PROSPECTO DEFINITIVO. Los valores mencionados en el Prospecto Definitivo han sido
registrados en el Registro Nacional de Valores que lleva la Comisién Nacional Bancaria y de
Valores, los cuales no podran ser ofrecidos ni vendidos fuera de los Estados Unidos Mexicanos, a
menos que sea permitido por las leyes de otros paises.



CASIMAEXICANA

" Hipotacaria

HIPOTECARIA CASA MEXICANA, S.A.DEC.V,, S.F.OM, E.NR.
PROGRAMA DUAL REVOLVENTE DE CERTIFICADOS BURSATILES

MONTO TOTAL AUTORIZADO:
$2,000°000,000.00 M. N. (DOS MIL MILLONES DE PESOS 00/100 MONEDA NACIONAL)
O SU EQUIVALENTE EN UDIS, TOMANDO COMO REFERENCIA EL VALOR DE LA UDI EN CADA
FECHA DE EMISION, SIN QUE EL MONTO CONJUNTO DE LA EMISIONES VIGENTES EN CUALQUIER
FECHA PUEDA EXCEDER DEL MONTO TOTAL AUTORIZADO.

CONFORME A LOS TERMINOS DEL PROGRAMA, EL SALDO INSOLUTO DE PRINCIPAL DE
LOS CERTIFICADOS BURSATILES DE CORTO PLAZO EN CIRCULACION NO PODRA EXCEDER

DE $300,000,000.00 M.N. (TRESCIENTOS MILLONES DE PESOS 00/100 MONEDA NACIONAL) O SU
EQUIVALENTE EN UDIS, MIENTRAS QUE EL SALDO INSOLUTO DE PRINCIPAL DE LOS

CERTIFICADOS DE LARGO PLAZO NO PODRA EXCEDER DE $1,700,000,000.00 M.N. (MIL
SETECIENTOS MILLONES DE PESOS 00/100 MONEDA NACIONAL) O SU EQUIVALENTE EN UDIS.

(Salvo que de otra forma se definan en el presente Prospecto, los términos definidos con mayuscula inicial,
sea en singular o plural, tendran el significado que se les atribuye en el Glosario de Términos y Definiciones
del presente Prospecto).

Cada emision de Certificados Bursatiles que se haga al amparo del Programa contara con sus propias caracteristicas. El
precio de emision, el monto total de la emision, el valor nominal, la fecha de emisién y liquidacion, el plazo, la fecha de
vencimiento, la tasa de interés aplicable y, en su caso, la forma de calcularia y la periodicidad de pago de interés o, en su
caso, la tasa de descuento correspondiente, entre otras caracteristicas de los Certificados Bursatiles de cada Emision
(segun se define mas adelante), seran acordados por el Emisor con el colocador respectivo en el momento de dicha
Emision. Los Certificados Bursatiles se podran denominar en Pesos o en UDIS, segin se sefiale en el Aviso de Oferta, la
Convocatoria y en el Aviso de Colocacion o en el Suplemento respectivo, segun sea el caso. Podra realizarse una o varias
Emisiones de Certificados Bursatiles al amparo del Programa siempre y cuando el saldo insoluto del principal de los
Certificados Bursatiles en circulaciéon no exceda el Monto Total Autorizado del Programa.

Las Emisiones de Certificados Bursatiles que se realicen al amparo del Programa podran ser Emisiones de Corto Plazo
(segun se define mas adelante) o Emisiones de Largo Plazo (segin se define mas adelante) de conformidad con las
restricciones que se establecen en este Prospecto (segun se define mas adelante).

Emisor: Hipotecaria Casa Mexicana, S.A. de C.V., S.F.O.M,, E.N.R.

Tipo de Instrumento: Certificados Bursatiles, segin se describen en este Prospecto, el
Emisor podra realizar indistintamente Emisiones de Corto Plazo y
Emisiones de Largo Plazo.

Clave de Pizarra: CASAMEX.
Monto Total Autorizado del Programa
con caracter de revolvente: $2,000'000,000.00 M.N. (dos mil millones de Pesos 00/100 moneda

nacional.) o su equivalente en UDIS, tomando como referencia el
valor de la UDI en cada fecha de emisién, sin que el monto conjunto
de la emisiones vigentes en cualquier fecha pueda exceder del monto
autorizado. Conforme a los términos del Programa, el saldo insoluto de
principal de los Certificados Bursatiles de Corto Plazo en circulacion no
podra exceder de $300.000,000.00 M.N. (trescientos millones de
pesos 00/100 moneda nacional) o su_equivalente en UDIS, mientras
que el saldo insoluto de principal de los certificados de largo plazo no
podra exceder de $1.700.000.000.00 M.N. (mil setecientos millones de
pesos 00/100 moneda nacional) o su equivalente en UDIS.

Vigencia del Programa: 4 afos a partir de la fecha de autorizacion del Programa por parte de
la CNBV.
Valor Nominal de los Certificados Bursatiles: Serd determinade para cada Emision en el Aviso de Oferta, la

Convocatoria y en el Aviso de Colocacién o en el Suplemento
correspondiente, segun sea el caso, en el entendido que el valor
nominal de cada Certificado Bursatil serd de $100.00 M.N. (cien Pesos
00/100 moneda nacional), o 100.00 (cien) UDIS, o sus muitiplos.

Denominacion: Los Certificados Bursatiles podran denominarse en Pesos o en UDIS
segln se sefiale en el Titulo, en el Aviso de Oferta, en la Convocatoria,
en el Aviso de Colocacién o en los Suplementos correspondientes,
segun sea el ¢aso.



Plazo:

Fecha de Emisién y Liquidacién:

Tasa de Interés o de Descuento:

Tasa de Intereses Moratorios:

Periodicidad de Pago de Intereses:

Lugar y Forma de Pago de Principal
e Intereses:

Amortizacion:

Amortizaciéon Anticipada:

Obligaciones del Emisor:

El plazo de los Certificados Bursatiles serd determinado para cada
Emisién y se establecera en el Titulo, en el Aviso de Oferta, en la
Convocatoria, en el Aviso de Colocacion o en los Suplementos
correspondientes, segin sea el caso. Dependiendo de su plazo, los
Certificados Bursatiles podran ser Certificados Bursatiles de Corto
Plazo o Certificados Bursatiles de Largo Plazo. Seran de corto plazo
los Certificados Bursatiles que se emitan con un plazo minimo de 7
dias y un plazo maximo de 360 dias (dichos Certificados Bursatiles, los
“Certificados Bursatiles de Corto Plazo” y la Emision respectiva, una
“Emisién de Corto Plazo”). Seran de largo plazo los Certificados
Bursatiles que se emitan con un plazo minimo de 1 afio y maximo de
30 afios (dichos Certificados Bursatiles, los “Certificados Bursatiles de
Largo Plazo” y la Emision respectiva, una “Emisién de Largo Plazo”).
La fecha de emision y liquidacién de los Certificados Bursatiles seran
determinadas para cada emision de Certificados Bursatiles realizada al
amparo del Programa, segun se sefiale en el Titulo, en el Aviso de
Oferta, en la Convocatoria, en el Aviso de Colocacién o en los
Suplementos correspondientes, segun sea el caso.

Los Certificados Bursatiles podran devengar intereses desde la fecha
de su emision y en tanto no sean amortizados en su totalidad. La tasa
a la que devenguen intereses los Certificados Bursatiles podra ser fija
o variable y el mecanismo para su determinacion y caiculo (incluyendo
el primer pago de intereses) se fijaran para cada Emision y se indicara
en el Titulo, en el Aviso de Oferta, en el Aviso de Colocacién o en el
Suplemento correspondiente, segin sea el caso. Asimismo, los
Certificados Bursatiles podran emitirse con una tasa de descuento, es
decir a un precio inferior a su valor nominal. La tasa de descuento que
en su caso sea aplicable se indicara en el Titulo, en el Aviso de Oferta,
en el Aviso de Colocacién o en el Suplemento correspondiente, segun
sea el caso.

Los Certificados Bursatiles podran devengar intereses moratorios, los
cuales se fijaran para cada Emision y se indicara en el Titulo, en el
Aviso de Oferta, en la Convocatoria, en el Aviso de Colocacion o en
los Suplementos correspondientes, segin sea el caso.

Los intereses devengados al amparo de los Certificados Bursatiles
seran pagados con la periodicidad que se establezca para cada
Emision y que se establecera en el Titulo, en el Aviso de Oferta, en la
Convocatoria, en el Aviso de Colocacion o en el Suplemento
correspondiente, segtin sea el caso.

El principal y, en su caso, los intereses devengados respecto de los
Certificados Bursatiles se pagaran mediante transferencia electronica
en el domicilio de S.D. indeval Institucion para el Depésito de Valores,
S.A. de C.V. (“Indeval"), ubicado en Paseo de la Reforma No. 255,
tercer piso, Colonia Cuauhtémoc, C.P. 06500, México, D. F., contra la
entrega del Titulo, o contra las constancias o certificaciones que para
tales efectos expida el Indeval. E! Emisor entregara al Representante
Comun, el dia anterior al que deba efectuar dichos pagos a mas tardar
a las 11:00 horas el importe a pagar correspondiente a los Certificados
Bursatiles en circulacién. En caso de mora los pagos se realizaran en
las oficinas del Representante Comun ubicadas en Bivd. Manuel Avila
Camacho No. 40, Lomas de Chapultepec, 11000, México, D.F.

La amortizacién de los Certificados Bursatiles de Largo Plazo se
llevard a cabo de la manera que se indique en el Suplemento
correspondiente, pudiendo amortizarse mediante un solo pago al
vencimiento o mediante amortizaciones programadas. En el caso de
Certificados Bursétiles de Corto Plazo la amortizacion se realizara
mediante un solo pago al vencimiento.

Los Certificados Bursatiles podran contener disposiciones relativas a
su amortizacion anticipada, segun se sefiale en el Titulo, en el Aviso
de Oferta, en la Convocatoria, en el Aviso de Colocacion o en el
Suplemento correspondiente, segin sea el caso.

Los Certificados Bursatiles podran prever obligaciones de hacer y de
no hacer del Emisor, segin se sefiale en el Titulo, en el Aviso de
Oferta, en la Convocatoria, en el Aviso de Colocacién o en los
Suplementos correspondientes, segin sea el caso.



Vencimiento Anticipado:

Garantias:

Calificacione= ‘a0 A~ argo Plazo:

Calificacion otorgada por Standard & Poor’s,
S.A. de C. V., para las Emisiones de
Corto Plazo:

Aumento en el Nimero de Certificados
Bursatiles correspondientes a una Emision:

Depositario:
Posibies Adquirentes:

Régimen Fiscal:

Representante Comun:

Los Certificados Bursatiles podran contener disposiciones relativas a
su vencimiento anticipado, segin se sefiale en el Tituio, en el Aviso de
Oferta, en la Convocatoria, en el Aviso de Colocacidon o en los
Suplementos correspondientes, segln sea el caso.

Los Certificados Bursatiles que se emitan al amparo del Programa
podran estar o no garantizados de conformidad con los esquemas de
garantia previstos mas adelante y cuyas caracteristicas,
funcionamiento y obligado garante se indicara en el Titulo, en el Aviso
de Oferta, en la Convocatoria, en el Aviso de Colocacién o en los
Suplementos correspondientes, seguin sea el caso. Algunas emisiones
realizadas al amparo del Programa estaran avaladas parcialmente por
la por SHF, hasta por ei 65% (sesenta y cinco por ciento) del saido
insoluto de la Emisién, en el entendido que dicha suma Unicamente
cubre el principal de la Emision e intereses ordinarios, y no incluye el
pago de intereses moratorios o cualquier otro accesorio, de
conformidad con los términos de la Emisién de Certificados Bursatiles.
Los Certificados Bursatiles que podran contar con la garantia de la
SHF bajo el Convenioc SHF, son aquellos que la Emisora emita para
sustituir, a su vencimiento natural 0 como consecuencia de
amortizacién anticipada, aquellos certificados bursatiles que hubieren
sido emitidos con anterioridad al 11 de mayo de 2009 (fecha de firma
del contrato), y cuyo vencimiento sea en el afio 2009 6 2010.

Cada Emision de Largo Plazo sera calificada por agencias
calificadoras debidamente autorizadas para operar en México. El
nombre de las agencias calificadoras y la calificacion asignada a los
Certificados Bursatiles de Largo Plazo se especificaran en el
Suplemento respectivo.

“mxA-3", es decir, que existe una adecuada capacidad de pago
oportuno tanto de intereses como principal; sin embargo, son més
vuinerables a los efectos adversos de cambios circunstanciales que
las emisiones calificadas en categorias superiores. El monto de
Certificados de Corto Plazo a emitir al amparo del Programa sera de
hasta $300,000,000.00 M.N. (trescientos miliones de pesos 00/100

moneda nacional) o su equivalente en UDIS,

El Emisor tendrd el derecho de emitir y ofrecer publicamente
Certificados Bursatiles de Largo Plazo y Corto Plazo adicionales a los
Certificados Bursatiles de Largo Plazo y Corto Plazo emitidos
originalmente al amparo de una Emisién. Dichos Certificados
adicionales tendran las mismas caracteristicas que los Certificados
originales de dicha Emisién (con excepcion de la fecha de emision vy,
en su caso el primer periodo de intereses) y se consideraran parte de
la misma Emisién. EI Emisor no requerira de autorizacion de los
tenedores de los Certificados Bursatiles de Largo Plazo y Corto Plazo
originalmente emitidos para realizar la emisién de los Certificados
Bursatiles adicionales.

S.D. Indeval Institucion para el Depésito de Valores, S.A. de C.V.
Personas fisicas y morales cuando su régimen de inversién lo prevea
expresamente.

La tasa de retencién del Impuesto Sobre la Renta aplicable respecto a
los intereses pagados conforme a los Certificados Bursatiles se
encuentra sujeta: (i) para las personas fisicas y morales residentes en
México para efectos fiscales a lo previsto en los articulos 58 y 160 y
demas aplicables de la Ley del Impuesto Sobre la Renta vigente; y (ii)
para las personas fisicas y morales residentes en el extranjero para
efectos fiscales, a lo previsto en los articulos 179, 195 y demas
aplicables de la Ley del Impuesto Sobre la Renta vigente. Los posibles
adquirentes de los Certificados Bursatiles deberan consultar con sus
asesores las consecuencias fiscales resultantes de su inversion en los
Certificados Bursatiles, incluyendo la aplicacion de reglas especificas
respecto a su situacién particular. El régimen fiscal vigente podra
modificarse a lo largo de la duracién dei Programa.

Banco Invex, S.A., lInstitucion de Banca Multiple, Invex Grupo
Financiero, Fiduciario, serd el Representante Coman para efectos de
Emisiones de Certificados Bursatiles de Corto Plazo y Largo Plazo.
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INTERMEDIARIO COLOCADOR

| Casa de Bolsa

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

El Programa de Certificados Burséatiles que se describe en este Prospecto fue autorizado por la CNBV y los Certificados Bursatiles objeto del
mismo se encuentran inscritos con el No. 3039-4.19-2010-001 en el Registro Nacional de Valores y son aptos para ser listados en el listado
correspondiente de la Bolsa Mexicana de Valores, SAB.deCV.

La inscripcién en el Registro Nacional de Valores no implica certificacién sobre la bondad de los valores, la solvencia de la Emisora o sobre fa
exactitud o veracidad de la informacién contenida en el Prospecto, ni convalida los actos que, en su caso hubieren sido realizados en
contravencién de las leyes.

El presente Prospecto podra ser consultado en la direccion de Internet de la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.. www.bmv.com.mx 0

en la pagina de Internet del Emisor en la siguiente direccion www.hcasamex.com.mx {en el entendido que dicha pagina de Internet no forma
parte del presente Prospecto), o en la pagina de Internet de la CNBV en la siguiente direccion www.cnbv.gob.mx

Autorizacion CNBV 153/3153/2010 de fecha 5 de marzo de 2010.
México, D.F., a 8 de marzo de 2010.

El presente Prospecto se encuentra a disposicion con el Intermediario Colocador.
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Ningdn intermediario, apoderado para celebrar operaciones con el publico, o cualquier otra
persona, ha sido autorizada para proporcionar informacion o hacer cualquier declaracion
que no esté contenida en este Prospecto. Como consecuencia de lo anterior, cualquier
informacién o declaracion que no esté contenida en este Prospecto debera entenderse
como no autorizada por Hipotecaria Casa Mexicana, S.A. de C.V,, 8.F.0.M,, E.N.R,, ni por Ixe
Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Ixe Grupo Financiero.

Los anexos incluidos en este Prospecto forman parte del mismo.



I. INFORMACION GENERAL.

Salvo que de otra forma se definan en el presente Prospecto, los términos definidos con mayuscula
inicial, sea en singular o plural, tendran el significado que se les atribuye a continuacién:

1. Glosario de Términos y Definiciones.

“Agencia Calificadora”

“AMFE”

“Aviso de Colocaciéon”

“Aviso de Oferta Publica”

“BANXICO”
HBMV”
“Cartera Individual”

“Cartera Puente”

“Certificados Bursatiles”,
“Certificados” o0 “CEBURES”

“Certificados Bursatiles de
Corto Plazo”

Significa instituciones independientes que dictaminan las emisiones
de instrumentos representativos de deuda, para establecer el grado
de riesgo que dicho instrumento representa para el inversionista.
Evalian la certeza de pago oportuno del principal e intereses y
constatan la existencia legal de la emisora, a la vez que ponderan
su situacion financiera. Asi mismo, se dedican a emitir
calificaciones de instituciones financieras, productos derivados,
companias de seguros, fianzas publicas y estructuradas,
financiamiento de proyectos, riesgo soberano-pais y calificaciones
de sociedades de inversion.

Significa Asociaciéon Mexicana de entidades Financieras
Especializadas”.

Significa el aviso de colocacion que se publique en la pagina de
Internet de la BMV y en su caso, en periddicos de circulacion
nacional, en el que se detallaran los resultados y/o principales
caracteristicas de cada Emision de Certificados Bursatiles
realizada al amparo del Programa.

Significa el aviso publicado en la pagina de Internet de la BMV,
conforme al cual se invita a inversionistas potenciales a participar
en un proceso de oferta de Certificados Bursatiles a través de un
cierre de libro tradicional y en el que se detallan las principales
caracteristicas de dichos Certificados Bursatiles

Significa el Banco de México.
Significa la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.
Créditos con garantia hipotecaria otorgados a adquirentes.

Creditos con garantia hipotecaria y sus accesorios otorgados a
constructoras de proyectos inmobiliarios destinados a la edificacion
de desarrolios habitacionales que se refieran a viviendas que estén
dentro de los valores determinados por las Condiciones Generales
de Financiamiento de la SHF.

Significan los Certificados Bursatiles de Corto Plazo y de Largo
Plazo que pueden ser emitidos por el Emisor al amparo del
Programa.

Significan los Certificados Bursatiles que se emitan con un plazo
minimo de 7 dias y un plazo maximo de 360 dias.



“Certificados Bursatiles de
Largo Plazo”

“CNBV”

“Convocatoria”

“Criterios Contables”

“Dia Habil”

“Disposiciones”

“Emisnet”

“Emision”

“Emision de Corto Plazo”

“Emisor(a)’, la “Compafia”, la

“Empresa”, o
“Casa Mexicana”

“Garantia”

“HCM”

“IMPI”

“Indeval”

“INPC”

Significan los Certificados Bursatiles que se emitan con un plazo
minimo de 1 afio y un plazo maximo de 30 afos.

Significa la Comision Nacional Bancaria y de Valores.

Significa el aviso publicado en la pagina de Internet de la BMV,
conforme al cual se invita a inversionistas potenciales a participar
en el proceso de subasta de Certificados Bursatiles y en el que se
detallan las principales caracteristicas de dichos Certificados
Bursatiles.

Significan los “Criterios de Contabilidad emitidos por el Consejo
Mexicano para la Investigacion y Desarrollo de Normas de
Informacién Financiera, A.C.”.

Significa cualquier dia, que no sea sabado o domingo, o dia feriado
por ley, en el que las instituciones de banca muiltiple deban
mantener sus oficinas abiertas para celebrar operaciones con el
publico, conforme al calendario que publique periodicamente la
CNBV.

Significan las Disposiciones de caracter general aplicables a las
emisoras de valores y a otros participantes del mercado de valores
emitidas por la CNBV, asi como la demas disposiciones de
caracter general aplicables a emisoras que emita la CNBV.

Significa, el Sistema Electronico de comunicacion con Emisoras de
Valores que mantiene la BMV.

Significa cualquier emision de Certificados Bursatiles que el Emisor
lleve a cabo de conformidad con el Programa.

Significa una Emisién con un plazo minimo de 7 dias y un plazo
maximo de 360 dias.

Significa Hipotecaria Casa Mexicana, S.A. de C.V,, S.O.F.O.M,
E.N.R.

Tendra el significado atribuido en la seccion “l. El Programa,
apartado 1.17. “Garantias”.

Significa Hipotecaria Casa Mexicana S.A. de C.V., S.O.F.OM,
E.N.R.

Significa el Instituto Mexicano de la Propiedad Industrial.

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

Significa el indice Nacional de Precios al Consumidor que publique
periddicamente BANXICO en el Diario Oficial de la Federacion o
cualquier indice que lo suceda.



s

“Intermediario Colocador

“‘LGOAAC”

‘LGTOC”
“‘LMV”

“México”

“Monto Total Autorizado del!

Programa”

“NIF”

“OREVI”

“Peso”, “Pesos”, 0 “$”

“PIB”
“Programa” o “Programa

Dual Revolvente” o
“Programa Dual”

“Prospecto”

“Representante Coman”

“‘RNV”
“SCV”
“SHCP”

“SHF”

Significa Ixe Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Ixe Grupo Financiero.

Significa la Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares
del Crédito.

Significa la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.
Significa la Ley del Mercado de Valores.

Significa los Estados Unidos Mexicanos.

$2,000'000,000.00 M.N. (dos mil millones de Pesos 00/100
moneda nacional.) o su equivalente en UDIS, tomando como
referencia el valor de la UDI en cada fecha de emision, sin que el
monto conjunto de la emisiones vigentes en cualquier fecha pueda
exceder del monto autorizado. Conforme a los términos del
Programa, el saldo insoluto de principal de los Certificados
Bursatiles de Corto Plazo en circulacion no podra exceder de
$300,000,000.00 M.N. (trescientos millones de pesos 00/100
moneda nacional) o su equivalente en UDIS, mientras que el saldo
insoluto de principal de los certificados de largo plazo no podra
exceder de $1,700,000,000.00 M.N. (mil setecientos millones de
pesos 00/100 moneda nacional) o su equivalente en UDIS.

Significa las Normas de Informacién Financiera, aplicadas en forma
consistente.

Organizacion Regional de vivienda.

Significa la moneda de curso legal en México, en este Prospecto se
expresan cifras en Pesos, en miles de Pesos y en millones de
pesos.

Significa Producto Interno Bruto.

Significa el programa dual con caracter de revolvente de
Certificados Bursatiles, al amparo del cual el Emisor podra emitir
Certificados de Corto Plazo ylo Certificados de Largo Plazo,
autorizado por la CNBV mediante oficio 153/3153/2010 de fecha 5
de marzo de 2010.

Significa el presente prospecto del Programa de Certificados
Bursatiles.

Significa Invex, S.A., Institucién de Banca Mdltiple, invex Grupo
Financiero, Fiduciario, o cualquier otra entidad que la sustituya.

Significa el Registro Nacional de Valores que mantiene ila CNBV.
Significa seguro de crédito a la vivienda.
Significa la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico.

Significa Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de
Credito, Institucion de Banca de Desarrollo.
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“SOFOL”

“SOFOM, E.N.R”

“Suplemento”

“Tenedores”

“Titulo”

“TIE”

“Tipo de Cambio”

“UbIs”

“Know How"

Significa una Sociedad Financiera de Objeto Limitado.

Significa una Sociedad Financiera de Objeto Muiltiple, Entidad No
Regulada.

Significa cualquier suplemento al presente Prospecto que se
prepare con relacion con una Emision, y que contenga las
caracteristicas correspondientes a una Emision de Certificados
Bursatiles de Largo Plazo al amparo del Programa.

Significan los tenedores de los Certificados Bursatiles.

Significa el titulo que ampare una Emision de Certificados
Bursatiles que el Emisor lleve a cabo de conformidad con el
Programa.

Significa la tasa de interés interbancaria de equilibrio que publique
periédicamente el BANXICO en el Diario Oficial de la Federacion o
cualquier tasa que la suceda o la sustituya.

Significa el tipo de cambio para solventar las obligaciones
denominadas en moneda extranjera pagaderas en la Republica
Mexicana que determina BANXICO y publica en el Diario Oficial de
fa Federacion.

Significan las Unidades de Inversion cuyo valor en Pesos se
publica por BANXICO en el Diario Oficial de la Federacion.

Significa el conjunto de conocimientos practicos, tecnicas o
criterios que se utilizan en la elaboracion o disefio de un proyecto y
que se pueden reutilizar al momento de realizar otros proyectos
similares o afines.
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2. Resumen Ejecutivo.

