiones Adicionales” para reemplazar
“Créditos no Elegibles”, de acuerdo a lo siguiente:

1. El Cedente declara, principalmente, bajo protesta de decir verdad que en la fecha de corte y
hasta la fecha de cierre:

i Era el tnico titular de cada uno de los créditos hipotecarios y sus accesorios.

ii Todos los créditos hipotecarios se encuentran libres de cualquier gravamen, garantia,
prenda u otra limitacion.

iii.  Cada uno de los créditos hipotecarios cuenta con un expediente de crédito completo y

debidamente integrado.
iv.  Cada uno de dichos créditos se encuentran denominados en pesos.

V. Cada uno de los créditos hipotecarios y sus correspondientes hipotecas estan
debidamente documentados en escrituras ptblicas.

Vi, A la fecha del presente contrato no tiene conocimiento de que existan litigios de
cualquier tipo ante tribunales locales o federales en relacion con los créditos
hipotecarios.

vii.  Los créditos hipotecarios cumplen con las disposiciones legales aplicables, incluyendo
aquellas referentes a intereses.

viii.  Bajo los términos de los créditos hipotecarios no existe penalidad o comisién alguna por
pagos de principal hechos por el deudor hipotecario con anterioridad a la fecha de
vencimiento correspondiente.

ix. A lafecha de corte cada uno de los créditos hipotecarios tenfa una fecha de vencimiento
final a un plazo no mayor a 20 afios y ningtn crédito hipotecario tiene una fecha de
vencimiento posterior a la de los CB’s,

X. Al momento de su otorgamiento el saldo insoluto de cada uno de los créditos

hipotecarios tenfa una relacién no mayor a 95% con respecto al valor de avalio del
inmueble correspondiente.
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12.

Xi.
xii.  Cada crédito hipotecario prevé el pago de intereses ordinarios por parte del deudor
hipotecario a una tasa.

xiii.  Cada uno de los créditos hipotecarios clasifica como un crédito hipotecario vigente.

xiv.  No tiene conocimiento de la existencia de procedimiento alguno tendiente a la
expropiacién de cualquier inmueble.

Aprobacion de los estados financieros
Los estados financieros fueron autorizados para su emision el 17 de marzo de 2014 por Edgar Figueroa

Pantoja, Subdirector de Operacion Fiduciaria y Enrique Huerta Atriano Gerente de Informacién Financiera
del Fiduciario (Banco Invex, S.A., Institucién de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero-Fiduciario).

* ok ok R ok %k
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