2.1 Descripcion Actual

Hipotecaria Casa Mexicana se constituyé en el afio de 2001 como una respuesta de un grupo de
inversionistas mexicanos a las politicas gubernamentales de apoyo al sector de vivienda. En el
2005 recibe la participacién de nuevos inversionistas encabezados por Advent International
Corporation (Mexico), fondo privado de inversién quien confia plenamente en el crecimiento de la
industria y la empresa.

En cumplimiento a la ley, en 2007 se convirtié en Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad
No Regulada.

Hipotecaria Casa Mexicana se especializa en el financiamiento para la adquisicion de vivienda,
principalmente de interés social y medio, asi como para la construccion de conjuntos
habitacionales para empresas desarrolladoras.

Fortalezas
Eficiencia en la originacién y administracién de Créditos Hipotecarios Individuales: HCM cuenta con

un sistema de originacion de Créditos Individuales automatizado que le permite controlar y
administrar el crédito desde que se ingresa el expediente hasta que este es formalizado.

Recurso Humano: La principal fortaleza de Hipotecaria Casa Mexicana es su recurso humano;
profesionistas comprometidos, con amplia experiencia en el medio financiero, particularmente
hipotecario.

Cobertura Nacional: Hipotecaria Casa Mexicana a través de su red de sucursales lograr tener
presencia en toda la Republica Mexicana.

Infraestructura Tecnologica: HCM desarrolla constantemente la sistematizacion de los procesos
internos a fin de lograr disminuir en lo posible el error humano, y contar con reportes a tiempo real
que facilitan la toma de decisiones directivas.

Unidad de Valuacion: Hipotecaria Casa Mexicana es una de las pocas SOFOMES que cuenta con
su propia Unidad de Valuacion, lo que le permite tener certidumbre de la calidad de los activos
sobre los cuales se tiene garantia.

Mercado

Unos de los factores primordiales para el crecimiento y desarrollo econémico es el crédito. Desde
la crisis del sector subprime en Estados Unidos y la quiebra de Lehman Brother's, el otorgamiento
del crédito se ha visto seriamente afectado, imposibilitando la oportunidad de que distintos sectores
de la poblacién adquieran bienes duraderos.

Uno de estos bienes duraderos es la vivienda. Dada la estructura demografica de México existe
una creciente demanda habitacional que no ha sido cubierta por Ia oferta de vivienda.

Con esta finalidad existen en México distintos organismos dentro del mercado hipotecario

disefiados para fomentar el desarrollo y la compra de vivienda: INFONAVIT, SHF, FOVISSSTE,
CANAVI, Banca Comercial, Sofoles, Sofomes y Orevi's.
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En 2009 a pesar del dificil entorno econémico y social, el gobierno federal ha hecho esfuerzos para
sostener a la vivienda como motor de la economia.

e Pacto Nacional de Vivienda firmado por el Presidente Felipe Calderén, con el cual los
diversos sectores del campo de la construccion se comprometieron a mantener los precios
de las viviendas populares y evitar el incremento de precios en los insumos para la
edificacion.

e El Convenio de SHF con garantia de pago oportuno al 65% para apoyar a las principales
Sofoles y Sofomes hipotecarias, restandoles presiones de liquidez.

La cartera correspondiente a las Sofoles y Sofomes Hipotecarias (3146, 761.35 millones de pesos
a noviembre del 2009), al igual que en 2008 siguen constituyendo el 47.5% de la cartera total del
sector de Sofomes y Sofoles, con lo que se ratifica la importancia que tienen dentro del mismo.

Para 2010 Infonavit y Fovissste tendran una meta de colocacién de 500 mil y 100 mil créditos, y
como muestra de la importancia del sector de la vivienda, se espera la entrada de nuevos
jugadores en el mercado hipotecario.

Productos y Sucursales.

Hipotecaria Casa Mexicana cuenta con 10 sucursales en la Republica Mexicana; Cancun, Mérida,
Matriz (D.F. y Edo Mex.), Ledn, San Luis Potosi, Guadalajara, Monterrey, Mexicali, Puerto Vallarta,
Chihuahua. A diciembre de 2009, HCM cuenta con 128 empleados, es decir 11 empleados mas
que al cierre de 2008.

Asi mismo HCM cuenta con una amplia variedad de productos.

¢ Crédito Puente

e Crédito Individual en pesos y en unidades de inversién (UDIS) (SHF tradicional, Cofinavit,
Cofinavit Ingresos Adicional, Apoyo Infonavit y Subsidios).

¢ Fovissste (Tradicional,Alia2 y Respalda2)

e Unidad de Avaluos propia (Avaltios Fovissste, Infonavit, Tesoreria del Distrito Federal,
Estudios de valor, Opiniones de valor).

Situacion Financiera

ICAP

Hipotecaria Casa Mexicana, cuenta con una fuerte capitalizacion con valores superiores a los
requeridos por Sociedad Hipotecaria Federal. Al cierre de diciembre de 2009 contaba con un ICAP
de 17.92%.

17.92%

12.38% 12.28% 12.12% 12.55% oo ngien

11.70%

1Q08 2008 3Q08 4Q08 1Qo09 2009 3Qo9 4Q09

Esto refleja el fuerte compromiso de los accionistas y la confianza en el sector.

13



Cartera Vencida

Por otro lado como resultado de las condiciones del mercado, la cartera vencida de HCM
(Individual y Puente) pas6 de $91.3 millones de pesos al cierre de 2008 a $168.5 millones de
pesos. Sin embargo cabe destacar que HCM logré detener la tendencia creciente del segundo
trimestre en el punto mas algido de la crisis y contenerla a partir del tercer trimestre de 2009.

$185.9
$169.8 B 1.0 51719 $169.6 $168.5
3135.0

$119.1
$108.1 $107.9 $110.7 4

$91.3

Dic-08 Ene-09 Feh-09 Mar-09 Abr-09 May-09 Jun-09 Jul-09 Ago-09 Sep-09 Oct-09 Nov-09 Dic-09

Estimacion Preventiva

Como resultado del incremento de la cartera vencida en 2009, HCM ha incrementado sus reservas
constituidas de tal manera que acorde a la metodologia de Sociedad Hipotecaria Federal tenemos
cubiertas nuestras reservas requeridas en un 56.6% mas de lo solicitado y cumpliendo con los
requisitos de la Circular Unica de Bancos de la CNBV.

$45.7 3458 $45.7

Dic-08 Ene-09 Feb-09 Mar-09 Abr-09 May-09 Jun-09 Jul-09 Ago-09 Sep-09 Oct-09 Nov-09 Dic-09
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Participacion de mercado con base a la Cartera Total'

Hipotecaria Casa Mexicana ha mostrado a través de los afios consistencia en el porcentaje de su
participacién dentro del mercado hipotecario, airededor del 2%. A noviembre de 2009 y a pesar del
entorno econdomico, la Compaiiia muestra una participacién del 1.52%.

Participacion HCM

2.05%

1.74%

2005 2006 2007 2008 Nov-09

Durante los afios de 2007 y 2008 HCM mostré crecimientos por arriba de los presentados por el
sector, sin embargo durante 2009 se presenta un decremento como consecuencia de la
contraccion economica mundial y la contingencia de salud presentada en nuestro pais.

18.0%
12.7%
zm Hm Hm
2006 wos RS

-8.3%-5.8%

mCrecimientoHCM W Crecimiento Mkt

' Entiéndase participacion de mercado como Cartera Total de HCM/ Cartera Totat Sofoles y Sofomes Hipotecarias.
Fuente: AMFE
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Cartera de Crédito Individual

Al 31 de diciembre del 2009, la cartera de Créditos Individuales estaba compuesta por 4,036
créditos que representan un importe de $1,319 millones de pesos. Por producto se encontraba
distribuida de la siguiente manera

Apoyo Subsidio
4% 2%

Cofinavit
20%

mi
i

o Alia2

Por region nuestra cartera se encuentra distribuida de la siguiente manera.

Mda
4%

Le6n Chih
2% 1%

La cartera total de Crédito Individual pasé de $1,263 millones de pesos a $1,319 millones de pesos
de diciembre de 2008 a diciembre de 2009 respectivamente, lo cual significa un incremento del 7%.
A diciembre de 2008 la cartera vencida presenta un saldo de $126 millones de pesos, mientras que
la cartera vigente presenta un saldo de $1,194 millones de pesos.
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Cartera de Crédito Puente

Al 31 de diciembre de 2009 HCM contaba con 104 Créditos Puente en cartera por un saldo de
$752 millones de pesos integrada por $709 millones pesos en cartera vigente y $43 millones de
pesos en cartera vencida.

Por regidn nuestra cartera se encuentra distribuida de la siguiente manera

32%
28%

Centro Norte Sureste

Cartera Total

CARTERA DE CREDITO
CONCEPTO

Total de Cartera de Crédito (Neto) $ 1,978 $ 2244

Cartera de Crédito Vigente s 1,903 s 2,198
Créditos Puente S 709 S 1,014
Créditos Individuales S 1,194 S 1,184

Cartera de Crédito Vencdida s 169 s 91
Créditos Puente S 43 $ 13
Créditos Individuales S 126 S 79

{-} Menos

Estimacién Preventiva para Riesgos Crediticios $ 93.18 $ 45.73

Al 31 de diciembre de 2009, la cartera de crédito vigente de Hipotecaria Casa Mexicana
presentaba un saldo de $1,903 millones de pesos de los cuales el 92% representaba cartera
vigente y el 8% cartera vencida. El Crédito Puente representa el 37% de la Cartera total y los
Créditos Individuales el 63% restante.
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Cartera Total al 31 de diciembre 2009

¥ Créditos Puente
= Créditos Individuales
# Créditos Puente Vencidos

® Créditos Individuales
Vencidos

Ingresos totales por producto

A diciembre de 2008 el ingreso generado por Créditos Puente representaba el 51% del ingreso
total acumulado de la compania, a diciembre de 2009 este representa el 48% lo cual implica una
mejor distribucion de los ingresos dado el fortalecimiento de la participacion de los ingresos
generados por la cartera de Créditos Individuales y Fovissste.

B Puente

n Individual
# Fovissste
* Avaluds

2 Otros
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2.2 Deuda Bursatil

Desde 2006, Casa Mexicana ha utilizado la liquidez del mercado bursatil mexicano por medio de 2
programas que se detallan a continuacion:

Programas Inscritos en el Mercado de Valores
| instrumento | | Estatus |

Programa de Certificados Bursétiles a
Corto Plazo 153/516311/2006

22/9/2006 Cancelado

Programa de Certificados Bursétiles a

Corto Plazo 153/1850108/2007 VA Mo

Casa Mexicana considera la Deuda Bursatl como una de sus principales fuentes de
Financiamiento. Durante el 2009, Casa Mexicana mantuvo vigente un Programa de Certificados
Bursatiles de caracter revolvente a corto plazo, por un monto maximo autorizado de
$300,000,000.00 M.N. (trescientos millones de pesos 00/100 moneda nacional). Dicho programa
vencié el 14 de diciembre de 2009.

A continuacion se muestra la tabla resumen de los certificados bursétiles vigentes al 31 de
diciembre de 2009, bajo el amparo del programa de Certificados Bursatiles de corto plazo que la
CNBV autorizé a la Casa Mexicana el 14 de diciembre de 2007 bajo el nimero 153/1850108/2007.

CEBURES AL 31 DE DICIEMBRE DE 2009

Colocador Importe de la Emision Fec‘.‘é g Tasa i Fecl.'na'de Clave Pizarra
Inicio Vencimient
IXE

88,000,000.00 29/10/2008 130 TiE + 1. 25 8/03/2010 CASAMEX 01109
IXE 112,000,000.00 14/12/2009 84 TIE +1. 25 8/03/2010 CASAMEX 01209
200,000,000.00

La compaidiia, por mantener inscritos valores en el RNV presenta trimestraimente informacion
financiera tanto a la CNBV como a la BMV.De manera anual presenta los estados financieros
dictaminados por el afio que termind.

2.3 Informacion financiera

La informacién financiera que se presenta a continuacion con respecto de cada uno de los
ejercicios que terminaron el 31 de diciembre de 2006, 2007 y 2008 se deriva de, y debe ser leida
en conjunto con los Estados Financieros auditados de Casa Mexicana y sus notas que se incluyen
como anexo en este Prospecto. Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C. ha auditado los Estados
Financieros de Casa Mexicana correspondientes a los ejercicios fiscales terminados el 31 de
diciembre de 2006, 2007 y 2008.

La informacién financiera de Casa Mexicana que se presenta a continuacién con respecto a los al
31 de diciembre de 2009 no ha sido auditada.
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INFORMACION FINANCIERA

HIPOTECARIA CASA MEXICANA, S.A. DE C.V. SOFOM, ENR

BALANCE GENERAL
(Cifras en miles de pesos)
2009 2008 2007 2006
No Auditado Auditado Auditado  Auditado
ACTIVO
Disponibilidades 16,068 18,700 8,972 9,495
Inversiones en valores 133,364 211,123 48,625 108,105
Cartera Vigente
Crédito Individual 1,193,699 1,184,397 956,604 461,416
Crédito Puente 708,904 1,013,660 937,937 495,636

1,902,603 2,198,057 1,894,541 957,052
Cartera Vencida

Crédito individual 125,668 78,655 44,772 27,283
Crédito Puente 42,874 12,660 1,352 82,423
168,542 91,315 46,124 108,706
Estim. Prev. Riesgo Crediticios - 93,176 - 45,730 - 28,220 - 23,046
Cartera Neta Total 1,977,969 2,243,642 1,912,445 1,043,712
Otras Cuentas por Cobrar 141,600 83,985 101,284 47,483
Bienes Adjudicados 47,769 32,447 5,185 3,821
Activo Fijo Neto 5,552 6,519 8,206 8,697
Impuestos Diferidos 18,402 3,174 2,996 1,190
Otros Activos 13,405 15,831 11,276 9,635
TOTAL ACTIVO 2,354,128 2,615,421 2,098,989 1,232,138
PASIVO
Certificados Bursétiles 200,464 256,700 240,691 208,306
Préstamos bancarios y de otros organismos 1,770,010 1,941,339 1,517,817 746,027
Otras cuentas por pagar 123,711 193,573 126,233 91,177
Créditos diferidos 3,945 2,115 1,127 1,240
TOTAL PASIVO 2,098,131 2,393,727 1,885,868 1,046,750
CAPITAL CONTABLE
Capital Contribuido
Capital Social Histdrico 156,115 122,615 122,615 110,115
Actualizacion del capital 18,765 18,767 18,767 18,501
Prima en venta de acciones 3,116 3,115 3,115 3,115

177,997 144,497 144,497 131,731

Capital Ganado

Reservas de capital 4,205 3,777 3,028 1,659
Resultados de ejercicios anteriores 72,992 64,847 50,629 24,618
Resultado neto 804 8,573 14,967 27,380
78,001 77,197 68,624 53,657

TOTALCAPITAL CONTABLE 255,998 221,694 213,121 185,388

TOTAL PASIVO Y CAPITAL CONTABLE 2,354,128 2,615,421 - 2,098,989 ' 1,232,138




INFORMACION FINANCIERA

HIPOTECARIA CASA MEXICANA, S.A. DE C.V. SOFOM, ENR
ESTADO DE RESULTADOS
(Cifras en miles de pesos)

2009 2008 2007 2006
No Auditado Auditado Auditado Auditado

Ingresos porintereses 266,245 269,600 223,656 157,705
Gastos porintereses - 171,305 - 182,573 - 113,306 - 79,708
Resultado por posicién monetaria - - 8,186 - 8,380
Margen Financiero 94,940 87,027 102,164 69,617
Estimacidn preventiva para riesgos crediticios - 54,012 - 22,308 - 7,672 - 2,595
Margen Financiero ajustado por riesgos crediticios 40,927 64,719 94,492 67,022
Comisiones a favor 48,941 34,429 28,310 43,813
Comisiones a cargo - 22,706 - 22,814 - 18,729 - 11,352
Ingresos totales de la operacién 67,162 76,334 104,073 99,483
Gastos de operacién - 79,190 - 73,941 - 81,021 - 71,840
Resultado de operacién - 12,028 2,393 23,052 27,643
Otros productos 19,956 19,620 18,194 14,512
Otros gastos - 6,784 - 7,551 - 17,322

Resultado antes de impuesto sobre larenta 1,144 14,462 23,924 42,155
causado y diferido

Impuestos causados - 15,567 - 6,067 - 10,820 - 17,161
Impuestos diferidos 15,227 178 1,863 2,386
Resultado neto 304 8,573 14,967 27,380

*Nota: los saldos de 2008 se presentan en cifras al cierre de dicho periodo y las de 2007 y 2006 en
cifras del 31 de diciembre de 2007, ya que la NIF B-10 (que entr6 en vigor en enero de 2008)
requiere de la suspension del reconocimiento de los efectos de la inflacién, debido a que la
economia mexicana se encuentra en un entorno no inflacionario al mantener una inflacién
acumulada de los Gltimos tres anos inferior al 26%.

Los factores de actualizacién utilizados para el ejercicio 2006 fueron determinados con base en el
INPC.

3. Factores de Riesgo.

Al considerar la posible adquisicion de los Certificados Bursatiles, los potenciales Tenedores de los
Certificados Bursatiles deben tomar en consideracién, analizar y evaluar toda la informacion
contenida en este Prospecto y, en especial, los factores de riesgo que se mencionan a
continuacion. De materializarse los riesgos descritos, los negocios, resultados operativos, situacion
financiera y perspectivas del Emisor podrian verse afectados, asi como su capacidad para pagar
los Certificados Bursatiles.

Ademas, cabe la posibilidad de que los negocios, resultados operativos, situacion financiera y

perspectivas de la Emisora se vean afectadas por otros riesgos que la misma desconoce o que
actualmente no se consideran significativos.
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En el caso que los Certificados Bursatiles de Largo Plazo que sean emitidos al amparo de una
Emision de Largo Plazo realizada conforme al Programa descrito en este Prospecto estén sujetos
a riesgos especificos adicionales, los mismos se describiran en el Suplemento respectivo.

31. Factores relacionados con la economia de México.

Los resultados de los desarrollos inmobiliarios dependen, entre otros factores, del desempefio de
la industria de la construccion en México y de la situacion de la economia del pais. Por lo tanto, la
originacion y operacién de Créditos Puente e Individuales de vivienda estan expuestos a riesgos
originados de la falta de crecimiento en la actividad econémica, las fluctuaciones cambiarias, las
tasas de interés, la inflacion y otros eventos politicos, econdmicos y/o sociales de México, que
podrian afectar a la industria y mercado inmobiliario y, por tanto, la capacidad de pago de los
posibles acreditados.

Crecimiento econémico

Aunque la tasa de crecimiento de la economia de México aumento durante 2006, 2007 y 2008, se
ha venido dando una desaceleracion en dicho crecimiento. Un debilitamiento en la economia
traducido en una disminucién adicional en el crecimiento del pais se traduciria en un menor
dinamismo de la industria y por lo tanto de la demanda de crédito hipotecario, lo que pudiera
afectar la capacidad de la empresa de originar nuevo negocio.

Devaluacion

Por otra parte y aunque en los Uitimos afios la cotizacion del peso mexicano contra el ddlar
estadounidense habia permanecido relativamente estable, en 2008 tuvo un incremento sustancial
contra 2007. Una devaluacion importante de la moneda mexicana con respecto al dolar
norteamericano, podria afectar la economia mexicana y al mercado inmobiliario ya que gran parte
de los insumos para la construccion se denominan en délares.

Inflacion

En 2006, 2007 y 2008, el indice de inflacion en México, medido en términos de los cambios en el
indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC), fue de 4.05%, 3.76% y 6.53%, respectivamente.
A octubre de 2009, se reporta una inflacion acumulada del 2.61%. En caso de volver a niveles de
inflacion por arriba del 10% y que el incremento del salario minimo sea inferior como los
registrados en afios anteriores, éstos podrian afectar la capacidad de pago de los acreditados. La
inflacion podria afectar en forma adversa el poder adquisitivo de los adquirentes potenciales de las
viviendas que seran construidas con base en el financiamiento otorgado por Casa Mexicana, lo
que causaria una disminucién en los ingresos de los desarrolladores inmobiliarios. Esto,
repercutiria en el flujo de pagos de dichos inmobiliarios a la Compafiia.

Tasas de interés
Cualquier cambio en las tasas de interés tiene un efecto directo en los resultados de Casa

Mexicana. Incrementos en las tasas afectan la capacidad de pago y, por consiguiente, el nivel de
morosidad de la cartera; influye en el costo de fondeo y en los margenes financieros del Emisor.
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En la tabla siguiente se muestra el comportamiento del promedio de las tasas de interés durante
los ultimos 6 afos y el acumulado a octubre de 2009:

Udibonot |

(10anosp
" 2003 ’ 6_78% : . . 4.59%
2004 7.17% 4.79%

Coames  esw eI
2006 7.51% 4.23%
mor T e
2008 7.00% 4.04%
20000 602k 393%

* Promedio a octubre

Cambios en disposiciones gubernamentales

Cualquier cambio en politicas y estrategias gubernamentales, asi como ajustes de presupuestos
relacionados con programas de fomento a la vivienda o cualquier disposicién que las autoridades
pudiesen sefialar para las SOFOMES podria afectar la operacion y el régimen juridico de Casa
Mexicana y el mercado de los Créditos Hipotecarios en general, pudiendo afectarse los resultados
de La Compaiiia.

Nivel de empleo

En caso de que cambios en la situacion econémica, politica o social del pais trajeran como
consecuencia una pérdida masiva de empleos en el pais, la capacidad de pago de los
desarrolladores inmobiliarios podria verse afectada pues probablemente no podrian mantener los
niveles de comercializacion actuales y pudiera existir afectacién en el pago de créditos
relacionados al desempleo.

3.2.Factores de Riesgo de Mercado

Mejores condiciones de crédito por parte de competidores

A la fecha SHF ha autorizado la participacién de varias SOFOLES y SOFOMES en el mercado
hipotecario de viviendas de interés social y es posible la participacion de nuevas SOFOMES en el
futuro. La competencia entre este tipo de instituciones se estuvo enfocando principalmente en el
servicio y el precio, propiciando la adopcién de politicas y estrategias de operacién mas agresivas.

Por otro lado, existe actualmente competencia por parte de la banca comercial y otros
intermediarios financieros en Crédito Hipotecarios, en donde la competencia puede intensificarse
en el futuro. Ademas, actualmente se ha incrementado la consolidacion de los participantes en el
sector a través de adquisiciones y alianzas estratégicas.
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Los desarrolladores inmobiliarios han diversificado las opciones para obtener recursos, lo que ha
generado una competencia cerrada entre los intermediarios financieros para otorgar Crédito
Hipotecarios y podria serlo mas en el futuro, ello podria afectar la capacidad de Casa Mexicana de
generar nuevos Crédito Hipotecarios con su consiguiente afectacion en resultados.

Ciclicidad del negocio

Existe una importante ciclicidad econémica y politica del negocio inmobiliario de interés social, que
depende directamente de la estabilidad de las condiciones macroeconémicas del pais siendo una
de las variables que mayor impacto causan al mismo la posible devaluacién del peso, normalmente
acompanadas por depresiones economicas, las cuales derivan en el rechazo por parte del
consumidor hacia cualquier decisién encaminada a la obtencién de crédito, lo cual se reflejaria
directamente en el crecimiento y mantenimiento de la cartera de desarrolladores inmabiliarios
acreditados con recursos de Casa Mexicana, tanto en cantidad, como en nimero de clientes
activos.

Desastres naturales que afecten las garantias otorgadas a Casa Mexicana bajo los Créditos
Hipotecarios

Se debe considerar que puede darse el caso de que se presente una causa de fuerza mayor, la
cual ni Casa Mexicana ni el acreditado pueden controlar, como es el caso de un sismo, inundacion,
erupciéon volcanica, incendio o cualquier desastre natural que tenga como consecuencia una
afectacion sustancial en los desarrollos inmobiliarios o inmuebles hipotecados para garantizar los
montos adeudados bajo los Créditos Hipotecarios. Aunque se tienen seguros que cubririan tales
eventualidades, tampoco se tiene la certeza que se paguen en sus términos.

Riesgo por existir pocos desarrolladores o promotores de vivienda

Casa Mexicana no puede asegurar que en futuro continie ampliando su base de clientes, por lo
que se puede concentrar el riesgo en pocos promotores o bien se dificulte el otorgamiento de
crédito a los mismos.

Riesgo de turbulencia en los mercados financieros internacionales

Un escenario de turbulencia en los mercados financieros internacionales ocasionada por
acontecimientos economicos relevantes en mercados extranjeros ha desencadenado una crisis
financiera en México que pudiera afectar la situacion econémica de los consumidores de vivienda,
lo cual se reflejaria directamente en el crecimiento y mantenimiento de la cartera de
desarrolladores inmobiliarios, tanto en cantidad, como en nimero de clientes activos.

A pesar que las condiciones econémicas difieren de un pais a otro, la reaccion de los inversionistas
ante los acontecimientos ocurridos en un pais pueden afectar los mercados de otros paises. En el
pasado, acontecimientos o condiciones de los Estados Unidos de América o de paises emergentes
han tenido un efecto importante en la disponibilidad del crédito en la economia mexicana, han
resultado en fugas considerables de capital y propiciado la reduccién de la inversién extranjera que
el pais capta. El impacto negativo de dichos eventos en fa economia mexicana podria afectar de
forma adversa la operacién del Emisor, limitando la capacidad de fondeo de Casa Mexicana, o
cual podria disminuir la liquidez y/o los fondos disponibles para pagar las deudas asumidas por el
mismo o bien, afectar la disponibilidad de recursos que los acreditados de Casa Mexicana
requieren a efecto de servir su deuda, con ef consecuente efecto adverso en la situacién financiera
de Casa Mexicana.
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3.3. Factores de Riesgo Relacionados con el Emisor.

Riesgo de Créditos Puente

Aunque los Créditos Puente que otorga la empresa a desarrolladores para la construccién de
vivienda son proporcionalmente menores a los otorgados para vivienda, son por naturaleza
créditos con riesgo, ya que su repago estard en funcién de que el desarrollo que estad siendo
financiado sea terminado y que sea adquirido por clientes que cuenten con acceso a Crédito
Hipotecarios individuales, teniendo asi como que el desarrollador cuente con recursos para
pagarlos, sin embargo Casa Mexicana no puede asegurar que dichos créditos seran repagados a
tiempo, y que en el caso de no serlo que no afectaran en forma sustancial las operaciones de La
Empresa.

Riesgo de cobro.

A pesar de que los Créditos Hipotecarios otorgados por Casa Mexicana son fondeados después de
haber realizado un analisis de crédito del acreditado en el caso de ios Créditos Individuales, o del
desarrollador inmobiliario y de cada proyecto en particular para el caso de Créditos Puente y
siguiendo un procedimiento que busca minimizar el riesgo de incumplimientos en el prepago de
dichos créditos, esto no significa que no puedan existir condiciones futuras que puedan alterar que
el principal o intereses adeudados por los acreditados sean liquidados en los tiempos pactados, lo
cual podria resultar en un incremento de la cartera vencida de Casa Mexicana afectando asi su
situacién financiera y su capacidad de pago.

Una de las consecuencias del aumento de la competencia en el sector bancario ha sido un
otorgamiento masivo de crédito por parte de la banca. Este hecho ha ocasionado un
sobreendeudamiento por parte de los acreditados individuales de Casa Mexicana, pues aunque al
momento de la originacion de los Crédito Hipotecarios todos los acreditados contaban con un buen
historial crediticio, la oferta masiva de crédito por parte de la banca afecté negativamente este perfil
crediticio y llevé un sobreendeudamiento de los acreditados de Casa Mexicana que en algunos
casos afecto su capacidad de pago, lo cual ha resultado en un incremento de la cartera vencida de
Casa Mexicana afectando asi la situacion financiera y capacidad de pago.

Dependencia de organismos de vivienda

Una parte importante de las operaciones de crédito de todas las SOFOLES vy SOFOMES
hipotecarias estan financiadas por SHF. Esto se debe principalmente a que las SOFOLES vy
SOFOMES que originan hipotecas para financiar la construccion y adquisicion de vivienda de
interés social lo hacen con recursos de este fondo y en menor medida con otros recursos. En caso
de que dichas entidades presentaran restricciones para continuar con el financiamiento de vivienda
de interés social, o con el financiamiento otorgado a Casa Mexicana, las SOFOLES y SOFOMES
se verian obligadas a buscar otras fuentes de fondeo para realizar sus operaciones. De igual
manera, la evolucién en las individualizaciones de vivienda del Infonavit podria afectar el
desempeiio de las SOFOLES y SOFOMES, incluyendo al Emisor.

Riesgo por incumplimiento de disposiciones a SOFOMES y posibles consecuencias.
Con independencia de las sanciones en que Casa Mexicana pueda incurrir con la CNBV, la
Sociedad Hipotecaria Federal establece, de acuerdo a la gravedad de la falta, que puede

suspender la asignacion de recursos para nuevos créditos y créditos en operacion, sanciones
econoémicas o bien hasta el retiro del registro como intermediario financiero.
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Riesgo por no asegurar el minimo de calificacion.

Para mantener el registro con la SHF como intermediario financiero u obtener garantias, las
SOFOMES deberan ser calificadas anualmente por al menos una calificadora de prestigio
internacional, que evaluara la eficiencia en su originacién y administracién de cartera de créditos
para la adquisicién y construccion de vivienda y de su solvencia. Para las SOFOMES, la eficiencia
motivo de calificacion sera “Corporativa”. Para tener derecho a financiamiento y garantias de la
SHF, las SOFOMES deben tener una calificacion “Promedio”, “Superior” o “Promedio Alto” como
administradores de activos, y BBB- respecto a la solvencia. Las SOFOMES con calificacion
“Promedio Bajo” como administrador o inferior a BBB- en solvencia, quedaran suspendidas para
recibir nuevas asignaciones de créditos y garantias.

Casa Mexicana cuenta con calificaciones como administrador de activos al 12 de noviembre de
2007 por parte de Standard and Poor's como AAFC3-. En lo que se refiere a la calificacion de
riesgo de contraparte, al 12 de noviembre de 2009 esta calificada por Standard and Poor's como
mxA-3 (corto plazo) y mxBBB- (largo plazo).

Insuficiencia de personal altamente capacitado.

La Empresa considera que sus operaciones son manejadas por un grupo suficientemente amplio y
experimentado de funcionarios. Sin embargo, la formulacién y ejecucion de las estrategias y
decisiones clave de la Compafia dependen en gran parte de un nimero reducido de ejecutivos de
alto nivel. La Compariia estima que en el futuro los resultados dependeran en gran parte del
esfuerzo conjunto de estas personas, por lo que la pérdida de los servicios de cualquiera de dichos
ejecutivos puede afectar desfavorablemente el curso de los negocios, la situacion financiera, los
resultados de las operaciones y/o la expectativa de desarrollo de la empresa.

Riesgo de liquidez

Los créditos otorgados por ia Compaiiia se otorgan después de haberse efectuado una serie de
pasos consistentes en un analisis minucioso del solicitante y de su capacidad de pago, esto no
significa que el principal y los intereses puedan ser liquidados en los tiempos pactados, lo cual
podria resultar en un incremento de la cartera vencida y una falta de liquidez de Casa Mexicana
para cubrir sus compromisos de pago.

Problemas de obtener financiamiento

Una parte importante de las operaciones de crédito de todas las SOFOLES y SOFOMES
hipotecarias estan financiadas por SHF. Esto se debe principalmente a que las SOFOLES y
SOFOMES que originan hipotecas para financiar la construccion y adquisicion de vivienda de
interés social lo hacen con recursos de este fondo y en menor medida con otros recursos. En caso
de que dichas entidades presentaran restricciones para continuar con el financiamiento de vivienda
de interés social, o con el financiamiento otorgado a las SOFOLES y SOFOMES, las SOFOLES y
SOFOMES se verian obligadas a buscar otras fuentes de fondeo para realizar sus operaciones. De
igual manera, la evolucién en las individualizaciones de vivienda del Infonavit podria afectar el
desempefio de las SOFOLES y SOFOMES, incluyendo al Emisor

Problemas del enfoque de la compaiiia

Dado que la comparia se encuentra enfocada en otorgar créditos hipotecarios y existe una
importante ciclicidad econdmica y politica del negocio inmohbiliario que depende directamente de la
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estabilidad de las condiciones macroeconémicas del pais, cualquier impacto negativo en éstas
como la posible devaluacion del peso, causaria depresiones economicas, generando en los
consumidores rechazo hacia cualquier decisién encaminada a la obtencion de crédito. Esto se
veria reflejado directamente en el crecimiento y mantenimiento de la cartera de desarrolladores
inmobiliarios acreditados con recursos de HCM, tanto en cantidad, como en numero de clientes
activos.

Cambios en las politicas y procedimientos de administracién y cobranza

Un cambio en las politicas de administracion y cobranza de la Empresa, podria afectar de forma
negativa la operacién y recuperacion de los créditos, si dicho cambio no es implementado en los
tiempos y forma planeada.

La informacion financiera de Casa Mexicana no es comparable por cambio de bases
contables.

Hipotecaria Casa Mexicana S.A de C.V. Sofom E.N.R. se encuentra obligada a elaborar sus
Estados Financieros conforme a los criterios contables que la Comision establece para
instituciones de crédito. Sin embargo, de conformidad con el articulo sexto transitorio de la
“Resolucién que modifica las disposiciones de caracter general aplicable a las emisoras de valores
y a otros participantes del mercado de valores” publicada en el Diario Oficial de la Federacion de
27 de enero del 2009, la Sociedad podria ejercer la opcion de elaborar sus Estados Financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2008, de conformidad con las normas de informacion
financiera aplicables en México (NIF) emitidas por el Consejo Mexicano para la investigacion y
desarrollo de normas de informacion financiera , AC. (CINIF) o de conformidad con las
disposiciones. Derivado de lo anterior, la Sociedad decidié mantener como criterios contables los
establecidos por las NIF.

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2009 que se acompafian, han sido preparados
cumpliendo con las bases y practicas contables establecidas por la Comisién a través de los
“Criterios de contabilidad para las instituciones de crédito contenidos en las “Disposiciones de
caracter general aplicables a las instituciones de crédito” (Criterios Contables), los cuales difieren
de las Normas de Informacion Financiera (NIF) mexicanas, emitidas por el Consejo Mexicano para
la Investigacion y Desarrollo de las Normas de Informacion Financiera (CINIF), de acuerdo con lo
siguiente:

Para estos efectos, Hipotecaria Casa Mexicana ha elaborado su estado de resuitados conforme a
la presentacién requerida por la Comision la cual difiere los métodos establecidos por fa NIF para
clasificar el estados de resultados conforme a su funcion o naturaleza de sus partidas y presenta el
resultado por participacion en subsidiarias y asociadas despues de impuestos a la utilidad a
diferencia de lo establecido en las NIF. A partir del 2009 los mencionados criterios contables
requieren la presentacion de otros ingresos (egresos) ordinarios como parte de los ingresos
(egresos) de la operacion; al 31 de diciembre de 2008 los otros ingresos (egresos) de operacion se
clasificaban dentro del rubro de otros productos y gastos.

Inversiones en valores

De acuerdo con los criterios contables vigentes la Sociedad podra realizar trasferencias entre
categorias de titulos por solo una ocasion de acuerdo con los movimientos que decida la
Administracién dando previo aviso a la Comisién.

Las NIF permiten la transferencia entre categorias sélo cuando la intencién original para la
clasificacion de los activos financieros se vea afectada por los cambios en la capacidad financiera
de la entidad.

Cartera de créditos
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Los créditos y documentos mercantiles vigentes o renovados representan los importes efecti-
vamente entregados a los acreditados, y los intereses que, conforme al esquema de pagos de los
creditos de que se frate, se vayan devengando. Los intereses cobrados por anticipado se
reconocen como cobros anticipados y se amortizan durante la vida del crédito bajo el método de
linea recta contra los resultados del ejercicio.

La cartera de créditos comerciales se califica de acuerdo con una metodologia general en que se
aplican los niveles de riesgo establecidos para cada tipo de crédito a los saldos deudores
mensuales individuales, incluyendo la cartera a cargo del Gobierno Federal o con su garantia y
otros tipos de créditos cuyo saldo representa, cuando menos, el equivalente de 4,000,000 de
Unidades de Inversion (UDI) a la fecha de calificacién. Los créditos cuyo saldo a la fecha de la
citada calificacién es menor, se califican asignando probabilidades de incumplimiento de manera
paramétrica, con base en el niUmero de incumplimientos que se observen a partir de la fecha del
primer evento de incumplimiento y hasta la fecha de la citada calificacién.

Para la calificacion de la cartera de crédito hipotecaria de vivienda, el nivel de estimaciones
preventivas se calcula aplicando probabilidades de incumplimiento y la severidad de la pérdida,
tomando en cuenta las garantias propias de los créditos con base en el nimero de incumplimientos
que se observen a partir de la fecha de! primer evento de incumplimiento y hasta la fecha de la
citada calificacién

HCM de manera periddica evalla si un crédito vencido debe permanecer en el balance general, o
bien debe ser castigado. En su caso, dicho castigo se realiza cancelando el saldo insoluto del
credito contra la estimacion preventiva para riesgos crediticios. En el evento que el saldo del
crédito a castigar exceda el correspondiente a su estimacion asociada, antes de efectuar el
castigo, dicha estimacién se incrementa hasta por el monto de la diferencia.

Las NIF requieren de la aplicacién prospectiva en el caso de cambios de las estimaciones
contables.

Las NIF requieren el reconocimiento de los intereses conforme éstos se devengan y, en su caso, la
creacion de una estimacién para cuentas de cobro dudoso con base en un estudio de su
recuperabilidad.

Bienes adjudicados

El monto de la estimacién que reconozca las potenciales pérdidas de valor por el paso del tiempo
de los bienes adjudicados, se determina sobre el valor de adjudicacion con base en los
procedimientos establecidos en las disposiciones aplicables y sus impactos se reconocen en los
resultados del gjercicio.

Las NIF requieren una evaluacion previa de deterioro para registrar la estimacion.
Informacién financiera por segmentos

Los Criterios Contables establecen que para efectos de llevar a cabo la identificacién de los
distintos segmentos operativos que conforman a las instituciones de banca mditiple, éstas deberan
en lo conducente, segregar sus actividades de acuerdo con los siguientes segmentos que como
minimo se senalan: i) operaciones crediticias; ii) operaciones de tesoreria y banca de inversion; y,
iii) operaciones por cuenta de terceros. Asimismo, atendiendo a la importancia relativa, se pueden
identificar segmentos operativos adicionales o subsegmentos. Las NIF no requieren tal
desagregacion predeterminada.

Los Criterios Contables no requieren la revelacion para cada area geografica donde se
desenvuelve la SOFOM, de las cuales el segmento identificado derive ingresos o mantenga activos
productivos como si lo requieren las NIF.

A continuacion se describen las principales diferencias entre la metodologia de célculo de reservas
por riesgos crediticios aplicados hasta el ejercicio 2008 (SHF) y a partir del ejercicio 2009 (CNBV):
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Crédito Puente

Aplica lo sefialado en la condiciones generales de
financiamiento de la SHF.

Se lleva a cabo aplicando los criterios de la
Circular Unica de Bancos:
1.- Los créditos se clasifican en mayores y
menores de 4,000,000 de ubDl's
2.- Los créditos menores de 4,000,000 de UDI's se
evalian aplicando el criterio paramétrico, que
determina un porcentaje de resenas basado en los
meses de incumpliento y las renovaciones
efectuadas.

3.- Los mayores de 4,000,000 de UDI's se
clasifican en: Etapa de Construccion y Etapa de
QOperacion

*Etapa de Construccion se le aplica el maximo
resultante de comparar: por grado de sobrecosto
total de la obra, por grado de retraso de la obra,
por célculo del flujo de efectivo.
*Etapa de Operacién se le aplica a metodologia
de fiujo de efectivo

Se determina la "parte cubierta® del crédito
considerando el 50% del valor de las garantias

Se aplica el porcentaje de 0.5% para determinar el
monto de resenas.

A la "parte descubierta”, en funcién al nimero de
pagos ‘encidos, se asigna un porcentaje, entre
0.5% y el 100%, probabilidad de Incumplimiento

: Crédito Individual

El saldo insoluto del crédito se converte a UDIS,
se de termina el aforo (Saldo Insoluto del Crédito /
Valor de la vivienda)

Al saldo insoluto del crédito se le disminuye el
importe de la GPI, obteniendo el saldo
descubierto.

Al aforo se le resta el porcentaje de la Garantia
(GPY)

En funcién del nimero de pagos ‘encidos:
1.- Seweridad de la Pérdida (35% al 100%.)
2.-Probabilidad de incumplimiento (1% al 100%).

La cantidad resultante(%) se multiplica por el
factor de seweridad de la pérdida proporcicnada por
SHF {(1.97% a 60%)

La porcién cubierta del crédito (GP1) se resena
directamente al 1%

A partir del nimero de pagos wencidos se
determina la probablidad de incumplimiento, SHF
establece que el valor de esta puede ser desde el
0.35% hasta 100% del saido del crédito.

El importe de la resena se obtiene mediante la
siguiente operacién: Saldo Insoluto” Factor de
severidad de la pérdida® Probabilidad de
incumplimiento * Valor de la UDI

Los efectos en los estados financieros de la aplicacién de los criterios antes referidos se traducen
en lo siguiente:

29



+ La segmentacion de la cartera y la presentacion de estados de resultados derivan en
reclasificaciones para efectos Unicamente de agrupacion de cuentas contables.

+ La generacion de reservas de bienes adjudicados se ha venido aplicando a partir del cierre
del ejercicio 2007 por lo que no existe efecto financiero alguno en este rubro.

» La aplicacion de la metodologia de CNBV para la creacion de estimaciéon preventiva para
riesgos crediticios, generd un efecto en el resultado de diciembre 2009 de $54 millones de
pesos, cumpliendo asi con el requerimiento establecido por dicha Comisién, obteniendo
una utilidad neta en el ejercicio de $804 mil pesos.

Casa Mexicana cuenta con financiamientos en los cuales mantiene cartera de crédito
restringida. '

Con el fin de dar certeza en el cumplimiento puntual, completo y oportuno de las obligaciones
derivadas de las lineas de fondeo otorgadas o garantizadas por SHF , HCM constituye diversos
Fideicomisos de Garantia, cediendo Derechos de Crédito Puente hasta por el equivalente de los
créditos otorgados, manteniendo la titularidad de los mismos. Casa Mexicana mantiene cartera de
crédito restringida que equivale al 40.97% de la cartera total al cierre de 2009.

Casa Mexicana esta sujeta al cumplimiento de diversas obligaciones relacionadas con su
estructura y situacion financiera.

Como parte de los requerimientos para fondeo, Hipotecaria Casa Mexicana esta sujeta a los
requerimientos minimos de capitalizacion establecidos por la SHF en las Condiciones Generales
de Financiamiento, en las que se establecen diversas reglas y supuestos para el célculo de un
indice de capitalizacién que se debera cumplir en todo momento y que no podra ser menor al 8%.
Ademas debera cumplirse con los indices de alertas tempranas que analizan los minimos de
liquidez, cobertura, reservas, maximos de morosidad, etc.

Asimismo, mientras el Emisor tenga alguna obligacion pendiente conforme a los Certificados
Bursatiles, el Emisor no podra:

1. GRAVAR ACTIVOS.- Gravar activos cuando el monto de los activos libres de
gravamen sea inferior al resultado de restar a los activos libres de gravamen a las
garantias otorgadas a la SHF relacionadas con el otorgamiento dei Aval, para
garantizar el pago de los Certificados Bursatiles.

2. FINANCIAMIENTO CORTO PLAZO.- Obtener financiamientos o asumir pasivos
menores a un ano, por un monto que exceda del 10% (diez por ciento) del total del
pasivo del emisor, menos: (i) la porcidn circulante de los pasivos de largo plazo; y (ii) el
monto de la emision de Certificados Bursatiles.

3. PARI PASSU.- Obtener créditos con garantias, prelacion y grado de pago, preferentes
respecto a los Certificados Bursatiles, o darle un trato preferencial a dichos créditos,
salvo por: (i) los créditos con garantia real o fiduciaria, existentes antes de la fecha de
la emision de los Certificados Bursétiles; o (ii) aquellos créditos garantizados con los
activos senalados en el inciso 1 anterior, o (i) los créditos que directamente otorgue la
SHF y/o el Fondo de Operacién y Financiamiento Bancario a la Vivienda (“FOVI") y/o
organismos financieros multilaterales y/o entidades gubernamentales y/o instituciones
financieras privadas al Emisor, cuyo destino sea el financiamiento de nuevos proyectos
siempre y cuando sean garantizados con los activos generados con dichos créditos.
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4. VENTA DE ACTIVOS.- Enajenar, en una o varias operaciones en el transcurso de un
ejercicio fiscal, activos por una cantidad mayor a USD$5,000,000 (cinco millones de
Dolares, moneda del curso legal de los Estados Unidos de América), salvo por: (i) las
operaciones realizadas en el curso ordinario de su negocio, en el entendido de que
todas las bursatilizaciones de cartera fondeadas con recursos propios, no se
consideran operaciones realizadas en el curso ordinario del negocio; (ii) las
bursatilizaciones de créditos cuyo destino sea los programas de SHF, FOVI y lineas
de almacenamiento de terceros, y (iii) aquellas operaciones que cuenten con el
consentimiento previo y por escrito de la Asamblea de Tenedores de los Certificados
Bursatiles. Lo anterior en el entendido, de que en cualquier caso, con excepcion de lo
sefialado en el inciso (ii) anterior, y lo previsto en el siguiente parrafo, el producto de la
venta sera destinado para el pago de los Certificados Bursétiles.

Sin perjuicio de lo sefialado en el parrafo anterior, el Emisor podra bursatilizar y/o enajenar
activos fondeados con recursos propios siempre y cuando el monto de los activos totales
del Emisor fondeados con recursos propios una vez efectuada la bursatilizacion y/o
enajenacion de que se trate, no sean inferiores a los activos totales del Emisor fondeados
con recursos propios al 11 de mayo de 2009, restando a los mismos, el otorgamiento de
las garantias a la SHF relacionadas con el otorgamiento del aval de este titulo, para
garantizar el pago de los Certificados Bursatiles. Para efectos de este inciso, se entiende
por activos fondeados con recursos propios a aquellos activos que estan fondeados sin
contar con un financiamiento con destino especifico.

El monto de los activos totales del Emisor fondeados con recursos propios, despues de las
garantias otorgadas a la SHF referidas en el parrafo anterior, podra disminuirse en forma
proporcional al pago que la Emisora haya realizado de los Certificados Bursatiles, siempre
y cuando los activos totales del Emisor fondeados con recursos propios, después de las
garantias otorgadas a la SHF fueren mayores al 35% (treinta y cinco por ciento) del saldo
de los Certificados Bursatiles.

La Emisora debera publicar a través del SEDI, un reporte que especifique el monto de los
activos totales del Emisor fondeados con recursos propios en un periodo no mayor a 20
dias contados a partir de la emision de los Certificados Bursatiles.

5. PAGO DE DIVIDENDOS Y/O AMORTIZACION Y/O REDUCCION DE CAPITAL.-
Decretar o pagar dividendo y/o amortizar y/o reducir capital mediante reembolso a los
accionistas, o cualquier otro tipo de pago en relacién con las acciones del capital social
del Emisor, mientras se encuentren vigentes los Certificados Bursatiles.

6. PAGO DE ADEUDOS. Realizar el pago anticipado no obligatorio de cualquier adeudo,
salvo si también se realizare, en la misma proporcion, una amortizacién de los
Certificados Bursatiles.

Adicionalmente, otras restricciones derivadas de los pasivos contratados con instituciones de
crédito son:

s Efectuar cambios sustanciales en la naturaleza de la Empresa

s FEfectuar cambios sustanciales en la estructura accionaria

e Repartir dividendos por un importe igual o superior al 50% de las utilidades del ejercicio
inmediato anterior, sin la autorizacion expresa de fondeador.

e Mantener una relacién minima de sobre tasa entre las garantias y el monto de linea de
crédito otorgado.
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3.4. Factores de Riesgo Relacionados con los Certificados Bursatiles.

Los Tenedores de los Certificados Bursatiles no tendran prelacion alguna en caso de
concurso mercantil del Emisor.

Los Tenedores seran considerados, en cuanto a su preferencia, en igualdad de circunstancias con
todos los demas acreedores comunes del Emisor. Conforme a la Ley de Concursos Mercantiles, en
caso de declaracidon de concurso mercantil o quiebra del Emisor, ciertos créditos en contra de la
masa, incluyendo los créditos en favor de los trabajadores, los créditos en favor de acreedores
singularmente privilegiados, ios créditos con garantias reales, los créditos fiscales y los créditos a
favor de acreedores con privilegio especial, tendran preferencia sobre los créditos a favor de los
acreedores comunes del Emisor, incluyendo los créditos resuitantes de los Certificados. Asimismo,
en caso de declaracion de concurso mercantil o quiebra del Emisor, los créditos con garantia real
tendran preferencia (incluso con respecto a los Tenedores) hasta por el producto derivado de la
ejecucién de los bienes otorgados en garantia.

Conforme a la Ley de Concursos Mercantiles, para determinar la cuantia de las obligaciones del
Emisor a partir de que se dicte la sentencia de declaracién de concurso mercantil, si las
obligaciones del Emisor se encuentran denominadas en Pesos deberan convertirse a UDIS
(tomando en consideracion el valor de las UDIS en la fecha de declaracién del concurso mercantil),
y si las obligaciones se encuentran denominadas en UDIS, dichas obligaciones se mantendran
denominadas en dichas unidades. Asimismo, las obligaciones del Emisor denominadas en Pesos o
UDIS, cesaran de devengar intereses a partir de la fecha de declaracion del concurso mercantil.

Los Certificados Bursatiles podrian tener un mercado limitado.

Actualmente el mercado secundario es muy limitado respecto de valores como los Certificados
Bursatiles y es posible que dicho mercado no se desarrolle una vez concluida la oferta y colocacion
de los mismos. El precio al cual se negocien los Certificados Bursatiles puede estar sujeto a
diversos factores, tales como el nivel de las tasas de interés en general, las condiciones del
mercado de instrumentos similares, las condiciones macroeconémicas en México y la situacion
financiera del Emisor. En caso de que dicho mercado secundario no se desarrolle, la liquidez de
los Certificados Bursatiles puede verse afectada negativamente y los Tenedores podran no estar
en posibilidad de enajenar los Certificados Bursatiles en el mercado.

Riesgo de Reinversion de montos recibidos por amortizaciones anticipadas

En el caso de que los Certificados Bursatiles amorticen en forma mas rapida que lo descrito en el
presente Prospecto de colocacion, los Tenedores de los Certificados Bursatiles tendran el riesgo
de reinvertir las cantidades recibidas en dichas amortizaciones anticipadas a las tasas de interés
vigentes en el momento del pago las cuales podran ser menores o mayores que la tasa de los
Certificados Bursatiles.

La garantia otorgada por SHF

Ciertas emisiones realizadas al amparo del Programa estaran avaladas parciaimente por SHF,
hasta por el 65% del saldo insoluto de la Emision, en el entendido que dicha suma Unicamente
cubre el principal de la emision e intereses ordinarios, y no incluye el pago de intereses moratorios.

Adicionalmente HCM informa que a la fecha del presente Prospecto, no se tiene ningln riesgo
asociado al mercado de instrumentos derivados. Asi mismo se informa que las fluctuaciones en el
mercado cambiario no le afectan, al menos de manera directa, ya que todas sus operaciones se
realizan en moneda denominada en pesos.
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4. Otros Valores Inscritos en el Registro Nacional de Valores.

La Emisora tiene inscritos al 31 de diciembre de 2009 en el RNV los instrumentos que se describen
en la seccion 2. “Resumen Ejecutivo” inciso 2.2. “Deuda Bursatil”.

La Emisora al tener inscritos los instrumentos mencionados anteriormente, se encuentra sujeta a la
obligacién de entregar la siguiente informacion:

e Trimestralmente se entregan Estados Financieros Internos tanto a la CNBV como a la
BMV.

e Anualmente se entregan Estados Financieros Auditados tanto a la CNBV como a la BMV.
e Publicaciones de las Convocatorias de la Asamblea de Tenedores de Valores.

« Adicionalmente y cada vez que ocurra un evento considerado “Evento Relevante” se debe
reportar a la Bolsa Mexicana de Valores.

La Emisora ha dado cumplimiento a su obligacién de presentar en forma completa y oportuna
durante los 3 Gltimos ejercicios los reportes sobre eventos relevantes e informacion periédica que
le exigen las disposiciones legales aplicables.

5. Documentos de Caracter Publico.

La documentacion presentada por Casa Mexicana a la CNBV y a la BMV a efecto de obtener la
inscripcion de los Certificados Bursatiles que se emitan al amparo del Programa en el RNV, asi
como la autorizacién de oferta publica de los mismos y su listado en la BMV, pueden ser
consultados en la BMV, en sus oficinas o, en su pagina de Internet: www.bmv.com.mx

Copias de dicha documentacién, asi como de la informacion financiera, econdmica, contable,
administrativa y juridica, entregada de forma trimestral a la BMV y a la CNBV, tales como avisos,
avisos de oferta publica, avisos de colocacion, prospectos de colocacion y suplementos
informativos, incluyendo cualquier acto, hecho o acontecimiento que se considere como evento
relevante, podrén obtenerse a peticion de cualquier inversionista mediante una solicitud dirigida a
Héctor Radl Gutiérrez Zamora Ferreira, Director General Adjunto de Administracion y Finanzas de
Casa Mexicana, en las oficinas de la Compaiiia ubicadas en Sierra Mojada 447-201 Lomas de
Chapultepec México D.F., 11010, teléfono (55) 52-01-04-46, o a través del correo electrénico
h.qutierrez@hcasamex.com.mx, quien a su vez es la persona responsable de la Emisora de
atender a los inversionistas y analistas.

Para mayor informacion acerca de la Compaiiia puede consultar su pagina de Internet en
www.hcasamex.com.mx, en el entendido de que dicha pagina de Internet no es parte del presente
Prospecto.

Casa Mexicana ha trascrito en el Prospecto diversa informacion que ha sido preparada por el
Banco de México o reportes bancarios diversos. La Compafiia no ha verificado que dicha
informacion o los métodos para prepararla sean correctos, precisos o no omitan datos relevantes.
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ll. EL PROGRAMA.

1. Caracteristicas del Programa.

1.1. Descripcion del Programa.

El Programa a que se refiere el presente Prospecto, cuyo establecimiento fue acordado por el
Consejo de Administracion de Casa Mexicana, mediante sesion ordinaria celebrada con fecha 24
de febrero de 2010, permitira la existencia de varias Emisiones de Certificados Bursatiles,
conforme a caracteristicas de colocacién independientes. El precio de emision, el monto total de la
emision, el valor nominal, la fecha de emision y amortizacién, el plazo, la fecha de vencimiento, la
tasa de interés aplicable y, en su caso, la forma de calcularla, y la periodicidad de pago de
intereses, o, en su caso, la tasa de descuento correspondiente, entre otras caracteristicas de los
Certificados Bursatiles de cada Emision, seran acordados por el Emisor con el Intermediario
Colocador respectivo en el momento de cada Emision.

Los Certificados Bursatiles emitidos conforme al Programa podran denominarse en Pesos o en
UDIS. Podra realizarse una o varias emisiones de Certificados Bursatiles al amparo del Programa
siempre y cuando el saldo insoluto del principal de los Certificados Bursatiles en circulacion no
exceda el Monto Total Autorizado del Programa. Las Emisiones de Certificados Bursatiles que se
realicen al amparo del Programa podran ser Emisiones de Corto Plazo o Emisiones de Largo Plazo
de conformidad con las restricciones que se establecen en este Prospecto.

1.2. Tipo de Instrumento.

Certificados Bursatiles, segin se describe en este Prospecto, el Emisor podra realizar
indistintamente Emisiones de Corto Plazo y/o Emisiones de Largo Plazo.

1.3. Monto Total Autorizado del Programa Dual con Caracter Revolvente.

$2,000'000,000.00 M.N. (dos mil millones de pesos 00/100 moneda nacional.) o su equivalente en
UDIS, tomando como referencia el valor de la UDI en cada fecha de emisién, sin que el monto
conjunto de la emisiones vigentes en cualquier fecha pueda exceder del monto autorizado.
Conforme a los términos del Programa, el saldo insoluto de principal de los Certificados Bursatiles
de Corto Plazo en circulacién no podra exceder de $300,000,000.00 M.N. (trescientos millones de
pesos 00/100 moneda nacional) o su equivalente en UDIS, mientras que el saldo insoluto de
principal de los certificados de largo plazo no podra exceder de $1,700,000,000.00 M.N. (mil
setecientos millones de pesos 00/100 moneda nacional) o su equivalente en UDIS.

1.4. Vigencia del Programa.

El Programa tendra una duracién de 4 afios a partir de la fecha de autorizacién del Programa por
parte de la CNBV.

1.5. Valor Nominal de los Certificados Bursatiles.

El valor nominal de los Certificados Bursdtiles sera determinado para cada Emision en la
Convocatoria, en el Aviso de Oferta y en el Aviso de Colocacién o en el Suplemento
correspondiente, segin sea el caso, en el entendido que el valor nominal de cada Certificado
Bursatil sera de $100.00 M.N. (cien Pesos 00/100 M.N.), o 100.00 (cien 00/100) UDIS, o sus
muiltiplos.



1.6. Denominacion.

Los Certificados Bursatiles podran denominarse en Pesos o, en UDIS, segun se sefiale en el
Titulo, en la Convocatoria, en el Aviso de Oferta, en el Aviso de Colocacion o en los Suplementos
correspondientes, segun sea el caso.

1.7. Plazo.

El plazo de los Certificados Bursatiles sera determinado para cada Emision y se establecera en el
Titulo, en la Convocatoria, en el Aviso de Oferta, en los Avisos de Colocacién o en los
Suplementos correspondientes, segun sea el caso. Dependiendo de su plazo, los Certificados
Bursatiles podran ser Certificados Bursatiles de Corto Plazo, con un plazo entre 7 y 360 dias, o
Certificados Bursatiles de Largo Plazo, entre 1 y 30 afios.

1.8. Fecha de Emision y Liquidacion.

La fecha de emision vy liquidacion de los Certificados Bursatiles seran determinadas para cada
emision de Certificados Bursatiles realizada al amparo del Programa, segin se sefiale en el Titulo,
en la Convocatoria, en el Aviso de Oferta, en el Aviso de Colocacién o en los Suplementos
correspondientes, segin sea el caso.

1.9. Tasa de Interés o de Descuento.

Los Certificados Bursatiles podran devengar intereses desde la fecha de su emision y en tanto no
sean amortizados en su totalidad. La tasa a la que devenguen intereses los Certificados Bursatiles
podra ser fija o variable y el mecanismo para su determinacion y calculo {(incluyendo el primer pago
de intereses) se fijaran para cada Emision y se indicara en el Titulo, en la Convocatoria, en el Aviso
de Colocacidn, en el Aviso de Oferta o en los Suplementos correspondientes, segun sea el caso.
Asimismo, los Certificados Bursatiles podran emitirse con una tasa de descuento, es decir, a un
precio inferior a su valor nominal. La tasa de descuento que en su caso sea aplicable se indicara
en el Titulo, en el Aviso de Colocacién o en el Suplemento correspondiente, segun sea el caso.

1.10. Tasa de Intereses Moratorios.
Los Certificados Bursatiles podran devengar intereses moratorios, los cuales se fijaran para cada
Emision y se indicara en el Titulo, en la Convocatoria, en el Aviso de Oferta, en el Aviso de
Colocacién o en los Suplementos correspondientes, segin sea el caso.

1.11. Periodicidad de Pago de Intereses.
Los intereses devengados al amparo de los Certificados Bursatiles seran pagados con la
periodicidad que se establezca para cada Emision y que se establecera en el Titulo, en la
Convocatoria, en el Aviso de Oferta, en el Aviso de Colocacion o en el Suplemento
correspondiente, segin sea el caso.

1.12. Lugar y Forma de Pago de Principal e Intereses.
El principal y, en su caso, los intereses devengados respecto de los Certificados Bursatiles se

pagaran el dia de su vencimiento o en la fecha de pago de intereses respectiva, mediante
transferencia electrénica en el domicilio de S.D. Indeval Institucidén para el Depdsito de Valores,
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S.A. de C.V., ubicado en Paseo de la Reforma No. 255, tercer piso, Colonia Cuauhtémoc, C.P.
06500, México, D.F., contra la entrega del Titulo, o contra las constancias o certificaciones que
para tales efectos expida el Indeval. El Emisor entregara al Representante Comun, el dia anterior
al que deba efectuar dichos pagos a mas tardar a las 11:00 horas el importe a pagar
correspondiente a los Certificados Bursatiles en circulacion. En caso de mora los pagos se
realizaran en las oficinas del Representante Comun ubicadas en Blvd. Manuel Avila Camacho No.
40, Lomas de Chapuftepec, 11000, México, D.F.

1.13. Amortizacion.

La amortizacion de los Certificados Bursatiles de Largo Plazo se llevara a cabo de la manera que
se indique en el Suplemento correspondiente, pudiendo amortizarse mediante un solo pago al
vencimiento o mediante amortizaciones programadas. En el caso de Certificados Bursatiles de
Corto Plazo la amortizacion se realizara mediante un solo pago al vencimiento.

1.14. Amortizacion Anticipada.

Los Certificados Bursétiles podran contener disposiciones relativas a su amortizacion anticipada,
segun se sefale en el Titulo, en la Convocatoria, en el Aviso de Oferta, en el Aviso de Colocacion
o0 en los Suplementos correspondientes, segin sea el caso.

1.15. Obligaciones del Emisor.

Los Certificados Bursatiles podran prever obligaciones de hacer y de no hacer del Emisor, segln
se sefiale en el Titulo, en la Convocatoria, en el Aviso de Oferta, en el Aviso de Colocacion o en los
Supiementos correspondientes, segun sea el caso.

1.16. Vencimiento Anticipado.

Los Certificados Bursatiles podran contener disposiciones relativas a su vencimiento anticipado,
segun se senale en el Titulo, en la Convocatoria, en el Aviso de Oferta, en el Aviso de Colocacion
o0 en los Suplementos correspondientes, segin sea el caso.

1.17. Garantias.

Los Certificados Bursatiles de Corto Plazo y Largo Plazo que se emitan al amparo del Programa
podran o no estar garantizados total o parcialmente y cuyas caracteristicas, funcionamiento y
obligado garante se indicara en el Titulo y en el Suplemento correspondiente, segtn sea el caso.

El 11 de mayo de 2009 se firmé un convenio con SHF por un plazo de tres afios (el “Convenio
SHF”). Durante la vigencia de éste, algunas emisiones realizadas al amparo del Programa estaran
avaladas parcialmente por la por SHF, hasta por el 65% (sesenta y cinco por ciento) del saldo
insoluto de la Emision, en el entendido que dicha suma Gnicamente cubre el principal de la Emision
e intereses ordinarios, y no incluye el pago de intereses moratorios o cualquier otro accesorio, de
conformidad con los términos de la Emision de Certificados Bursatiles.

El Aval a que se refiere el parrafo anterior, Unicamente se podra ejercer en caso de que: (i) el
Emisor no cuente con recursos o éstos no sean suficientes para cumplir con su obligacién de pago
de principal y/o intereses ordinarios a los Tenedores de los Certificados Bursétiles y/o (ii) el Emisor
no pague en su vencimiento cualquier suma de principal; y de acuerdo a lo siguiente:
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A mas tardar 5 (cinco) dias habiles inmediatos anteriores al vencimiento de cualquier suma de
principal, conforme al titulo correspondiente, el Emisor se obliga a entregar a la SHF, con copia
para el Representante Comun, un aviso por escrito, en el cual debera hacer mencion de: (i) la
cantidad que el Emisor efectivamente pagara a los Tenedores de los Certificados Bursatiles, asi
como el porcentaje que representa dicha cantidad del Monto Garantizado de la Emision; (ii) el
monto que, en su caso la SHF debera pagar a los Tenedores de los Certificados Bursatiles con
base en el Aval, en el entendido que dicha cantidad no podra exceder el Monto Garantizado de la
Emision; y (iii) las instrucciones necesarias a efecto de que la SHF, lleve a cabo el pago
correspondiente a los Tenedores de los Certificados Bursatiles a través del Representante Comun
(en tanto éste ejerza las atribuciones que le concede el articulo 217 de la Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito), precisamente en la fecha de vencimiento que cofresponda.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el parrafo anterior, el Representante Comdan podra exigir
directamente a la SHF el pago, conforme al Aval, hasta por el Monto Garantizado de la Emision,
para lo cual el Representante Comun debera notificar a la SHF: (i) con cuando menos dos dias
habiles de anticipacion a la fecha de cualquier vencimiento de principal y/o intereses ordinarios, el
monto de dicha suma que vencerd, mediante escrito presentado en la oficialia de partes de SHF,
con copia al Emisor y, en su caso (i) a partir de las 11:00 horas de la fecha de vencimiento de
cualquier suma de principal y/o intereses ordinarios no pagados conforme al tituto correspondiente,
mediante escrito presentado en la oficialia de partes de SHF, con copia al Emisor, en el cual se
debera hacer mencién de: (a) el monto de la suma de principal vencido que, en su caso, la SHF
deba pagar conforme al Aval, en el entendido que el monto a pagar por SHF soélo cubrira hasta el
Monto Garantizado de ta Emision; y (b) las instrucciones necesarias a efecto de que la SHF lleve a
cabo el pago, dentro de la hora siguiente a la notificacion del Representante Comun, a los
Tenedores (en tanto ése ejerza las atribuciones que le concede el articulo 217 de la Ley General
de Titulos y Operaciones de Crédito), en el entendido, sin embargo, que dicho monto sélo cubrira
el Monto Garantizado de las Emisiones en el momento de dar el aviso.

Las notificaciones a que se refiere el presente Aval, deberan entregarse antes de las 12:00 horas
tiempo del centro de México, en el entendido de que si dichas notificaciones son recibidas por la
SHF después de las 12:00 horas tiempo del centro de Mexico, se consideraran como recibidas el
Dia Habil inmediato siguiente, en el entendido ademas que la fecha y hora de recepcion de
cualquiera de las referidas notificaciones se comprobara Gnicamente mediante la fecha y hora
contenida en sello del acuse de recibo de dicha notificacion.

En caso de que no se efectlen las notificaciones descritas en los parrafos anteriores, en el tiempo
y forma aqui establecidos, la SHF debera pagar las cantidades que correspondan dentro de los
dos Dias Habiles siguientes a la fecha en que reciba notificacién del incumplimiento por parte del
Emisor, del Representante ComUn o de cualquiera de los Tenedores.

No obstante cualquier estipulacion en contrario, la obligaciéon de la SHF de pagar cualquier
cantidad que se haya obligado a pagar conforme al Aval, sera incondicional, irrevocable y solidaria
ante los Tenedores, sera exigible y no seré afectada en forma alguna por el incumplimiento de
cualquier obligacién del Emisor o del Representante Comun, incluyendo de manera enunciativa
mas no limitativa, la obligacién de entregar las notificaciones, o cualquier incumplimiento o falta de
forma observada en el procedimiento establecido en el titulo correspondiente.

En caso de que se presente una Causa de Vencimiento Anticipado de los Certificados Bursatiles
conforme al titulo correspondiente, la SHF pagara las cantidades correspondientes a su obligacién
de pago.

Los Certificados Bursatiles que podran contar con la garantia de la SHF bajo el Convenio SHF (los
“Nuevos Valores”), son aquellos que Hipotecaria Casa Mexicana emita para sustituir, a su
vencimiento natural o como consecuencia de amortizacion anticipada, aquellos certificados
bursatiles que hubieren sido emitidos con anterioridad a la fecha de firma del contrato, y cuyo
vencimiento sea en el afio 2009 6 2010 (los “Valores Elegibles”).
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En términos de la Clausula Cuarta del Convenio SHF, la SHF se encuentra obligada, entre otras
cosas, a (i) otorgar la Toma en Firme (segun dicho término se define en el Convenio SHF), v (ii)
adquirir los Valores Elegibies, hasta por un monto de $30,000,000.00 M.N. (treinta millones de
pesos 00/100 moneda nacional).

Asimismo, en términos de la Clausula Quinta del Convenio SHF, las Entidades (segun dicho
término se define en el Convenio SHF) se encuentran obligadas, entre otras cosas, a (i) otorgar
una Toma en Firme (segln dicho término se define en el Convenio SHF) en los términos de dichos
Convenio, y (ii) realizar su mejor esfuerzo para promover la participacion de inversionistas finales
en el financiamiento a Sofoles y Sofomes Hipotecarias Elegibles (segln dicho término se define en
el Convenio SHF) considerando las condiciones imperantes de mercado.

Por su parte, en términos de la Clausula Séptima del Convenio SHF, las Sofoles y Sofomes
Hipotecarias Elegibles se encuentran obligadas, entre otras cosas, a (i) contar en todo momento y
durante la vigencia del Convenio SHF, con un programa para la emision y colocacion de
certificados bursatiles a corto plazo autorizado por la CNBV, (ii) la emision de los Nuevos Valores
en las fechas de Vencimiento de los Valores Elegibles, y en su caso, de los Nuevos Valores, (iii)
pagar a las Entidades la totalidad de la comision correspondiente a cada colocacién o renovacion
de Nuevos Valores en proporcién a su tenencia, e (iv) incluir en cada titulo que documente una
emision de Nuevos Valores todas y cada una de las condiciones de dar, de hacer, y de no hacer,
asi como las causas de vencimiento anticipado en términos substancialmente iguales a los
incluidos en los modelos de titulos de certificados bursatiles indicados en los Anexos 7 y 8 del
Convenio SHF.

Asimismo, Hipotecaria Casa Mexicana deberd cumplir con un indice de capitalizacion minimo
(determinado conforme a la metodologia de la SHF aplicables a las Sofoles y Sofomes
Hipotecarias Elegibles) de 8%.

Copia del Convenio SHF se adjunta al presente Prospecto como Anexo "7”.

1.18. Calificaciones.

Las calificaciones otorgadas para las emisiones de los Certificados de Corto Plazo que se realicen
al amparo del Programa y que estan asentadas en el prospecto, son:

Calificacion otorgada por Standard & Poor’s, S.A.de C. V.:

La calificacion otorgada por Standard & Poor’s a Hipotecaria Casa Mexicana en escala nacional —
CaVal- es de 'mxBBB-’ con perspectiva negativa.

La calificacién otorgada por Standard & Poor’s a las emisiones de corto plazo bajo el Programa es
de “mxA-3”, es decir, que existe una adecuada capacidad de pago oportuno tanto de intereses
como principal; sin embargo, son mas vulnerables a los efectos adversos de cambios
circunstanciales que las emisiones calificadas en categorias superiores.

Adicionalmente a las calificaciones antes mencionadas, en un futuro podria incluirse la calificacién
por alguna agencia calificadora debidamente autorizada para operar en México. Asimismo cada
Emision de Largo Plazo sera calificada por agencias calificadoras debidamente autorizadas para
operar en México. El nombre de las agencias calificadoras y la calificacion asignada a los
Certificados Bursatiles de Largo Plazo se especificaran en el Titulo, Convocatoria, en el Aviso de
Oferta, en el Aviso de Colocacion o en el Suplemento correspondiente, segin sea el caso.
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1.19. Aumento en el Nimero de Certificados Bursatiles de Largo Plazo y Corto Plazo
correspondientes a una Emisién.

El Emisor tendra el derecho de emitir y ofrecer publicamente Certificados Bursétiles de Largo Plazo
y Corto Plazo adicionales a los Certificados Bursatiles emitidos originalmente al amparo de una
Emisién. Dichos Certificados Bursatiles adicionales tendran las mismas caracteristicas que los
Certificados Bursatiles originales de dicha Emision (con excepcion de la fecha de emision y, en su
caso, el primer periodo de intereses) y se consideraran parte de la misma Emisién. El Emisor no
requerira de autorizacion de los tenedores de los Certificados Bursatiles de Largo Plazo y Corto
Plazo originalmente emitidos para realizar la emision de los Certificados Bursatiles adicionales.

1.20. Depositario.

Los Titulos representativos de los Certificados Bursétiles que documenten cada una de las
Emisiones que se lleven a cabo conforme al Programa, se mantendran en depésito en el Indeval.

1.21. Posibles Adquirentes.

Los Certificados Bursatiles podran ser adquiridos por personas fisicas y morales cuando su
régimen de inversion lo prevea expresamente.

1.22, Régimen Fiscal.

La tasa de retencion del Impuesto Sobre la Renta aplicable respecto a los intereses pagados
conforme a los Certificados Bursatiles se encuentra sujeta: (i) para las personas fisicas y morales
residentes en México para efectos fiscales a lo previsto en los articulos 58 y 160 y demas
aplicables de la Ley del Impuesto Sobre la Renta vigente; y (ii) para las personas fisicas y morales
residentes en el extranjero para efectos fiscales, a lo previsto en los articulos 179, 195 y demas
aplicables de la Ley del Impuesto Sobre la Renta vigente. Los posibles adquirentes de los
Certificados Bursatiles deberan consultar con sus asesores las consecuencias fiscales resultantes
de su inversion en los Certificados Bursatiles, incluyendo la aplicacion de reglas especificas
respecto a su situacion particular. El régimen fiscal vigente podra modificarse a lo largo de la
duracion del Programa.

1.23. Intermediario Colocador.

Ixe Casa de Bolsa, S.AA. de C.V., Ixe Grupo Financiero, para las Emisiones de Certificados
Bursétiles de Corto Plazo.

Para Emisiones de Largo Plazo el Intermediario Colocador sera Ixe Casa de Bolsa, S.A. de C.V,,
Ixe Grupo Financiero o la Casa de Bolsa que se determine en la Convocatoria, en el Aviso de
Oferta, Aviso de Colocacién o Suplemento, segin corresponda.

1.24. Representante Comun.
Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, Fiduciario, sera el

Representante Comun para efectos de Emisiones de Certificados Bursatiles a Corto Plazo y
Certificados Bursatiles de Largo Plazo.
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1.25. Autorizacion de la CNBV.

La CNBV, mediante oficio No. 153/3153/2010 de fecha 5 de marzo de 2010 autorizé el
Programa y la inscripcion de los Certificados Bursatiles que se emitan conforme al mismo en el
RNV.

1.26. Legislacion.

Los Certificados Bursatiles que se emitan al amparo del Programa seran regidos e interpretados
conforme a la legislacion mexicana correspondiente.

1.27. Suplementos.

Tratandose de Emisiones de Certificados Bursatiles de Largo Plazo, el precio de emision, el monto
total de la emision, el valor nominal, la fecha de emisién y amortizacion, el plazo, la fecha de
vencimiento, la tasa de interés aplicable y la forma de calcularia (en su caso), y la periodicidad de
pago de rendimientos, o la tasa de descuento aplicable, entre otras caracteristicas de los
Certificados Bursatiles de cada Emision, seran acordados por el Emisor con el Intermediario
Colocador respectivo y seran dados a conocer al momento de dicha Emisién mediante el
Suplemento respectivo.

1.28. Actualizacion.

De conformidad con las Disposiciones emitidas por la CNBV, el Emisor tendra que actualizar y
enviar a la CNBV anualmente, a partir de su publicacion, la informacion contenida en el presente
Prospecto, las calificaciones relativas a las Emisiones de Corto Plazo, asi como actualizar la
opinién legal, cumplido un afo desde la fecha de su suscripcion.

2. Destino de los Fondos.
L.os recursr- ~htenidos de cada una de las emisiones de Certificados Bursatiles de Corto
Plazo Programa seran destinados por la Emisora para satisfacer sus

jue se incluyen el fondeo de sus operaciones activas, capital de
, el cumplimiento de obligaciones, segun se describa en los avisos
«€ convocatoria publce  ..oasta, avisos de oferta y avisos de colocacién correspondientes.

Los recursos netos obtenidos de cada una de las emisiones de Certificados Bursatiles al amparo
del presente Programa se informaran en el suplemento correspondiente, para cada emisién que
haya de realizarse.

3. Plan de Distribucion.

El Programa contempla la participacién de Ixe Casa de Bolsa, S.A. de C. V., Ixe Grupo Financiero,
como Intermediario Colocador para que ofrezca los Certificados Bursatiles que se emitan al
amparo del Programa bajo la modalidad de mejores esfuerzos o toma en firme, segin se
contemple en el contrato de colocacion respectivo. En caso de ser necesario, el Intermediario
Colocador celebrara contratos de sub-colocacién con otras casas de bolsa para formar un sindicato
colocador de los Certificados Bursatiles que se emitan en cada una de las posibles Emisiones
conforme al Programa.

Los Certificados Bursatiles emitidos al amparo del Programa seran colocados por el Intermediario
Colocador conforme a un plan de distribucion que tendra como objetivo primordial, tener acceso a
una base diversa de inversionistas y representativa del mercado institucional mexicano, integrado
principalmente por compafiias de seguros, sociedades de inversion especializadas en fondos de
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ahorro para el retiro, sociedades de inversion y fondos de pensiones y jubilaciones de personal o
de primas de antigiiedad.

Asimismo, y dependiendo de las condiciones del mercado, los Certificados Bursatiles que se
emitan al amparo del Programa, también podran colocarse con otros inversionistas, tales como
inversionistas considerados como de banca patrimonial e inversionistas extranjeros participantes
en el mercado mexicano.

Para efectuar colocaciones de Certificados Bursatiles, el Emisor podra, junto con el Intermediario
Colocador, realizar uno o varios encuentros bursatiles con inversionistas potenciales, contactar por
via telefénica a dichos inversionistas y, en algunos casos, sostener reuniones separadas con esos
inversionistas.

Los Certificados Bursatiles se podran colocar a través de oferta publica mediante un proceso de
subasta o bien mediante un proceso de cierre de libro tradicional. En su caso las bases que
contienen las reglas, términos y condiciones del proceso de Subasta para adquirir los Certificados
Bursatiles a que se refiere éste documento, se encuentran a disposicion del plblico inversionista
en la pagina de Internet de la BMV, en la siguiente direccion www.bmv.com.mx o, en el
Suplemento correspondiente a cada Emision.

En el caso de que los valores se coloquen mediante cierre de libro discrecional, el aviso de oferta
publica sin tasa o sin datos definitivos debera publicarse con un dia habil de anticipacién a la fecha
de emision.

Para las Emisiones de Certificados Bursatiles de Largo Plazo los términos y la forma de colocar los
certificados respectivos se daran a conocer a través del Suplemento respectivo.

Los Certificados Bursatiles de Corto Plazo que se coloquen a través de un proceso de subasta se
sujetaran a las bases generales del proceso de Subasta para la adquisicion de Certificados
Bursatiles autorizadas por la CNBV:

e Decimales, S.A. de C.V. las cuales fueron aprobadas mediante el oficio 153/869356/2007
de fecha 04 de junio de 2007.

e Mercado Electronico Institucional, S.A de C.V. las cuales fueron aprobadas mediante el
oficio 153/869431/2007 de fecha 14 de septiembre de 2007.

e Remate Lince, S.A. de C.V. las cuales fueron aprobadas mediante el oficio
153/869356/2007 de fecha 04 de junio de 2007

Las bases de subasta se encontraran disponibles en la siguiente pagina de Internet de la BMV en
la siguiente direccion: www.bmyv.com.mx, en la seccion de Inscripcién y Prospectos.

El Intermediario Colocador mantiene relaciones de negocios con el Emisor y le presta diversos
servicios financieros periddicamente, a cambio de contraprestaciones en términos de mercado
(incluyendo las que recibiran por los servicios prestados como Intermediario Colocador por la
colocacién de los Certificados Bursatiles).

El Intermediario Colocador estima que no tienen conflicto de interés alguno con el Emisor respecto
de los servicios que ha convenido en prestar para la colocacién de los Certificados Bursatiles.

El intermediario colocador o los inversionistas podran colocar los valores entre sus partes
relacionadas, en tal caso, estos participaran en igualdad de condiciones que el resto de los
inversionistas.

A la fecha de este Prospecto, no se tiene conocimiento si los principales accionistas, directivos o
miembros del consejo de administracion pretenden suscribir parte de los valores que son objeto de
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la oferta o si alguna persona intenta suscribir mas del 5% de la misma, en lo individual o en grupo;
en su caso, se daran a conocer a través del Suplemento respectivo.

Durante la vigencia del programa, podra designarse a otros intermediarios colocadores, lo cual se
dara a conocer a través del suplemento informativo en el caso de las emisiones de largo plazo, y
para las emisiones de corto plazo en los avisos de oferta publica, de colocacion y de convocatoria
publica a subasta correspondientes. En caso de que otro intermediario colocador sea designado
para una emisiéon de corto plazo, de manera previa al inicio de cada oferta, se debera solicitar a la
Comisién una toma de nota correspondiente por la incorporacion de los intermediarios colocadores
adicionales.

Por tratarse de colocacion de valores a través de oferta publica, los inversionistas participarén en
igualdad de condiciones.

4, Gastos Relacionados con el Programa.
Los gastos relacionados con el establecimiento y mantenimiento del Programa se detallan a

continuacion y seran pagados directamente por Casa Mexicana (no incluyen el impuesto al valor
agregado correspondiente):

Gasto Cantidades en Pesos
1. Derechos por Estudio y Tramite de la CNBV* $15,708.00
2. Honorarios de Abogados $300,000.00
3. Honorarios Calificadoras $300,000.00
3. Honorarios Auditores $30,000.00
TOTAL $645,708.00

* Esta cantidad no es objeto de IVA.

Los gastos en que se incurran por cada Emisién de Largo Plazo que se realice al amparo del
Programa se describiran en el Suplemento correspondiente.

5. Estructura de Capital Considerando el Programa.

Por tratarse de un Programa con duracién de 4 afios, y en virtud de no poder prever la frecuencia o
los montos de las Emisiones que seran realizadas al amparo del Programa, no se presentan los
ajustes al balance de Casa Mexicana que resultaran de cualquier Emisién de Certificados
Bursatiles conforme al Programa. La estructura de pasivos y capital de Casa Mexicana y el efecto
que con relacion a la misma produzca cada Emision de Certificados de Largo Plazo sera descrita
en el Suplemento respectivo.

6. Funciones del Representante Coman.

El Representante Comun tendra los derechos y obligaciones que se contemplan en la LGTOC,
incluyendo sin limitar los articulos del 215 al 218 y demas aplicables. Para todo aquelio no
expresamente previsto en el Titulo que documente los Certificados Bursatiles, el Representante
Comun actuara de conformidad con las instrucciones de la mayoria de los Tenedores computada
conforme lo dispuesto en dichos Titulos, para que éste proceda a llevar a cabo cualquier acto en
relacion con los Certificados Bursatiles salvo que se indique otra cosa en el instrumento que
documente la Emisidn. El Representante Comuin tendra, enunciativa mas no limitativamente, los
siguientes derechos y obligaciones:
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a) Suscribir los Titulos representativos de los Certificados Bursatiles, habiendo verificado que
cumplan con todas las disposiciones legales aplicables.

b) Verificar la existencia de las Garantias, en su caso.
c) Vigilar el cumplimiento del destino de los fondos autorizados por la CNBV.
d) Convocar y presidir las asambleas generales de Tenedores y ejecutar sus resoluciones.

e) Firmar, en nombre de los Tenedores y previa aprobacion de la asamblea general de
Tenedores, los documentos o contratos que deban suscribirse o celebrarse con el Emisor.

f) Ejercer los actos que sean necesarios a efecto de salvaguardar los derechos de los
Tenedores.

g) Calcular y publicar los cambios en las tasas de rendimiento de los Certificados Bursatiles, en
SU €aso.

h) Calcular y publicar los avisos de pago de rendimientos y amortizaciones con respecto a los
Certificados Bursatiles.

i) Actuar frente al Emisor como intermediario respecto de los Tenedores para el pago a éstos
altimos de los rendimientos y amortizaciones correspondientes.

j) En general, ejercer todas las funciones, facultades y obligaciones que le competen conforme a
la LMV, la LGTOC y a las Disposiciones emitidas por la CNBV y a los sanos usos y practicas
bursatiles.

Todos y cada uno de los actos que lleve a cabo el Representante Comun en nombre o por cuenta
de los Tenedores, en los términos del Titulo que documente la Emision o de la legislacion
aplicable, seran obligatorios y se consideraran como aceptados por los Tenedores.

El Representante ComuUn podra ser removido por acuerdo de la asamblea de Tenedores, en el
entendido que dicha remocion solo tendra efectos a partir de la fecha en que un representante
comn sustituto haya sido designado, haya aceptado el cargo y haya tomado posesién del cargo.

El Representante Comun concluird sus funciones en la fecha en que todos los Certificados
Bursétiles que se emitan al amparo del Programa o aquéllos con relacion a los cuales haya sido
designado como tal sean pagados en su totalidad (incluyendo, para estos efectos, los intereses
devengados y no pagados y las demas cantidades pagaderas).

El Representante Comin en ningin momento estara obligado a erogar ningln tipo de gasto o
cantidad alguna a cargo de su patrimonio para llevar a cabo todos los actos y funciones que puede
o debe llevar a cabo.

7. Asamblea General de Tenedores.

La Asamblea General de Tenedores de los Certificados Bursétiles representara al conjunto de los
Tenedores de los Certificados Bursatiles en circulacion (de la emision que corresponda) y sus
decisiones legitimamente adoptadas por los Tenedores que en lo individual o conjuntamente,
posean la mayoria de los Certificados Bursatiles en circulacién, de acuerdo a su valor nominal,
seran validas respecto de todos los Tenedores, atn de los ausentes y disidentes. Las decisiones
se tomaran por los Tenedores que en lo individual o conjuntamente posean la mayoria de los
Certificados Bursatiles.
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a)

b)

c)

d)

f)

)

h)

Las asambleas de los Tenedores se regiran, en todo caso, por las disposiciones del titulo
correspondiente y, en lo no previsto por el mismo, por las disposiciones de la LGTOC, siendo
validas sus resoluciones respecto de todos los Tenedores, atn los ausentes o disidentes.

La Asamblea General de Tenedores se reunird siempre que sea convocada por el
Representante ComUn (de la Emision que corresponda).

Los Tenedores que en lo individual o conjuntamente posean un 10% (diez por ciento) de los
Certificados Bursatiles en circulacion (de la emision que corresponda), podran pedir al
Representante Comun que convoque a la Asamblea General de Tenedores, especificando en
su peticion los puntos que en la asamblea deberan tratarse, asi como el lugar y hora en que
debera celebrarse dicha asamblea. El Representante Comun debera expedir la convocatoria
para que la asamblea se reina dentro del término de 15 (quince) dias naturales contados a
partir de la fecha en que reciba la solicitud. Si el Representante Comun no cumpliere con esta
obligacion, el juez de primera instancia del domicilio del Emisor, a peticién de los Tenedores
solicitantes, debera expedir la convocatoria para la reunion de la asamblea.

La convocatoria para las asambleas de Tenedores se publicara una vez, por lo menos, en
cualquier periodico de mayor circulacién a nivel nacional, con cuando menos 10 (diez) dias
naturales de anticipacién a la fecha en que la asamblea deba reunirse. En la convocatoria se
expresaran los puntos que en la asamblea deberan tratarse.

Para que una asamblea de Tenedores reunida para tratar asuntos distintos a los sefialados
inciso (f) siguiente se considere legalmente instalada, en virtud de primera convocatoria,
deberan estar presente en la Asamblea aquellos Tenedores que en lo individual o en su
conjunto, posean por lo menos, la mitad mas uno de los Certificados Bursatiles en circulacién
(de la emision que corresponda) y sus decisiones seran validas, cuando sean aprobadas por
mayoria de votos de los Tenedores presentes, tomando como base el valor nominal de los
Certificados Bursatiles(de la emisién que corresponda).

Si la asamblea de Tenedores se retne en virtud de segunda u ulterior convocatoria para tratar
asuntos distintos a los sefialados en el inciso (g) siguiente, habra quérum con los Tenedores
presentes que, en lo individual o conjuntamente, posean cualesquier numero de los
Certificados Bursatiles en ella representados (de la emision que corresponda) y sus decisiones
seran validas si son tomadas por mayoria de votos de los Tenedores presentes, tomando
como base el valor nominal de los Certificados Bursatiles (de la emisién que corresponda)..

Se requerird que estén presentes en la Asamblea, los Tenedores que, en su conjunto o
individualmente posean el 75% (setenta y cinco por ciento) de los Certificados Bursatiles en
circulacion (de la emision que corresponda), y que las decisiones sean aprobadas por lo
menos por la mitad mas uno de los votos de los Tenedores presentes, tomando como base el
valor nominal de los Certificados Bursatiles (de la emision que corresponda), en los siguientes
casos:

(i) Cuando se trate de revocar la designacion del Representante Comin o nombrar a
cualquier otro representante comun:;

(i) Cuando se trate de otorgar prorrogas o esperas al Emisor: o

(ify Cuando se trate de realizar cualquier modificacion a los términos de los Certificados
Bursatiles.

Sila asamblea de Tenedores se reune en virtud de segunda u ulterior convocatoria para tratar
cualesquiera de los asuntos sefialados en el inciso (g) (i) v (i) anteriores que estén presentes
los tenedores que, individual o conjuntamente, ostenten la mitad mas uno de los certificados
bursatiles en circulacién (de la emision que corresponday) y sus decisiones seran validas si son
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)]

k)

m)

tomadas por mayoria de votos de los Tenedores presentes, tomando como base el valor
nominal de los Certificados Bursatiles (de la emision que corresponda), salvo que se trate de
cualesquiera de los asuntos mencionados en el inciso (g) (iii) anterior, en cuyo caso se
requeriré que estén presentes en la Asamblea de Tenedores, aquellos que, en lo individual o
conjuntamente, posean cuando menos el 75% (setenta y cinco por ciento) de los Certificados
Bursatiles en circulacién (de la emisién que corresponda) y las decisiones seran aprobadas por
lo menos por la mayoria de votos de los Tenedores presentes, tomando como base el valor
nominal de los Certificados Bursatiles (de la emision que corresponda).

Para concurrir a las asambleas de Tenedores, los Tenedores deberan depositar las
constancias de depodsito que expida Indeval y el listado que al efecto expida la casa de bolsa
correspondiente, de ser el caso, respecto de los Certificados Bursatiles de las cuales son
titulares (de la emision que corresponda), en el lugar que se designe en la convocatoria a la
asamblea de Tenedores, por lo menos el Dia Habil anterior a la fecha en que la asamblea de
Tenedores deba celebrarse. Los Tenedores podran hacerse representar en la asamblea por
apoderado, acreditado con carta poder.

En ningln caso podran ser representados en la Asamblea de Tenedores de Certificados
Bursatiles aquellos tenedores de Certificados Bursatiles que el Emisor o cualquier otra persona
relacionada con el Emisor hayan adquirido en el Mercado.

De cada asamblea se levantara acta suscrita por quienes hayan fungido como presidente y
secretario. Al acta se agregara la lista de asistencia, firmada por los concurrentes y por los
escrutadores. Las actas asi como los titulos, libros de contabilidad y demas datos y
documentos que se refieran a la actuacion de las asambleas de Tenedores o del
Representante Comun, seran conservados por éste y podran, en todo tiempo, ser consultadas
por los Tenedores, los cuales tendran derecho a que, a su costa, el Representante Comun les
expida copias certificadas de dichos documentos.

La asamblea de Tenedores sera presidida por el Representante Comuin y en ella los
Tenedores tendran derecho a tantos votos como les correspondan en virtud de los Certificados
Bursatiles que posean, computandose un voto por cada Certificado Bursatil en circulacion.

No obstante lo estipulado en la presente clausula, las resoluciones tomadas fuera de asamblea
por unanimidad de los Tenedores que en lo individual o conjuntamente, posean la totalidad de
los Certificados Bursatiles con derecho a voto tendran, para todos los efectos legales, la misma
validez que si hubieren sido adoptadas reunidos en asamblea, siempre que se confirmen por
escrito.

Nada de lo contenido en el presente limitara o afectara los derechos que, en su caso, tuvieren los
Tenedores de conformidad con el Articulo 223 de la LGTOC.

Las asambleas generales de Tenedores de los Certificados Bursatiles se celebraran en el domicilio
social del Emisor.
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8. Nombres de Personas con Participacion Relevante en el Programa.

Las personas que se sefialan a continuacion, con el caracter que se indica, participaron en la
asesoria y consultoria relacionada con el establecimiento del Programa descrito en el presente
Prospecto:

NOMBRE CARGO INSTITUCION
CASA MEXICANA

José Yanes Gonzélez Director General Hipotecaria Casa Mexicana,
S.A.deC.V,S.OF.OM,
E.N.R.
Hector Raul Gutiérrez Zamora Director General Adjunto de Hipotecaria Casa Mexicana,
Ferreira Administracion y Finanzas S.A.deCV,S.OFOM,
E.N.R.
AGENTE COLOCADOR
Gerardo Tietzsch Rodriguez Director de Financiamiento Ixe Casa de Bolsa, S.A. de
Pena Corporativo C.V., Ixe Grupo Financiero
REPRESENTANTE COMUN
Luis Fernando Turcott Rios Delegado Fiduciario Banco Invex, S.A., Institucion
de Banca Mdltiple, Invex
Ricardo Calderén Arroyo Delegado Fiduciario Grupo Financiero, Fiduciario

DESPACHO EXTERNO DE ABOGADOS

Patricio Trad Cepeda Socio Mijares, Angoitia, Cortés y
Fuentes, S.C.
AUDITORES
Jorge Tapia del Barrio Socio Galaz, Yamazaki, Ruiz
Urquiza, S.C.

Las personas que participen en la asesoria y consultoria relacionada con cada Emision de Largo
Plazo que se realice al amparo del Programa descrito en el presente Prospecto, se sefialaran en el
Suplemento respectivo.

Hector Raul Gutiérrez Zamora Ferreira, Director General Adjunto de Administracién y Finanzas, es
la persona encargada de relaciones con inversionistas y podra ser localizada en sus oficinas
ubicadas en Sierra Mojada 447-201 Lomas de Chapultepec México D.F., 11010, teléfono (55) 52-
01-04-46, o a traves del correo electrénico h.gutierrez@hcasamex.com.mx.
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ill. LA COMPANIA.

1. Historia y Desarrollo de la Compaiiia.

Denominacién Social
Hipotecaria Casa Mexicana, S.A. de C.V. Sociedad Financiera de Objeto Multiple entidad no
regulada.

Fecha, lugar de constitucion y duracién

La Compaiiia se constituyé como sociedad anénima de capital variable el 8 de junio de 2001 bajo
la denominacion Promotora de Servicios HCM, S.A. de C.V. mediante escritura publica namero
60,730 otorgada ante la fe del Lic. Juan Manuel Garcia Quevedo Cortina, titular de la Notaria
Publica numero 55 del Distrito Federal, y debidamente inscrita en el Registro Pblico de Comercio
de la Ciudad de México, Distrito Federal bajo el folio mercantil nimero 275567.

El 22 de enero de 2002, modifica su denominacién social a Hipotecaria Casa Mexicana, Sociedad
Financiera de Objeto Limitado, segun consta en la escritura publica nimero 61,229 otorgada ante
el propio notario Juan Manuel Garcia Quevedo Cortina, titular de la Notaria Publica namero 55 en
el Distrito Federal, y debidamente inscrita en el Registro Publico de Comercio de la Ciudad de
México Distrito Federal, bajo el folio mercantil nimero 275567.

En el afio de 2005, Advent International Corporation (Mexico) se convierte en el socio mayoritario,
actualmente tiene una tenencia accionaria del 71.4% de la compaiiia.

Con fecha de 25 de julio del 2007, en cumplimiento de la legislacion aplicable, se modifica
nuevamente la denominacion social a Hipotecaria Casa Mexicana Sociedad Financiera de Objeto
Mdltiple Entidad No Regulada, segln consta en la escritura publica nimero 90,500 otorgada ante
la fe del Licenciado Carlos de Pablo Serna, titular de la Notaria Publica nimero 137 del Distrito
Federal, y debidamente inscrita en el Registro Publico de Comercio de la Ciudad de México Distrito
Federal, bajo el folio mercantil nUmero 275567.

La compaiiia tiene una duracién indefinida.

2. Domicilio y Ubicacién de sus Principales Oficinas.

El domicilio social de Casa Mexicanal es: Sierra Mojada 447-201 Lomas de Barrilaco Seccion
Vertientes, México D.F., 11010, teléfono (55) 52-01-04-04.

Oficina Fovissste:
Ejército Nacional 209 int. 201, Col. Veronica Anzures C.P. 11300, México D.F.
Teléfono es (52) 55 45 63 66

Cancun:
AV. Coba 5, Plaza América local A5, Supermanzana 4 Manzana 2, C.P. 77500, Cancun, Q. Roo.
Teléfono es (998) 898 33 22 y (998) 898 33 26

Chihuahua:

Riva Palacio 1909, Col Santo Nifio, C.P. 31200, Chihuahua, Chihuahua.
Teléfono es (614) 414 85 02y (614) 414 8503
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Guadalajara:
Av. Chapultepec 140 Local B, Col. Lafayette, C.P.44160, Guadalajara, Jalisco
Teléfono es (33) 36 30 20 88 y (33) 36 16 47 55

Mérida:
Calle 62, 309-D Locales 7 y 8. Col. Garcia Gineres, C.P. 97070, Mérida, Yucatan
Teléfono es (999) 920 79 11 y (999) 920 79 12

Mexicali:
Bulevar Benito Juarez 2010 Locales 6, 7 y 8, Col. Fracc. Residencias, C.P. 21380
Telefono es (686) 564 61 65 y (686) 564 61 82

Puerto Vallarta:
Bulevar Francisco Medina Ascencio Km 25 Plaza Caracol Local 48, C.P. 48310 Teléfono es (322)
293 52 65

San Luis Potosi:
Av. Parque Chapultepec 408 Local 4, Col. Colinas del Parque, C.P. 78260
Teléfono es (444) 841 55 12 y (444) 841 55 45

La direccion de Internet es www.hcasamex.com.mx. La informacion contenida en dicha pagina no
forma parte integral del Prospecto.

Casa Mexicana no ha hecho inversiones en otras empresas durante los Gitimos tres ejercicios
anuales, ni ofertas publicas de compra para obtener el control en otras empresas.

3. Descripcion del Negocio.

3.1. Actividad Principal.

Hipotecaria Casa Mexicana es una sociedad financiera de objeto multiple cuya actividad principal
consiste en proporcionar financiamiento para la construccién y adquisicion de vivienda a través del
otorgamiento de créditos con garantia hipotecaria y/o fiduciaria a Promotores y Adquirentes y, en
general, financiar cualquier proyecto con el sector hipotecario.

Mision: Ser la institucion crediticia por excelencia, para el financiamiento hipotecario para la
adquisicion de vivienda y la construccion de proyectos habitacionales dentro del territorio
mexicano, a través de una intermediacion financiera competitiva, eficiente y rentable.

Vision: Ser la institucion crediticia por excelencia, para el financiamiento de desarrollos y la
adquisicion de vivienda en el mercado hipotecario mexicano.

Valores: Honestidad, Integridad, Transparencia, Calidad en el Servicio.

Las operaciones de la compafiia se concentran en dos segmentos de financiamiento hipotecario:
financiamiento para la adquisicion de vivienda que representan el 62% del negocio de la
Hipotecaria y el financiamiento para la construccion de vivienda, segmento que representa el 38%.

En las operaciones de Créditos Individuales, la compafiia administra cartera propia y de terceros.

La cartera propia es la originada por la Compafiia y que se refleja en su balance general. El
desempefio de la cartera propia afecta de manera directa e inmediata los resultados y la
rentabilidad de la Compafiia, incluyendo en lo relativo a niveles de cartera vencida y reservas. Al
31 de diciembre del 2009, la cartera total administrada por la compafia ascendia a $ 2,092
millones, de ésta, el 99% era cartera propia y el resto cartera en administracion.
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La cartera de terceros que administra la Hipotecaria esta compuesta por créditos originados por
terceros y que son encargados para su administracion a la Compafia. Los unicos ingresos que
recibe la Hipotecaria en relacion con esta cartera son comisiones administrativas, por lo que el
desempefo de dicha cartera no afecta de manera directa los resultados financieros de la
Compafiia. Dicha cartera se ve reflejada en el balance general en las cuentas de orden.

Al 31 de diciembre de 2009, la cartera de Hipotecaria Casa Mexicana se encontraba distribuida de
la siguiente manera:

: INFORMACION FINANCIERA

HIPOTECARIA CASA MEXICANA, S.A. DE C.V. SOFOM, ENR
CARTERA HIPOTECARIA
(Cifras en miles de pesos)

2009 2008 2007 2006
No Auditado Auditado Auditado  Auditado

Cartera Total 2,091,746 2,304,224 1,940,665 1,066,758
Propia 2,071,145 2,289,372 1,940,665 1,066,758
Administracion 20,601 14,852 - -

Cartera Individual 1,339,968 1,277,904 1,001,376 488,699
Propia 1,319,367 1,263,052 1,001,376 488,699
Administracién 20,601 14,852 - -

Cartera Puente 751,778 1,026,320 939,289 578,059
Propia 751,778 1,026,320 939,289 578,059

Administracién S - - .

Infraestructura tecnologica

Hipotecaria Casa Mexicana ha invertido grandes cantidades de recursos en el desarrolio y
mantenimiento de su infraestructura tecnologica; se ha buscado que los sistemas estén
implementados en web services o sockets logrando:

e Comunicacién directa con instituciones gubernamentales y privadas como SHF, Buré Nacional
de Crédito e Infonavit eficientando la operacion.

« Las sucursales pueden conectarse a cualquier aplicacion con la autentificacion
correspondiente.

e Los Acreditados pueden consultar sus estados de cuenta (previo registro en la pagina).

La seguridad de todas las aplicaciones esta centralizada, lo que permite que el mantenimiento sea
mas sencillo y los perfiles estén de acuerdo a cada area; las bases de datos también estan
centralizadas y los catalogaos se encuentran almacenados en una base corporativa, con lo que se
garantiza la integridad de la informacion.

En nuestros servidores y site contamos con seguridad antivirus (Symantec Antivirus Corporate
Edition) instalada en todos nuestros equipos, sobre el servidor se cuenta con la consola y registro
de eventos, a demas se cuenta con un firewall perimetral Cisco Asa 5510, que restringe los
accesos hacia y desde el exterior a nuestros equipos. Hipotecaria Casa Mexicana cuenta con
respaldos de informacion diaria de los servidores.
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Todo desarrolio interno se lleva a cabo a través de una metodologias alienada al Microsoft
Solution Framework, los procedimientos de estos desarrollos se encuentran alineados al Project
Managment Institut lo que garantiza la disponibilidad y resguardo de la informacién por medio de
procesos de respaldo alternativos (internos) que hacen que en cualquier contingencia, la perdida
de informacién sea minima o incluso cero.

A mediados del 2009 se elaboré el plan de recuperaciéon de desastre (DRP por sus siglas en
inglés), este plan contempla una oficina alterna ubicada en Metepec-Toluca estado de México
donde se cuenta con posiciones de trabajo listas para ser utilizadas en cualquier contingencia, los
nameros directos y extensiones se portan sin problema ha este lugar lo que nos permite continuar
en contacto con nuestros clientes y proveedores.

Estrategias

Hipotecaria Casa Mexicana como parte de sus estrategias incrementara su participacion en las
plazas donde actualmente se encuentra. A su vez se esta analizando la oportunidad de
incrementar su presencia en estados de la republica donde el déficit de vivienda es mayor.

Con estas acciones HCM busca el continuo mejoramiento de sus niveles de rentabilidad y el
establecimiento de nuevas lineas de negocio.

La colocacién de HCM de enero a diciembre de 2009 se distribuye de la siguiente manera

Region Sucursal: Monto (MDP)" Numero
Centro Ledn S 6.1 13
DF/ Edo Mex  § 38.2 81
Pto V $ 12.5 30
Mty $ 11.0 31
Norte MxI S 17.2 43
Gdl s 20.8 68
SLp $ 26.1 68
Mda $ 17.4 83
Sureste
Can S 21.2 148
Total S 170.5 565

Riesgos

Riesgo: Dependencia de SHF como Unico fondeador

Estrategia: Los resultados, la presencia y la experiencia de HCM le dan la oportunidad de
renovacion y apertura de nuevas lineas de fondeo con la banca comercial, asi como continuar
emitiendo deuda en el mercado bursatil.

Riesgo: Deterioro de la cartera.

Estrategia: Nuestras estrategias van dirigidas a la contencion de la cartera vencida y a la

reduccidon de la misma a través del fortalecimiento del area de cobranza. A diciembre de 2009
hemos cumplido este objetivo.
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3.2 Cartera de Crédito
Financiamiento para la adquisicion de vivienda (Créditos Individuales)

La Compaifia otorga financiamiento para la adquisicion de vivienda nueva o usada. La vivienda
financiada puede entrar dentro de las siguientes categorias: Vivienda de interés social, vivienda
Media y Vivienda Residencial.

Al 31 de diciembre de 2009, el otorgamiento de los Créditos Individuales representa
aproximadamente el 63% de la cartera de Hipotecaria Casa Mexicana.

Hipotecaria Casa Mexicana ofrece los siguientes productos para todos los segmentos de vivienda:

Crédito Casa Mexicana

Este producto estéd orientado basicamente a aquellas personas que no cotizan en ningun
organismo gubernamental (Infonavit o Fovissste), no existe limite en el valor de la vivienda y el
crédito puede ser otorgado en pesos o UDIS. El plazo maximo es de 20 afios en pesos y 25 si el
crédito se otorga en UDIS. Estos créditos devengan intereses a una tasa fija.

Para beneficio del acreditado, este producto cuenta con seguro de vida, desempleo (en caso de
asalariados) y dafios a propiedad, asi como un seguro de cobertura (SWAP) en viviendas con valor
hasta por 350,000 UDIS para garantizar que su pago mensual no se incrementara en una
proporcién mayor al incremento del salario minimo vigente en la fecha de contratacién del credito.
Se permiten pagos de capital anticipados sin pena por prepago.

Esta es TU casa

Este producto esta dirigido a personas que desean adquirir una vivienda que no sobre pase los
$275,991.87 pesos (158 SMGV) y que no hayan recibido algin subsidio federal para vivienda, el
ingreso mensual a comprobar no debera ser mayor a 4 VSMMDF y en caso de ingreso familiar no
debera ser mayor a 5 VSMMDF. El enganche minimo requerido es de 5 VSMMDF vy se puede
financiar hasta el 5.4% del valor de la vivienda en gastos de originacion, el valor del subsidio va
en relacion al valor de la vivienda que se desea adquirir y sera entregado para aplicar directamente
a la operacion por la Comision Nacional de Vivienda (CONAVI), el crédito puede ser otorgado en
peso o UDIS. El plazo maximo es de 20 afnos en pesos y 25 si el crédito se otorga en UDIS. Estos
créditos devengan intereses a una tasa fija.

Como beneficio el acreditado que contrate este producto cuenta con seguro de vida, desempleo
(en caso de asalariado) y dafos a propiedad, asi como un seguro de cobertura (SWAP) en
viviendas con valor hasta por 350,000 UDIS para garantizar que su pago mensual no se
incrementara en una proporcién mayor al incremento del salario minimo vigente en la fecha de
contratacién del crédito. Se permiten pagos de capital anticipados sin penalizacion por prepago.

Fovisste sorteo

En este producto Hipotecaria Casa Mexicana participa Gnicamente como intermediario, integra el
expediente de crédito de acuerdo al protocolo de Fovissste, realiza la firma y una vez concluida la
misma entrega el expediente de crédito a Fovisste para su pago y administracion.

Fovissste-Alia2

Crédito en pesos otorgado conjuntamente por Hipotecaria Casa Mexicana y Fovissste para la
adquisicion de una vivienda nueva o usada con un valor maximo de hasta $1,126,161.92 pesos.
Fovissste aporta el saldo del trabajador en la subcuenta de vivienda mas un crédito de acuerdo a la
tabla de montos méaximos de créditos Alia2 e Hipotecaria Casa Mexicana el monto restante para la
compra de la vivienda. El porcentaje maximo a financiar es de 90%. El plazo maximo es de 20
afios y se devengan intereses a una tasa fija. Este producto cuenta con seguro de desempleo, de
vida y dafios a propiedad y en cualquier momento se pueden realizar pagos de capital anticipados
sin pena por prepago.
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Fovissste-Respalda2

Este producto es un crédito en pesos otorgado conjuntamente por Hipotecaria Casa Mexicana y
Fovissste para la adquisicion de una vivienda nueva o usada con un valor desde $1,126,161.92
pesos hasta $3,000,000.00 de pesos. Fovissste aporta el saido del trabajador en la subcuenta de
vivienda e Hipotecaria Casa Mexicana el monto restante para la compra de la vivienda. El
porcentaje maximo a financiar es de 90%. El plazo maximo es de 20 afios. y se devengan
intereses a una tasa fija. Para beneficio del acreditado, este producto cuenta con seguro de
desempleo, vida y dafios a propiedad. Se permiten pagos de capital anticipados sin pena por

prepago.

Cofinavit

Este producto es un crédito otorgado conjuntamente por Hipotecaria Casa Mexicana e Infonavit
para la adquisicion de vivienda nueva o usada, en el cual las aportaciones patronales se utilizan
para pagar parte de la mensualidad del crédito del Infonavit, no existe tope en el valor de la
vivienda que se desee adquirir, este tipo de crédito puede ser otorgado en pesos o UDIS y el
porcentaje maximo a financiar si el crédito es en pesos es del 90% y del 85% si es en UDIS sin
exceder el equivalente a 500,000 UDIS. El plazo maximo es de 20 afios en pesos y 25 si el crédito
se otorga en UDIS. Estos créditos devengan intereses a una tasa fija.

Este producto cuenta con seguro de vida, desempleo (en caso de asalariados) y dafios a
propiedad, asi como un seguro de cobertura (SWAP) en viviendas con valor hasta por 350,000
UDIS, para garantizar que su pago mensual no se incrementara en una proporcién mayor al
incremento del salario minimo vigente en la fecha de contratacién del crédito, No existe pena por

prepago.

Cofinavit Ingresos Adicionales

Este crédito es otorgado conjuntamente por Hipotecaria Casa Mexicana e Infonavit y esta dirigido a
personas cuyo salario base de cotizacién no sobre pasa los 3.9 VSMMDF y que ademas reciben
ingresos adicionales proveniente de propinas y comisiones que se derivan de su actividad
principal. No existe tope en el valor de la vivienda que se desee adquirir y el crédito puede ser
otorgado en pesos o UDIS, El plazo maximo es de 20 afios en pesos y 25 en UDIS. Estos créditos
devengan intereses a una tasa fija. .

Como beneficio del acreditado este producto cuenta con seguro de vida y desempleo (en caso de
asalariados) y dafios a propiedad, asi como un seguro de cobertura (SWAP) en viviendas con valor
hasta por 350,000 UDIS, para garantizar que su pago mensual no se incrementara en una
proporcion mayor al incremento del salario minimo vigente en la fecha de contratacion del crédito.
Se permiten pagos de capital anticipados sin pena por prepago.

Cofinavit Anualidades Garantizadas

Otorgado conjuntamente por Hipotecaria Casa Mexicana e Infonavit y es un crédito orientado a
personas cuyos ingresos sean mayores a 11 SVMMDF, no existe tope en el valor de la vivienda
que se desee adquirir y el crédito puede ser otorgado en pesos o UDIS, el porcentaje maximo a
financiar es del 90% si el crédito se otorga en pesos y 85% si es en UDIS o el equivalente a
500,000 UDIS o que resulte menor, el Infonavit entrega aproximadamente el 25% del saldo de la
subcuenta de vivienda y el remanente lo entregara en 5 mensualidades para ser aplicada al crédito
de HCM. El plazo maximo es de 20 afios en pesos y 25 en UDIS. Estos créditos devengan
intereses a una tasa fija.

Este producto cuenta con seguro de vida y dafios a propiedad, asi como un seguro de cobertura
(SWAP) en viviendas con valor hasta por 350,000 UDIS, para garantizar que su pago mensual no
se incrementara en una proporcién mayor al incremento del salario minimo vigente en la fecha de
contratacion del credito. Se permiten pagos de capital anticipados sin penalizacion.

Cofinavit Subsidio

Este producto esta orientado a personas que cotizan en el Infonavit, que no han recibido algin
subsidio federal para vivienda y que desean adquirir una vivienda nueva que no sobre pase los
$275,991.87 pesos (158 SMGV), el ingreso mensual a comprobar no debera ser mayor a 4
VSMMDF y en caso de ingreso familiar no mayor a 5 VSMMDF. El crédito cofinanciado por
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Hipotecaria Casa Mexicana e Infonavit consta adicionaimente de un subsidio otorgado por la
Comision Nacional de vivienda (CONAVI), la vivienda deberd ser sustentable o ecologica.

El crédito puede ser otorgado en pesos o UDIS. El plazo maximo es de 20 afios en pesos y 25 en
UDIS. Estos créditos devengan intereses a una tasa fija.

Este producto al igual que todos los anteriores cuenta con seguro de desempleo( en caso de
asalariados), vida y dafios a propiedad, asi como un seguro de cobertura (SWAP) en viviendas con
valor hasta por 350,000 UDIS, para garantizar que su pago mensual no se incrementara en una
proporcién mayor al incremento del salario minimo vigente en la fecha de contratacion del crédito.
A lo largo del crédito se pueden realizar prepago a capital sin penalizacion.

Hasta el 31 de diciembre de 2009, la totalidad de los Créditos Individuales que integran la cartera
de Hipotecaria Casa Mexicana son fondeados con recursos provenientes de la SHF. Los créditos
individuales otorgados por Hipotecaria Casa Mexicana son practicamente iguales al financiamiento
otorgado por SHF a excepcion de la tasa de interés. Para disminuir la exposicion de riego de
Hipotecaria Casa Mexicana la originacion de los Créditos Individuales se ha realizado en apego a
las normas generales de financiamiento de la SHF, con el objeto de poder tener derecho al
seguro de crédito a la vivienda (SCV) que ofrece SHF el cual puede llegar a ser hasta el 25% del
Crédito Individual dependiendo del enganche pagado por el acreditado. El pago de esta garantia
es a SHF se realiza a través de una cuotas que se transfieren al acreditado como parte de los
costos del Crédito Individual.

La Compaiia espera que durante 2010 el fondeo a través de lineas bancarias, se restablezca y
empiece a otorgar Créditos Individuales fondeados a través de esquemas distintos a la SHF.

Hipotecaria Casa Mexicana se encuentra analizando el mercado hipotecario de manera constante
a efecto de proporcionar los productos hipotecarios que mas se ajusten a las necesidades de los
acreditados. Por lo tanto, es posible que los productos descritos con anterioridad sufran cambios o
modificaciones durante la vigencia del Programa.

Financiamiento para la construccion de vivienda (Créditos Puente):

Este producto es la segunda linea de productos y representa al 31 de diciembre de 2009,
aproximadamente el 37% de la cartera administrada por Hipotecaria Casa Mexicana estaba
constituida por Créditos Puente.

Los Créditos Puente para la construccién de vivienda que otorga Hipotecaria Casa Mexicana son
créditos a mediano plazo, normalmente entre 24 y 30 meses (ligado a la estimacion de tiempo para
finalizar un proyecto habitacional y realizar su individualizacién). Los Créditos Puente se otorgan
hasta por el 65% del valor del proyecto habitacional; normalmente el 20% del monto autorizado
como crédito se otorga como anticipo y el resto es ministrado al promotor con base en el avance de
obra. Todos los Créditos Puente cuentan con una garantia hipotecaria o fiduciaria sobre los
inmuebles del proyecto. La fuente de re-pago del Crédito Puente, conforme a la practica de
industria es el producto de la venta de las viviendas que va teniendo el promotor.

El monitoreo estricto en la construccion a través de visitas catorcenales de personal técnico que
revisa los avances de obra, la calidad de la construccion y el desplazamiento de las viviendas,
permite detectar a tiempo cualquier retraso o anomalia en la construccion o comercializacion de
proyectos financiados por Hipotecaria Casa Mexicana.

Hipotecaria Casa Mexicana obtiene los recursos para otorgar Créditos Puente a través de lineas
bancarias y emisiones de certificados Bursatiles que a diciembre del 2009 representaban $200
millones de pesos, lineas otorgadas por SHF $1,036 millones de pesos y lineas con la banca
comercial por $550 millones de pesos.
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Lineas de Crédito

Producto Fondeador Moneda Monto

Puente
SHF Pesos $ 1,036
Banca Comercial Pesos $ 250
Banca Comercial GPO  Pesos 3 300
Papel Bursatil Pesos $ 200
Individual
SHF Udis/Pesos $ 1,309
Total $ 3,095

Modelo de Originacién:

En 2006, Hipotecaria Casa Mexicana inicié un proceso para el disefio e implemento los modelos de
originacion tanto para Créditos Individuales como para Créditos Puente con el objetivo de hacer
mas eficiente el otorgamiento de dichos créditos, a fravés de un proceso agil, integral y uniforme.

El procedimiento de originacidon de Créditos Individuales se desarrolla de la siguiente manera:

Integracion del Expediente de crédito:

Antes de solicitar toda la documentacion, como primer filtro se consulta que no existan
antecedentes negativos en el Buré de Crédito, una vez verificado lo anterior se solicita la
integracion del expediente por parte del area de Negocios quien recibe el mismo vy valida que la
documentacion esté completa de acuerdo al tipo de producto y al tipo de economia, de ser asi, se
de de alta al acreditado en el sistema de originacion de Crédito Individual.

Andlisis de Crédito:

El area de crédito analiza su score crediticio, la razén deuda-ingreso (no > 40%) y la relacion pago-
ingreso (no > 30% en productos en pesos y no mayo a 25% para productos en UDIS), se revisa el
estudio socioeconomico y si todo es favorable se emite caratula de Autorizacion para presentar al
Comité de Crédito Individual.

Autorizacion de Crédito Individual:

Comiteé de Crédito Individual: La caratula de Autorizacién se presenta al Comité Interno de Crédito
Individual a efecto de que se decida su Autorizacion, éste Comité sesiona diario y esta integrado
por los responsables de las areas Operacién, Finanzas y Crédito.

Avalto del Inmueble:

Una vez autorizado el crédito la Unidad de valuacion de Hipotecaria Casa Mexicana elabora el
avallio del inmueble para verificar que el inmueble cumpla con las especificaciones que establece
SHF (no mayor a 30 afios, estado de conservacién bueno o regular etc.).
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Formalizacion del Crédito Individual:

Una vez aprobado el Crédito Individual, éste se documenta a través de un contrato celebrado ante
notario publico y registrado en el Registro Publico de la propiedad donde queda como garantia el
inmueble a adquirirse.

Solicitud de fondeo y liquidacion del inmueble:

Una vez formalizado el Crédito Individual, se solicita el fondeo a SHF y una vez recibido el mismo
se realiza la liquidacion del inmueble al Promotor o Tercera.

Administracidén de Cartera:

Cobranza:

La Cobranza del Crédito Individual se realiza mensualmente a través de la emision de los estados
de cuenta a los clientes. Para realizar la gestién de cobranza Hipotecaria Casa Mexicana cuenta
con Ejecutivos de Cobranza en cada una de sus sucursales.

Como resultado de la crisis econémica el indice de morosidad se ha visto incrementado en los
dltimos meses por lo que HCM buscando fortalecer al area de Cartera realiz6 la contratacion de
Despachos de cobranza extrajudicial para apoyo a cada sucursal.

El siguiente cuadro establece la gestién sugerida a:

. Pagoss |
| Vencidose |©

0 © Telefénica, comeoelectronico, ~ De -
© ' mensaje de texto via celular, acercamiento, 4
~ visita yentregadecartaa . amigable  :
PRy IpERey - domicilio S i B CGREE
1 Sucursal/ Telefonica, comeo electronico, Deinterés
Despacho mensaje de texto via celular, Amigable
visita y entregade carta a
domicilio
2 . Sucursall Ademas de lo anterior, visita ~ Propositiva
Despacho .- obligadaaldomiciliootrabajo - amigable
; ofreciendo algin programa de-~ . .
i g g oo PR . R TSN S 5
3 Sucursal/ Alerta de posible demanda, Propositiva
Despacho ofreciendo programas de apoyo Firme
“4y5  Sucursall ~ Buscadedaciénenpagoo . Agresiva
.~ Despacho  susfitucindedeudor
6 Sucursal/  Avisode demanda Preparacion Agresiva
Despacho/  del expediente para su entregaa
Contencioso un Despacho juridico
" 7en  Despacho ~ Demanda juridica

adelante . Judicial:

Si el crédito cumple con 4 meses de mora, se considera cartera vencida, a partir de 7 moras el
area de Cobranza Contencioso, relne toda la documentacion necesaria para entregar el
expediente a un Despacho Judicial externo y proceder a la demanda a fin de lograr la adjudicacion
del bien y recuperar los recursos otorgados al acreditado.

55



Se podra llegar a una re- negociacion en créditos demandados, siempre y cuando la
instrumentacién se haga por escrito y/o a través de un convenio judicial y de acuerdo a lo
establecido por SHF.

Proceso de Originacion Crédito Individual

- Negocios ~.i—,  CREDIT —__, COMITES
R T R (qe Crédito !l)d(gldual)— R
Integracién del Expediente . Analisis de ° Andlisis del

Captura en el sistema de Credito Perfil del sujeto
Créditos individuales o Elaboracion de de crédito
Caratula de
Autorizacion
~JURIDICO ~—» FONDEO/ . '——» COBRANZA
®  Formalizacién ®  Solicitud de ®  Recuperacién
?eé,c,rsd'atlo Recursos del Crédito
ndividu i
° Pago de la Individual
Vivienda

E! procedimiento de originacion de Créditos Puente se desarrolla de la siguiente manera:

Integracién del Proyecto:

El proceso se inicia con la solicitud presentada por el Promotor ante alguna de las sucursales de
Hipotecaria Casa Mexicana, el area de Negocios Regional, presenta la propuesta a las areas de
Finanzas, Operaciones y Crédito, quienes realizan un analisis preliminar de las caracteristicas del
producto, mercado, ubicacion, accionistas, precio, valor del proyecto y monto de crédito; se
consulta el Buré de crédito de la empresa y accionistas, de ser favorable se verifican la
posibilidades de fondeo. En caso de que todas las areas otorguen su Vo.Bo. a la propuesta de
negocios, el promotor debera integrar tres carpetas con documentacidn técnica, financiera y legal,
cada carpeta es entregada al area correspondiente para su analisis.

Andlisis del Proyecto:

Se elabora un estudio de factibilidad para ser presentado a los Comités de Crédito, el cual se
integra por:

Dictamen técnico. donde se analiza la factibilidad y el éxito del desarrollo habitacional,
considerando factores como generales de proyecto, experiencia del promotor, ubicacion del
mismo, concentracién urbana, servicios, proyecto arquitectonico, valores de venta de las vivienda,
presupuesto de edificacion, competencia en la zona, experiencia del Promotor en este tipo de
desarrollos, etc.

Dictamen legal. donde se analiza la personalidad juridica de la empresa, asi como la calidad de la
garantia otorgada (terreno) vy la propiedad de la misma.

Dictamen Financiero. donde se analiza la viabilidad econdémica del proyecto mediante la
elaboracion de flujos de efectivo y presupuestos trimestrales.
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Autorizacion del Crédito Puente:

Comité Interno de Crédito: El resultado del estudio de crédito se presenta al Comité Interno de
Crédito a efecto de que se decida si sera recomendado o no al Comité Ejecutivo de Credito, este
Comité sesiona cada 15 dias y esta integrado por el Director General, y por los responsables de
las areas de Operacién, Finanzas y Crédito.

Comité Ejecutivo de Crédito: Es el Gnico que cuenta con facultades de Autorizacion. Los casos
recomendados por el Comité Interno de Crédito son analizados por el Comité Ejecutivo de Crédito
quien de acuerdo a los antecedentes crediticios del Promotor, su situacion financiera y la viabilidad
del proyecto entre otros autoriza la aprobacion o rechazo del Credito Puente. Este Comité esta
integrado por dos representantes de los Accionistas, tres miembros externos y el Presidente del
Consejo de Administracion.

Implementacion del Crédito Puente:

Una vez autorizado el Crédito Puente por el Comité Ejecutivo de Crédito, se notifica a las
diferentes areas involucradas que preparen los documentos necesarios para continuar con el
proceso y el registro del proyecto en la plataforma del sistema que el fondeador requiera para la
aprobacién del fondeo del proyecto a través de Hipotecaria Casa Mexicana.

Formalizacion del Crédito Puente:

Una vez aprobado el proyecto por Hipotecaria Casa Mexicana y el Banco fondeador, los Créditos
Puente se documentan mediante contrato de apertura de crédito con garantia hipotecaria o
fiduciaria celebrado ante notario publico y registrado en el Registro Publico de la propiedad.

Ministracion del Crédito Puente;

Una vez formalizado el Crédito Puente se entrega al Promotor el 20% como anticipo y lo demas es
ministrado de acuerdo al avance de obra reportado catorcenalmente por el area de supervision de
obra.

Administracién de Cartera:

Cobranza:

La Cobranza del Crédito Puente se realiza a través del area de Cobranza y Recuperacion,
centralizada en la oficina Matriz; sin embargo el mismo Ejecutivo de Cuenta que originé el crédito a
la construccion, tiene como responsabilidad el monitoreo de su pago oportuno, asi como visitas
regulares al desarrollo para conocer el desempefio que esta presentando el proyecto, tanto en
avance como en su comercializacion, esto con el objeto de poder anticipar cualquier retrazo o
problema en el desarrollo.

Recuperacién del Crédito Puente;
Los Créditos Puente se liquidan con las individualizaciones de las viviendas construidas en los
proyectos financiados. El financiamiento de dichas viviendas proviene principaimente de fondos
publicos como el Infonavit, SHF, Fovissste y en menor medida de la Banca Comercial vy
organismos estatales de vivienda.

Cartera en Cobranza Legal: es el seguimiento que se da cuando el acreditado presenta mas de
tres mensualidades vencidas de intereses o en aquellos casos en que su presupuesto original de
ventas y/o individualizacién tiene un desfase de mas del 20%. Las acciones de Cobranza son:

e Instruir a despachos de abogados externos iniciar proceso legal de recuperacion.
¢ Documentar proceso legal.
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» Ejercitar la accion hipotecaria legal contra el deudor, deudores solidarios y avales en su
caso.

e Las gestiones de Cobranza Judicial se encomiendan a un Abogado externo que es
monitoreado por el area Juridica de HCM.

Mensualmente la Direccién de Recuperacion y Cobranza presenta a la Direccion General, DGA de
Finanzas y DGA de Operaciones un reporte de la cartera para revisar en forma detallada, de
acuerdo a la clasificacion anterior y asi poder orientar las acciones que se deben implementar
para sanear la misma.

. Proceso de Originacién Crédito Puente

o N comies
PROMOCION y— CREDITO —» s ehc;m)
+ Integraciondel +  Andlisisdel «  Andlisis del
Proyecto Proyecto Proyecto
JURiDICO CARTERA  —— COBRANZA |

+ Formalizacién

e *  Ministraciéndel * Recuperacién
del Credito Crédito Puente del Crédito
Puente Puente

3.3 Canales de Distribucién.

Hipotecaria Casa Mexicana cuenta con 10 sucursales lo que le permite tener presencia a nivel
nacional, a su vez éstas se han agrupado en tres regiones: Zona Norte, Zona Centro y Zona
Sureste, a cargo cada una de un Subdirector Regional de Negocios.

Cada sucursal cuenta con la estructura y los sistemas necesarios que le permiten, originar,
administrar y realizar la cobranza de su cartera, a demas para fortalecer esta area se tiene el
apoyo de despachos externos de cobranza.

A continuacidn se encuentra un mapa
de la Republica Mexicana en el cual se
muestran las zonas regionales vy
sucursales de ia Compafiia.
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3.4 Patentes, Licencias, Marcas y Otros Contratos.

La Compafiia es en la actualidad es propietaria de la marca “Hipotecaria Casa Mexicana” asi como
de su logo distintivo, segin consta en el registro del Instituto Mexicano de la Propiedad Industrial
con el nimero 72571230, la vigencia de dicho registro es hasta noviembre del 2011 y puede ser
renovable de acuerdo a las disposiciones legales aplicables.

A continuacién se muestra el logotipo de la Compaiiia

CASIANEXICANA

Hipotecaria

Ademas la compaiiia tiene registrado en el Instituto del Derecho de Autor, el Programa de
Computacion, con el titulo Modulo de originacién de Crédito Individual, desde el 4 de enero del
2005.

3.5. Principales Clientes.

Cartera de Créditos Individuales

Por la naturaleza de los Créditos Individuales de Hipotecaria Casa Mexicana, ésta no cuenta con
clientes que, en lo individual puedan considerarse de relevancia para sus operaciones, tampoco
existe concentracién de sus activos en determinados clientes. Al 31 diciembre de 2008, la
compaifia administraba 4,036 Créditos Individuales.

La cartera de Crédito Individual de Hipotecaria Casa Mexicana se incrementd en un 4% de
diciembre de 2008 a diciembre de 2009, al pasar de $1,264 millones de pesos a $1,319 miles de
pesos respectivamente.

A diciembre de 2008 $1,184 millones de pesos corresponde a cartera vigente mientras que $79
millones de pesos son cartera vencida. A diciembre de 2009 la cartera de Crédito Individual estaba
compuesta por $1,194 millones de pesos en cartera vigente y $126 millones de pesos en cartera
vencida.

En Hipotecaria Casa Mexicana el riesgo en Crédito Individual se encuentra pulverizado ya que
ningn cliente en particular representa un saldo significativo.

Cartera de Crédito Puente

La cartera de Crédito Puente experimenté una reduccion del 28% de diciembre de 2008 a
diciembre 2009, al pasar de $1,044 millones de pesos a $752 millones de pesos respectivamente.

A diciembre de 2008 $1,013 millones de pesos eran cartera puente vigente mientras que $13
millones de pesos correspondian a cartera puente vencida. La cartera puente esta compuesta a
diciembre de 2009 por $709 millones de pesos, mientras que $43 millones de pesos corresponden
a cartera vencida.
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La concentracién de los principales clientes a diciembre de 2009 se muestra como sigue.

Monto MDP  Concentracion

Numero 1 5 44.1 6%
Numero 2 $ 432 6%
Numero 3 S 39.3 5%
Numero 4 S 378 5%
Numero 5 S 309 4%
Numero 6 S 29.7 4%
Numerg 7 S 29.1 4%
Numero 8 S 26.2 3%
Numero 9 S 229 3%
Numero 10 S 20.6 3%
Numero 11 S 19.6 3%
Numero 12 S 19.5 3%
Numero 13 S 18.0 2%
Numero 14 S 15.5 2%
Numero 15 S 153 2%
Numero 16 S 15.5 2%
Numero 17 S 15.7 2%
Numero 18 S 14.1 2%
Numero 19 S 14.1 2%
Numero 20 S 13.7 2%
Otros S 267.0 36%
Total 751.78 100%

En el caso de las operaciones de Crédito Puente tampoco existe concentracién de sus activos. De
los $ 752 millones de pesos en Créditos Puente registrados al 31 de diciembre del 2009, el
Promotor que mas representaba en dicha cartera representaba el 6% del saldo de dichos Créditos
Puente. La cartera de Créditos Puente se encuentra pulverizada en un total de 104 proyectos, los
cuales son construidos por 79 Promotores.

Como rarte de los requerimientos de los fondeadores, HCM a la contratacion y durante la vigencia
del credito observ que los limites maximos del crédito otorgados a un mismo grupo de interés
cumplen cor eamientos establecidos en las Condiciones Generales de Financiamiento de
SHF.

3.6. Legislacion Aplicable y Situacion Tributaria.
La Emisora se encuentra constituida de conformidad con las leyes mexicanas.

Con fecha 25 de julio de 2007, la Compaiiia modific6 su denominacion a Hipotecaria Casa
Mexicana, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Mdltiple, Entidad No Regulada.

En términos del Titulo Quinto Capitulo !l de la Ley General de Organizaciones y Actividades
Auxiliares del Credito, el objeto social principal de las SOFOMES es otorgar y/o celebrar, de
manera habitual y profesional, operaciones de crédito, arrendamiento financiero y factoraje
financiero, con el caracter de acreditante, arrendadora y factoraje, respectivamente.

Las SOFOMES que mantengan vinculos patrimoniales con instituciones de crédito o sociedades
controladoras ¢ 3 grupos financieros de los que formen parte instituciones de crédito son Entidades
Reguladas (“F "), mientras que SOFOMES en cuyo capital no participen, en los términos y
condiciones a: :s sefhalados, cuales gquiera de las entidades antes mencionadas, seran Entidades
No Reguladas (“ENR”). Las SOFOMES ENR no se encuentran reguladas por la Comisidon Nacional
Bancaria y de Valores y sus obligaciones no estan cubiertas por el Instituto para la Proteccion al
Ahorro Bancario (1PAB).
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La Emisora al ser, una SOFOM ENR, le son aplicables la Ley General de Sociedades Mercantiles,
Codigo de Comercio, Cédigo Civil Federal, LGTOC, LGOAAC, Ley para la Transparencia y
Ordenamiento de los Servicios Financieros y demas disposiciones y normas derivadas de tal
ordenamiento, Ley de Proteccion y Defensa al Usuario de Servicios Financieros, Ley de la
Propiedad Industrial, Ley Federal del Trabajo, Ley del Seguro Social, asi como la Ley de Camaras
Empresariales y sus Confederaciones (SIEM).

Asimismo, al ser una sociedad emisora de valores colocados en el mercado mexicano de valores,
esta sujeta a la LMV, a las Disposiciones, a las demas normas derivadas de tales ordenamientos;
asi como al Reglamento Interior de la BMV.

Hipotecaria Casa Mexicana es contribuyente del Impuesto Sobre la Renta, el Impuesto Empresarial
a Tasa Unica y el Impuesto al Valor Agregado conforme a los términos de las leyes respectivas y
demas disposiciones aplicables. HCM no se beneficia de subsidio fiscal alguno, ni esta sujeta al
pago de impuestos especiales.

A la fecha se encuentran cubiertas todas las obligaciones en materia fiscal y no se cuenta con
juicios pendientes ante el Tribunal Fiscal de la Federacion; excepto por lo que se incluye a
continuacion:

Derivado de la auditoria realizada por el SAT respecto del ejercicio fiscal 2004, se determiné una
multa por $14.3 millones de pesos como consecuencia de la presentacion incorrecta de las
declaraciones de IVA en dicho afio. Los abogados de la institucion presentaran en dias préximos
un recurso de revocacion con el cual se pretende impugnar dicha multa, y en su opinién consideran
como remota la posibilidad de su pago, por lo que no se ha constituido ninguna reserva al
respecto.

Las Compaiiia como toda sociedad mercantil, puede operar en toda la Republica Mexicana.

Consecuencias en caso de concurso mercantil.

En el supuesto de que se dicte sentencia de declaracién de concurso mercantil en contra de la
Emisora, de acuerdo a lo establecido por el articuio 88 de la Ley de Concursos Mercantiles, para el
efecto de determinar la cuantia de los créditos a cargo del Emisor, a partir de dicha sentencia se
tendran por vencidas sus obligaciones pendientes.

Conforme a Ley de Concursos Mercantiles, las obligaciones originadas a cargo de la Emisora por
los Certificados Bursatiles, seran consideradas, para los efectos conducentes, como créditos
comunes, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 217 al 223 de la Ley de Concursos
Mercantiles. Por consiguiente, el pago de tales créditos comunes a cargo de la Emisora, se
efectuara con posterioridad al de los créditos singularmente privilegiados, con garantia real,
laborales, fiscales y con privilegio especial.

Conforme al articulo 89 de la Ley de Concursos Mercantiles, a la fecha en que se dicte la sentencia
de concurso mercantil, el capital y los accesorios financieros insolutos de los créditos en moneda
nacional, sin garantia real, dejaran de causar intereses y se convertiran a UDIS utilizando al efecto
la equivalencia de dichas unidades que da a conocer el Banco de México.

3.7. Informacion de Mercado.

El mercado del financiamiento a {a vivienda es atendido en su mayoria por dos tipos de entidades.
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Entidades Gubernamentales

Las principales entidades del sector publico involucradas en el financiamiento a la vivienda son el
INFONAVIT, FOVISSSTE, y la SHF. Las dos primeras otorgan créditos de manera directa a los
adquirientes de vivienda, mientras que SHF otorga recursos a través de intermediarios financieros.
INFONAVIT

Sigue siendo el pilar del sistema de financiamiento para la vivienda mexicana. El es parte del
sistema de pensiones obligatorio. Opera como un mutual de ahorro préstamo y se fondea con el
5% del salario de los empleados de la industria privada. Durante el 2009 el Infonavit a reenfocado
su linea de productos para ofrecer viviendas mas econémicas y planea para el 2009 lograr generar
500,000 créditos.

FOVISSSTE

El Fovissste es el equivalente al Infonavit pero en el sector publico, este organismo ha sufrido
varias reformas, a fin de adaptarse a las necesidades del mercado. Para el 2009 tiene un programa
de colocacion de 60,000 créditos.

SHF

Es una organizacion, cuyo objetivo es asegurar la disponibilidad de financiamiento hipotecario
economico para los consumidores.

Para obtener recursos emite titulos hipotecarios, vende garantias hipotecarias y seguros de crédito
para los titulos hipotecarios emitidos.

En el ano 2003, la SHF tenia planeado retirarse del mercado primario de hipotecas y sélo actuar
como garante ante los intermediarios financieros para la obtencién de financiamiento para fondear
Creditos Puente, pero la falta de fondeo actual de mercado financiero la ha obligado a regresar
como banca de desarrollo.

Entidades Privadas

Las Entidades del sector privado que mas han participado en el sector de financiamiento
hipotecario son los bancos comerciales, las SOFOLES y SOFOMES.

BANCOS COMERCIALES

Los Bancos se han concentrado historicamente a otorgar créditos para vivienda media y
residencial. Sin embargo como consecuencia de las crisis de 1995-1997, se retiraron del mercado
hasta el 2001, actualmente estan tomando un papel méas activo en el campo de los Crédito
Hipotecarios, con campafas publicitarias intensivas han intentado seducir a los compradores.

El mercado objetivo de los Bancos generalmente son compradores de vivienda que van desde 1 a
5 millones de pesos. Los niveles de ingresos para este mercado superan los 47,000 pesos
mensuales.

SOFOLES
Las Sofoles son companias especializadas, también conocidas como Sociedades Financieras de
Objeto Limitado. SHF establecié reglas muy estrictas para los productos de las Sofoles;

actualmente se busca que el indice de capitalizacién alcance el 12%. Las sofoles pueden fondear
operaciones a través de un rango limitado de alternativas como:
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e Emision de capital
¢ Lineas de crédito
+ Papel Comercial

2009 fue un afio dificil para las Sofoles pues han sufrido una limitacion severa en el fondeo por lo
que para sobrevivir han tenido que recurrir al fondeo de SHF.

Los Sofoles se han concentrado en viviendas de interés social. Los desarroliadores son la red
principal de distribucion de las Sofoles.

SOFOMES

En el 2006, se aprobd una ley que obliga a las Sofoles a convertirse en Sofomes para lo cual se
dio un plazo de 7 afios, es decir hasta el 2013. La diferencia entre una y otra radica en que la
primera solo puede originar un cierto tipo de crédito, mientras las Sofomes pueden atender a
diversos mercados.

De acuerdo a las cifras reportadas por la AMFE, de diciembre 2008 a diciembre de 2009 la cartera
total de las Sofoles y Sofomes ha caido en un 5.57% al pasar de $308,682 millones de pesos a
$291,487 millones de pesos.

La cartera total de las Sofoles y Sofomes hipotecarias siguen representando el 48% de la cartera
total de Sofoles y Sofomes sin embargo esta ha presentado una contraccion del 6% de diciembre
de 2008 a diciembre de 2009 al pasar de $146,761 millones de pesos a $138,275 millones de
pesos.

De las 21 Sofoles y Sofomes hipotecarias (23 en 2008) las siguientes 9 presentan una
participacion activa en el Crédito Individual:

+ Hipotecaria Nacional

o Hipotecaria Su Casita

e Patrimonio

« GE Money Crédito Hipotecario
o Hipotecaria Casa Mexicana

o Hipotecaria Vertice

¢ Condesa Financiera

¢ Crédito Inmobiliario

e Fincasa

Mientras que en el otorgamiento en el Crédito Puente las siguientes 6 tienen una participacion
activa en el mercado:

¢ Fincasa

e Crédito Inmobiliario

s Hipotecaria Casa Mexicana
e Patrimonio

« Hipotecaria Vértice

¢ Finpatria

Hipotecaria Casa Mexicana muestra su fortaleza al tener una participacion activa en los Créditos

Individuales y Puentes. Dada la estrategia de crecimiento 2010 HCM incrementara su
posicionamiento de mercado y fortalecera su participacion en el mismo.
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3.8. Recursos Humanos.

La Compaiiia cuenta con 128 empleados distribuidos en la Republica Mexicana, contamos con 10
sucursales que nos permiten satisfacer las necesidades de nuestros clientes. Hipotecaria Casa
Mexicana a través de su area de Recursos Humanos contrata directamente al personal a través de
un contrato individual de trabajo por tiempo indefinido.

El personal que presta sus servicios a la Compaiiia ha venido incrementandose en los Gltimos
afos; a principios de 2007 iniciamos con 109 empleados terminando el afio con 116, para finales
de 2008 el crecimiento de personal Unicamente se dio en una plaza pasando a 117 empleados; al
cierre de diciembre HCM cuenta con 128 empleados que prestan sus servicios para la Compafiia.
El incremento de personal se reflejo basicamente en las oficinas regionales y en algunas areas
administrativas.

3.9 Desempeiio Ambiental.

En virtud de la naturaleza de sus operaciones, Hipotecaria Casa Mexicana no ésta sujeta a normas
de caracter ambiental.

3.10.  Estructura Corporativa.

Hipotecaria Casa Mexicana cuenta con una estructura que combina cobertura geografica con
especializacion de producto para proveer un adecuado servicio a los clientes. La atencion al cliente
se brinda desde cada una de las 10 Unidades de Negocios. De manera paralela y centralizada
existe un corporativo cuya estructura funcional estd conformada por un Director General, 2
Direcciones Adjuntas, 1 Direccién y 5 subdirecciones, la estructura corporativa brindan a las
sucursales el soporte requerido en el desempeifio de sus funciones.

Director General

Arg. José Yanes

DGA
Administracidny
Finanzas
Héctor Gutidrmez-
Lamora

Director de

| DGA Operaciones Cobrantay
Carlos Ledn Recupe racido
Edilberto Zetina

3.11. Procesos Judiciales, Administrativos o Arbitrales.

Hipotecaria Casa Mexicana no ha sido demandada ni tiene proceso judiciales, administrativos o
arbitrales en su contra que puedan afectar de manera significativa la operacién de la empresa, ni
ha contado con un proceso de este tipo durante su existencia. Como parte del curso normal de la
operacion, al 31 de diciembre 2009 HCM contaba con 203 casos en proceso judicial en contra de
acreditados con atrasos significativos en los pagos adeudados, de los cuales 200 procesos
corresponden a la cartera individual y 3 procesos a la cartera de Crédito Puente en los pagos
adeudados, asi como 77 inmuebles dados en pago.
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IV. ACONTECIMIENTOS RECIENTES.

Emisién de deuda a Corto Plazo

Al cierre del segundo trimestre del 2009 Hipotecaria Casa Mexicana tenia emisiones por § 251.5
millones de pesos, a partir del mes de agosto, HCM inici6 el plan de amortizaciones parciales de su
deuda a corto plazo conforme a lo establecido en los acuerdos y obligaciones del Convenio
firmado entre diversas Sofomes hipotecarias y Sociedad Hipotecaria Federal, reiterando con esto
que es prioritario para la empresa responder en tiempo y forma con cada una de sus obligaciones
adquiridas. Al cierre de diciembre del 2009 el saldo en la emision es de $200 millones de pesos.

Ratificacion de la calificaciéon por parte de Standard & Poor’s

En noviembre del 2009 Standard & Poor’s otorgo la calificacion de crédito a Hipotecaria Casa
Mexicana, en contraparte en escala nacional —CaVal- de largo plazo de “mxBBB-“ y de corto plazo
de “mxA-3"

Es de resaltar que a pesar de un entorno macroecondémico desfavorable, Hipotecaria Casa
Mexicana ha hecho frente a sus compromisos en tiempo y forma cumpliendo con su plan de
amortizacion de la deuda.

Cartera Vencida individual

En octubre de 2009 se realizaron cambios directivos en el area de cobranza con la finalidad de
contener y abatir el crecimiento de la cartera vencida, esto trajo consigo el redisefio de estrategias
de cobranza y recuperacion.

En el Gltimo trimestre de 2009 HCM presenta una tendencia decreciente en el nivel de cartera
vencida individual, reportando en octubre un indice de cartera vencida 220 puntos base menor a al
promedio del sector en el mismo mes.

Para el cierre de diciembre de 2009 el indice de cartera vencida individual disminuy6 en .33 puntos
porcentuales al pasar de 9.85% en octubre a 9.52% en diciembre, para 2010 HCM tiene como
objetivo continuar con la tendencia decreciente en este rubro.

Estimacién Preventiva

Se hace mencién que para el ejercicio 2009, las Sociedades Financieras de Objeto Multiple no
Reguladas que sean emisoras de valores deberan cambiar sus bases contables de NIF a los
criterios contables establecidos por la Comision para Instituciones de Crédito, y que, por ende
debera calificar su cartera de crédito y constituir sus reservas con base en la metodologia
establecida en la Circular Unica de Bancos, razdn por la cual para el cierre de diciembre 2009, las
reservas de HCM seran calculadas de acuerdo a dichos lineamientos.

Efectos Fiscales

Derivado de la auditoria realizada por el SAT respecto del ejercicio fiscal 2004, se determin6 una
multa por $14.3 millones de pesos como consecuencia de la presentacion incorrecta de las
declaraciones de IVA en dicho aflo. Los abogados de la institucién para ello presentaron el pasado
26 de febrero de 2010 ante el SAT un recurso de revocacion con el cual se pretende impugnar
dicha multa, y en su opinién consideran como remota, la posibilidad de su pago, por lo que no se
ha constituido ninguna reserva al respecto



V. INFORMACION FINANCIERA.

1. Informacion Financiera Seleccionada.

Hipotecaria Casa Mexicana S.A de C.V. Sofom E.N.R. se encuentra obligada a elaborar sus
Estados Financieros conforme a los criterios contables que la Comision establece para
instituciones de crédito. Sin embargo, de conformidad con el articulo sexto transitorio de la
“Resolucion que modifica las disposiciones de caracter general aplicable a las emisoras de valores
y a otros participantes del mercado de valores” publicada en el Diario Oficial de la Federacion de
27 de enero del 2009, [a Sociedad podria ejercer la opcion de elaborar sus Estados Financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2008, de conformidad con las normas de informacion
financiera aplicables en México (NIF) emitidas por el Consejo Mexicano para la investigaciéon y
desarrollo de normas de informaciéon financiera, AC. (CINIF) o de conformidad con las
disposiciones. Derivado de lo anterior, la Sociedad decidié mantener como criterios contables los
establecidos por las NIF para el ejercicio 2008.

A partir del 1 de enero del 2009, la Sociedad cambid sus bases contables de NIF a los criterios
contables establecidos por la Comisién para instituciones de crédito contenidos en las
disposiciones correspondientes a las mismas. El principal efecto aplicable a la Sociedad derivado
del cambio en sus bases de contabilizacién, es la determinacién de la estimacion preventiva para
riesgos crediticios, que al ser mas conservadora que la metodologia que aplicaba HCM resulté un
importante incremento en la misma.

Diferencias entre normas contables (NIF — Criterios CNBV)

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2009 que se acompanan, han sido preparados
cumpliendo con las bases y practicas contables establecidas por la Comision a través de los
“Criterios de contabilidad para las instituciones de crédito contenidos en las “Disposiciones de
caracter general aplicables a las instituciones de crédito” (Criterios Contables), los cuales difieren
de las Normas de Informacion Financiera (NIF) mexicanas, emitidas por el Consejo Mexicano para
la Investigacién y Desarrollo de las Normas de Informacién Financiera (CINIF), de acuerdo con lo
siguiente:

Para estos efectos, Hipotecaria Casa Mexicana ha elaborado su estado de resultados conforme a
la presentacién requerida por la Comisién la cual difiere los métodos establecidos por la NIF para
clasificar el estados de resultados conforme a su funcién o naturaleza de sus partidas y presenta el
resultado por participacion en subsidiarias y asociadas después de impuestos a la utilidad a
diferencia de lo establecido en las NIF. A partir del 2009 los mencionados criterios contables
requieren la presentacién de otros ingresos (egresos) ordinarios como parte de los ingresos
(egresos) de la operacién; al 31 de diciembre de 2008 los otros ingresos (egresos) de operacion se
clasificaban dentro del rubro de otros productos y gastos.

Inversiones en valores

De acuerdo con los criterios contables vigentes la Sociedad podra realizar trasferencias entre
categorias de titulos por solo una ocasién de acuerdo con los movimientos que decida la
Administraciéon dando previo aviso a la Comisién.

Las NIF permiten la transferencia entre categorias sélo cuando la intencién original para la
clasificacién de los activos financieros se vea afectada por los cambios en la capacidad financiera
de la entidad.

Cartera de créditos

Los créditos y documentos mercantiles vigentes o renovados representan los importes efecti-
vamente entregados a los acreditados, y los intereses que, conforme al esquema de pagos de los
créditos de que se trate, se vayan devengando. Los intereses cobrados por anticipado se
reconocen como cobros anticipados y se amortizan durante la vida del crédito bajo el método de
linea recta contra los resultados del ejercicio.



La cartera de créditos comerciales se califica de acuerdo con una metodologia general en que se
aplican los niveles de riesgo establecidos para cada tipo de crédito a los saldos deudores
mensuales individuales, incluyendo la cartera a cargo del Gobierno Federal o con su garantia y
otros tipos de créditos cuyo saldo representa, cuando menos, el equivalente de 4,000,000 de
Unidades de Inversion (UDI) a la fecha de calificacion. Los créditos cuyo saldo a la fecha de la
citada calificacién es menor, se califican asignando probabilidades de incumplimiento de manera
paramétrica, con base en el nimero de incumplimientos que se observen a partir de la fecha del
primer evento de incumplimiento y hasta la fecha de la citada calificacion.

Para la calificacidn de la cartera de crédito hipotecaria de vivienda, el nivel de estimaciones
preventivas se calcula aplicando probabilidades de incumplimiento y la severidad de la perdida,
tomando en cuenta las garantias propias de los créditos con base en el nimero de incumplimientos
que se observen a partir de la fecha del primer evento de incumplimiento y hasta la fecha de la
citada calificacion

HCM de manera periddica evalta si un crédito vencido debe permanecer en el balance general, o
bien debe ser castigado. En su caso, dicho castigo se realiza cancelando el saldo insoluto del
crédito contra la estimacion preventiva para riesgos crediticios. En el evento que el saldo del
crédito a castigar exceda el correspondiente a su estimacién asociada, antes de efectuar el
castigo, dicha estimacién se incrementa hasta por el monto de la diferencia.

Las NIF requieren de la aplicacion prospectiva en el caso de cambios de las estimaciones
contables.

Las NIF requieren el reconocimiento de los intereses conforme éstos se devengan y, en su caso, la
creacion de una estimacion para cuentas de cobro dudoso con base en un estudio de su
recuperabilidad.

Bienes adjudicados

El monto de la estimacion que reconozca las potenciales pérdidas de valor por el paso del tiempo
de los bienes adjudicados, se determina sobre el valor de adjudicacion con base en los
procedimientos establecidos en las disposiciones aplicables y sus impactos se reconocen en los
resultados del ejercicio.

Las NIF requieren una evaluacion previa de deterioro para registrar la estimacion.
Informacion financiera por segmentos

lLos Criterios Contables establecen que para efectos de llevar a cabo la identificacion de los
distintos segmentos operativos que conforman a las instituciones de banca mdiltiple, éstas deberan
en lo conducente, segregar sus actividades de acuerdo con los siguientes segmentos que como
minimo se sefalan: i) operaciones crediticias; i} operaciones de tesoreria y banca de inversion; vy,
iii) operaciones por cuenta de terceros. Asimismo, atendiendo a la importancia relativa, se pueden
identificar segmentos operativos adicionales o subsegmentos. Las NIF no requieren tal
desagregacion predeterminada.

Los Criterios Contables no requieren la revelacion para cada area geografica donde se
desenvuelve la SOFOM, de las cuales el segmento identificado derive ingresos o mantenga activos
productivos como si lo requieren las NIF.

A continuacién se describen las principales diferencias entre la metodologia de calculo de reservas
por riesgos crediticios aplicados hasta el ejercicio 2008 (SHF) y a partir del ejercicio 2009 (CNBV):
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Crédito Puente

Aplica lo sefialado en la condiciones generales de
financiamiento de la SHF.

CNBV
|
iSe lleva a cabo aplicando los criterios de la
Circular Unica de Bancos:
1.- Los créditos se clasifican en mayores vy
menores de 4,000,000 de UbDI's
2.- Los créditos menores de 4,000,000 de UD!'s se
evalian aplicando el crterio paramético, que
determina un porcentaje de resenas basado en los
meses de incumplientoc y las renovaciones
1efectuadas.
!3.- Los mayores de 4,000,000 de UDI's se
clasifican en: Etapa de Construccién y Etapa de
Operacién
*Etapa de Construccién se le aplica el maximo
resultante de comparar: por grado de sobrecosto
total de la obra, por grado de retraso de la obra,
por célculo del flujo de efectivo.
*Etapa de Operacidn se le aplica la metodologia
de flujo de efectivo

Se determina la “parte cubierta” del crédito
considerando el 50% del valor de las garantias

Se aplica el porcentaje de 0.5% para determinar el
monto de reservas.

A la "parte descubierta®, en funcidén al nimero de
pagos ‘encidos, se asigna un porcentaje, entre
0.5% y el 100%, probabilidad de incumplimiento

Creédito Individual

SHF

E! saldo insoluto del crédito se converte a UDIS,
se de temmina el aforo (Saldo Insoluto del Crédito /
Valor de la viienda)

CNBV

Al saldo insoluto del crédito se le disminuye el
importe de la GPI, obteniendo el saldo
descubierto.

Al aforo se le resta el porcentaje de la Garantia
(GP1)

En funcién del nimero de pagos ‘encidos:
1.- Seweridad de la Pérdida (35% al 100%.)
2.-Probabilidad de incumplimiento (1% al 100%).

La cantidad resuitante(%) se multiplica por el
factor de severidad de la pérdida proporcionada por
SHF (1.97% a 60%)

La porcién cubierta del crédito (GPI) se resernva
directamente al 1%

A partir del nimero de pagos wencidos se
determina la probablidad de incumplimiento, SHF
establece que el valor de esta puede ser desde el
0.35% hasta 100% del saldo del crédito.

E! importe de la resena se obtiene mediante la
siguiente operacién: Saldo Insoluto® Factor de
seweridad de la pérdida® Probabilidad de
incumplimiento * Valor de fa UDI
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Los efectos en nuestros estados financieros de la aplicacion de los criterios antes referidos se
traducen en lo siguiente:

« La segmentacion de la cartera y la presentacion de estados de resultados derivan en
reclasificaciones para efectos Unicamente de agrupacion de cuentas contables.

e La generacion de reservas de bienes adjudicados se ha venido aplicando a partir del cierre
del ejercicio 2007 por lo que no existe efecto financiero alguno en este rubro.

¢ La aplicacion de la metodologia de CNBV para la creacion de estimacion preventiva para
riesgos crediticios, generé un efecto en el resultado de diciembre 2009 de $54 millones de
pesos, cumpliendo asi con el requerimiento establecido por dicha Comision, obteniendo
una utilidad neta en el ejercicio de $804 mii pesos.

La siguiente tabla presenta un resumen de la informacioén financiera auditada derivada de los
Estados Financieros de la Compafila por cada uno de los ejercicios que terminaron el 31 de
diciembre de 2006, 2007, 2008 y 2009 (en proceso de auditoria).

La informacion financiera que se incluye en las siguientes tablas debe revisarse en conjunto con
los Estados Financieros sefialados en el parrafo anterior y, en su caso, sus notas respectivas.
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INFORMACION FINANCIERA

HIPOTECARIA CASA MEXICANA, S.A. DE C.V. SOFOM, ENR
BALANCE GENERAL
(Cifras en miles de pesos)

2009 2008 2007 2006
No Auditado Auditado  Auditado  Auditado
ACTIVO

Disponibilidades 16,068 18,700 8,972 9,495
tnversiones en valores 133,364 211,123 48,625 108,105

Cartera Vigente
Crédito Individual 1,193,699 1,184,397 956,604 461,416
Crédito Puente 708,904 1,013,660 937,937 495,636
1,902,603 2,198,057 1,894,541 957,052

Cartera Vencida
Crédito Individual 125,668 78,655 44,772 27,283
Crédito Puente 42,874 12,660 1,352 82,423
168,542 91,315 46,124 109,706
Estim. Prev. Riesgo Crediticios - 93,176 - 45,730 - 28220 - 23,046
Cartera Neta Total 1,977,969 2,243,642 1,912445 1,043,712
Otras Cuentas por Cobrar 141,600 83,985 101,284 47,483
Bienes Adjudicados 47,769 32,447 5,185 3,821
Activo Fijo Neto 5,552 6,519 8,206 8,697
Impuestos Diferidos 18,402 3,174 2,996 1,190
Otros Activos 13,405 15,831 11,276 9,635
TOTAL ACTIVO 2,354,128 2,615,421 2,098,989 1,232,138

PASIVO

Certificados Bursatiles 200,464 256,700 240,691 208,306
Préstamos bancarios y de otros organismos 1,770,010 1,941,339 1,517,817 746,027
Otras cuentas por pagar 123,711 193,573 126,233 91,177
Créditos diferidos 3,945 2,115 1,127 1,240

TOTAL PASIVO 2,098,131 2,393,727 1,885,868 1,046,750

CAPITAL CONTABLE

Capital Contribuido
Capital Social Histdrico 156,115 122,615 122,615 110,115
Actualizacidn del capital 18,765 18,767 18,767 18,501
Prima en venta de acciones 3,116 3,115 3,115 3,115

177,997 144,497 144,497 131,731

Capital Ganado

Reservas de capital 4,205 3,777 3,028 1,659
Resultados de ejercicios anteriores 72,992 64,847 50,629 24,618
Resultado neto 804 8573 14,967 27,380
78,001 77,197 68,624 53,657

TOTAL CAPITAL CONTABLE 255,998 221,694 213,121 185,388
TOTAL PASIVO'Y CAPITAL CONTABLE 2,354,128 2,615,421 2,098,989 1,232,138

70



INFORMACION FINANCIERA

HIPOTECARIA CASA MEXICANA, S.A. DE C.V. SOFOM, ENR
ESTADOQ DE RESULTADOS
(Cifras en miles de pesos)

2009 2008 2007 2006
No Auditado Auditado Auditado  Auditado

Ingresos por intereses 266,245 269,600 223,656 157,705
Gastos por intereses - 171,305 - 182,573 - 113,306 - 79,708
Resultado por posicién monetaria - - 8,186 - 8,380
Margen Financiero 94,940 87,027 102,164 69,617
Estimacion preventiva para riesgos crediticios - 54,012 - 22,308 - 7,672 - 2,585
Margen Financiero ajustado por riesgos crediticios 40,927 64,719 94,492 67,022
Comisiones a favor 48,941 34,429 28,310 43,813
Comisiones a cargo = 22,706 - 22,814 - 18729 - 11,352
Ingresos totales de la operacién 67,162 76,334 104,073 99,483
Gastos de operacidn - 79,190 - 73,941 - 81,021 - 71,840
Resultado de operacién - 12,028 2,393 23,052 27,643
Otros productos 19,956 19,620 18,194 14,512
Otros gastos - 6,784 - 7,551 - 17,322

Resultado antes de impuesto sobre la renta 1,144 14,462 23,924 42,155
causado y diferido

Impuestos causados - 15,567 - 6,067 - 10,820 - 17,161
Impuestos diferidos 15,227 178 1,863 2,386

Resultado neto 804 8,573 14,967 27,380



2. Informacién Financiera por Linea de Negocio y Zona Geografica.

Las lineas de negocio que componen la cartera de Hipotecaria Casa Mexicana se dividen en:
Creditos Individuales, Créditos de Construccion (Créditos Puente), Créditos Fovissste y Avaltios,
su comportamiento durante los tltimos tres afios se describe a continuacion:

INFORMACION FINANCIERA POR LINEAS DE NEGOCIO

CARTERA PUENTE
2009 2008 2007 2006

Cartera Vigente (miles de pesos) $ 708904 $ 1013660 $ 937937 $ 495,636
Cartera Vencida (miies de pesos) $ 42874 % 12,660 $ 1352 § 82,423
Cartera Total  (miles de pesos) $ 751,778 $ 1,026,320 $ 939,289 § 578,059
indice de morosidad (%) 5.70% 1.23% 0.14% 14.26%
No. Créditos Originados 33 27 39 29
Monto firmado (miles de pesos) $ 533911 & 531695 $ 1,188,987 % 644,491
Ingresos totales (mies de pesos) $ 79273 $ 82,106 $ 84291 § 61,955

CARTERA INDIVIDUAL

2009 2008 2007 2006
Cartera Vigente (miles de pesos) $ 1193699 $ 1184397 $ 956,604 $ 461,416
Cartera Vencida (miles de pesos) $ 125,668 $ 78655 $ 44772 % 27,283
Cartera Total {miles de pesos) $ 1319367 $ 1,263,052 $ 1,001,376 $ 488,699
indice de morosidad (%) 9.52% 6.23% 4.47% 5.58%
No. Créditos Originados 565 1,046 1,575 508
Monto firmado (miles de pesos) $ 170,451 $ 313,142 §$ 550,004 $ 167,467
ingresos totales (miles de pesos) $ 32,671 § 34,197 §$ 32,073 % 17,939

OPERACIONES FOVISSSTE

2009 2008 2007 2006
No. Expedientes integrados 10,166 6,818 5,671 10,453
Ingresos totales (miles de pesos) 3 40,279 $ 27,035 $ 22143 $ 38,701

2009 2008 2007 2006
No. Avallios generados 8,321 10,063 10,644 10,697
Ingresos totales (miles de pesos) $ 3276 $ 7724 $ 5258 $ 4,673
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M Carteraindividual M CarteraPuente

2007 2008 2009

En 2007, el valor del crédito puente promedio financiado fue 44.5 % mayor al de 2006, dado a que
las condiciones de mercado permitieron a HCM incursionar marginaimente en créditos de
desarrollos turisticos y de valores mayores a los de interés social; posteriormente con la crisis
subprime y el deterioro de las condiciones de mercado HCM endureci6 sus politicas de credito y se
financiaron créditos con salida institucional (Infonavit, Fovissste) con valores de vivienda menores.
Para 2010 esperamos un fuerte incremento derivado del agotamiento de los inventarios de
vivienda media y de interés social.

En lo que respecta a los créditos individuales, en 2008 derivado de la crisis subprime HCM decidio
hacer mas estrictas sus politicas de otorgamiento crédito, que aunado a una menor demanda del
mismo, explica una caida del 33% de la colocacion de 2008 respecto 2007 y de 46% del 2009
respecto 2008. Para 2010 esperamos una mejora marginal en la demanda de crédito hipotecario
derivado de una recuperacién econdémica que podria acentuarse hacia el tercer trimestre de 2010.

Por lo que respecta a la linea de negocio de Fovissste, HCM se encuentra fuertemente
posicionado, logrando tener en 2009 una participacion del 14.2% siendo de las primeras cinco del
mercado.

HCM teniendo una unidad de avaltos propia ha mantenido niveles de 10,000 avalios por ano,
siendo nuestro principal cliente Infonavit.

Distribucién Geografia de Cartera Puente (Diciembre 2009)

El 70% de la cartera de Créditos Puente de Hipotecaria Casa Mexicana se encuentra distribuida en
Distrito Federal, Yucatan, Jalisco, Baja California, Quintana Roo y Estado de México. A
continuacién se describe la distribucion geografica por estado correspondiente al cierre de
diciembre de 2009.
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Cartera Puente CarteraPuente Total Cartera

Vigente Vencida Puente

BAJA CALIFORNIA $ 7213 41% 76
CAMPECHE $ 6419 - 1$ 64
COAHUILA 3 20]8% Rk 20
CHIAPAS $ 3]s - 13 3
CHIHUAHUA $ 181§ - 18 18
DISTRITO FEDERAL $ 107 [ $ 2518 132
GUANAJUATO $ 1918 5% 24
GUERRERO $ - 1% - 13 -
HIDALGO $ 8(% - 1s 8
JALISCO $ 78] $ - 18 78
MEXICO (EDQ. DE) $ 661 % BRE 66
MORELOS $ 141§ - s 14
NAYARIT $ - 13 BRE -
NUEVO LEON $ 418 - s 4
PUEBLA $ 1118 - 18 11
QUERETARO $ 3718 71% a4
QUINTANA ROO $ 711§ 11§ 72
SAN LUIS POTOSI $ 1218 - |3 12
SONORA $ 113 - |3 1
TAMAULIPAS $ - 1% RE -
YUCATAN $ 105 | $ - s 105
& TOTAL $ 709° $ 43 $ 752

Nota: Las cifras pueden varias contra los Estados Financieros por los redondeos aplicados

140 A
> M Cartera Puente Vencida

¥ CarteraPuente Vigente
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Hipotecaria Casa Mexicana determina si un Crédito Puente se encuentra emproblemado o no
aplicando de manera interna la calificacién determinada en base a la probabilidad de
incumplimiento contenida dentro de la metodologia sefialada en la Circular Unica de Bancos.
Ademas HCM realiza las siguientes mediciones:

a) Seguimiento quincenal a través de la supervision de obra.
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b) Seguimiento de los reportes de venta y comparacion de estos con el presupuesto
entregado originaimente.
c) Revisién de los Estados Financieros del acreditado.

pdito 2
L) ollo do d ) -
" D D D0 L i i

Créditol | S 238 1S 0031$ 2.40 |No emproblemado
Crédito2 | S 1.78 | $ 00415 1.81 |No emproblemado
Crédito3 1S 1.90 16 0045 1.93 [No emproblemado
Créditod | S 268 15 00615 2.74 {No emproblemado
Crédito5 1S 490 | S - 1S 4.90 |No emproblemado
Crédito6 | S 10.15 | S 01915 10.34 {No emproblemado
Crédito7 | S 07218 00215 0.74 {No emproblemado
Crédito8 | S 30518 007 1S 3.12 iNo emproblemado
Crédito9 1S 8.45 | S - 1S 8.45 [No emproblemado
Crédito 10 | S 158 | § - 1S 1.58 {No emproblemado
Crédito11 | $ 28.52 | $ - 1S 28.52 {No emproblemado
Crédita12 | $ 117 1% 001}% 1.18 |No emprobiemado
Crédito13 | S 0.89 S 0.015 0.90 {No emproblemado
Crédito14 | $ 34218 - 1S 3.42 {No emproblemado
Crédito15 | $ 060 1S R 0.60 [No emproblemado
Crédito16 | $ 2178 1§ - 1S 21.78 {No emproblemado
Crédito17 | S 5.85 18§ 004} 5.90 {No emproblemado
Crédito18 | S 36118 0.04 1S 3.65 |No emproblemado
Crédito19 1§ 726 | $ - 1S 7.26 {No emproblemado
Crédito20 1S 19.56 | $ 04115 19.97 {No emproblemado
Crédito21 1§ 4.02 | § - 18 4,02 [No emprobiemado
Crédito22 S 555 18S 0.06 | S 5,62 {No emproblemado
Crédito23 | $ 8.96 | S 03018S 9,26 iNo emproblemado
Crédito24 | $ 730 1S - 1S 7.30 {No emprobiemado
Crédito 25 1 $ 39.30 1S - 15 39.30 {No emproblemado
Crédito26 {$ 15.20 1§ 03015 15.50 {No emproblemado
Crédito27 1 5 29.08 | $ 060 1S 29.68 [No emproblemado
Crédito28 1§ 480 {$ - 1S 4.80 |[No emproblemado
Crédito29 {$ 10.37 | S - 1S 10.37 |No emproblemado
Crédito30 | S 2058 | $ 042i$ 21.01 {No emproblemado
Crédito31 |5 83613 - 1S 8.36 [No emproblemado
Crédito32 | S 266 {5 - 18 2.66 {No emproblemado
Crédito33 | $ 13.59 1S 0151$ 13.74 |No emproblemado
Crédito34 1S 9.82 15 - 18 9.82 |No emprobiemado
Crédito35 | S 3.49 {3S - 1S 3.49 |No emproblemado
Crédito36 | S 806 |S - 1S 8.06 {No emproblemado
Crédito37 | S 2060 15 R 20.60 {No emproblemado
Crédito38 | S 6.18 { S - is 6.18 INo emproblemado
Crédito39 | S 05118 - 1S 0.51 {No emproblemado
Crédito40 | S 539 1S - 1S 5.39 {No emproblemado
Créditod4l |S 10.90 | S 00818 10.99 [No emproblemado
Créditod2 | § 1531 1S - 18 15.31 [No emproblemado
Créditod3 ' $ 69115 - 1S 6.91 {No emproblemado
Crédito44 1 § 334 15 - 4s 3.34 {No emproblemado
Crédito4s |5 381135 - 1S 3.81 {No emproblemado
Crédito46 1S 46515 - 1S 4.65 |No emproblemado
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Desarrollo

Saldo de Capital

Créditos Vigentes

Intereses al cierre
de Didembre 2009

Saldo + Intereses
Diciembre 2009

Crédito47 | S 607 1S 006 1S 6.13 [No emproblemado
Crédito48 | $ 2615 1S - 15 26.15 {No emproblemado
Crédito49 | $ 620 {5 - 1S 6.20 {No emproblemado
Crédito50 | § 541 15§ - 1S 5.41 |No emproblemado
Crédito51 | § 1237 1§ - 15 12.37 {No emproblemado
Crédito52 | § 17.99 i § - 18 17.99 {No emproblemado
Crédito53 | $ 479 [ S - 1S 4.79 |No emprobiemado
Crédito54 | $ 446 1S -4 4.46 INo emproblemado
Crédito 55 | $ 5.16 | $ 00518 5.20 |No emproblemado
Crédito56 | $ 28615 - 1S 2.86 [No emprobiemado
Crédito57 | S 285 18§ - 1S 2.85 INo emproblemado
Crédito58 | $ 671 S - 1S 6.71 |No emproblemado
Crédito59 ! § 1540 | § 0141 S 15.54 {No emproblemado
Crédito60 | $ 829 i8S - 1S 8.29 |No emproblemado
Crédito6l | S 10.24 i S - 1S 10.24 {No emproblemado
Crédito62 1 S 1.96 | S - 1S 1.96 INo emproblemado
Crédito 63 | S 413 1§ -8 4,13 |No emproblemado
Crédito64 | S 2.06 i§ 00215§ 2.09 {No emproblemado
Crédito65 | $ 75518 0095 7.64 INo emprobiemado
Crédito66 | S 502 18§ - 1S 5.02 [No emproblemado
Crédito67 | S 0.86 | S - 1S 0.86 |No emproblemado
Crédito68 | S 1146 | S - is 11.46 |No emproblemado
Crédito69 | S 196 i 8§ - 1S 1.96 |No emproblemado
Crédito70 | S 7.26 {S - 48 7.26 |No emproblemado
Crédito71 i $ 2288 1S - 1S 22.88 {No emproblemado
Crédito72 | § 227158 - 1S 2.27 {No emproblemado
Crédito73 | § 433 1S - 18 4.33 {No emproblemado
Crédito74 | S 6.24 | S - 1S 6.24 [No emprobiemado
Crédito75 | S 7.73 1§ - 1S 7.73 INo emproblemado
Crédito76 | $ 725 1§ - 1S 7.25 {No emproblemado
Crédito77 | $ 777 18 - 4s 7.77 |No emproblemado
Crédito78 | $ 1964 i $ - 1S 19.64 |No emproblemado |
Crédito79 | S 143 1§ - 1S 1.43 {No emproblemado
Crédito80 | § 526 1S 005158 5.31 [No emproblemado
Crédito81 | S 28318 - 15 2.89 |No emproblemado
Crédito82 | S 073 S - 1S 0.73 {No emproblemado
Crédito83 | $ 878 1§ - 1S 8.78 |No emproblemado
Crédito84 | S 3911$ -18 3.91 |No emproblemado
Crédita85 | $ 102 ;S - 1s 1.02 [No emproblemado
Crédito86 | S 1.20 | S ) 1.20 |No emproblemado
Crédito87 | $ 566 1S - 18 5.66 [No emproblemado
Crédito88 | S 8.28 i $ ) 8.28 |No emproblemado
Crédito89 | $ 050 | S - 1S 0.50 {No emproblemado
Crédito 90 | S 562 1S - 1S 5.62 |No emproblemado
Crédito91 | S 200 1S - 1S 2.00 |No emproblemado
Crédito92 1S 200 1S - 1S 2.00 {No emproblemado
Crédito93 | § 20018 - 1$ 2.00 INo emproblemado
Total $ 705.61 | S 3.29 S 708.90
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Créditos Vencidos

Intereses al
Desarrollo- Saldo de Capital derre de i:;:n;?:e;;;? Status
Diciembre 2009

Crédito94 | S 0.051$ 000 {S 0.05 |Emproblemado
Crédito95 | $ 01315 000 1S 0.14 jEmproblemado
Crédito 96 | S 02918 00113$ 0.30 {Emprobiemado
Crédito97 | § 049§ 0.02 ;S 0.51 |Emproblemado
Crédito98 | § 0495 0.02 ;5§ 0.51 [Emproblemado
Crédito99 | $ 0.05:$ 000 1S 0.05 |Emproblemado
Crédito 100 | § 02316 001:5$ 0.24 |[Emproblemado
Crédito 101 | $ 07115 0.02 ;S 0.73 iEmproblemado
Crédito 102 1 $ 09315 003§ 0.96 |Emproblemado
Crédito 103 i $ 058§ 0.02 (S 0.60 |Emproblemado
Crédito 104 | § 01915 00115 0.20 [Emproblemado
Total 3 414 | $ 014§ 4.29

Principales variaciones de cartera vencida Crédito Puente (2006-2009) en miles de pesos:

PRINCIPALES VARIACIONES DE CARTERA VENCIDA CREDITO PUENTE en miles de pesos
2009 2008 2007 2006
Cartera Verncida $ 42874 $ 12,660 $ 1,352 § 82,423

Principales Variaciones Cartera Vencida Puente

Mes Cambio Motivado por Estatus Actual
May-07  iReduccidn de $25.8 MDP respecto a Dic-06 Cae en Cartera Vencida Proyecto 1/Sate de Cartera [Por demandar al Promotor de Proyecto 1
Vencida Proyecto 2
Jui-07 Reduccién de $55.2 MDP adicional a Mayo-07 |Sate de Cartera Vencida Proyecto 3
respecto a Dic-06
Ene-08 incremento de $1.3 MDP respecto a Dic-07 Cae en Cartera Vencida Proyecto 4

Feb-08 Incremento de $0.79 MDP respecto a Ene-08 Cae en Cartera Vencida Proyecto 5

Abr-08 incremento de $5.57 MDP respecto a Mar-08  [Cae en cartera Vencida Proyecto 6 Actualmente estd en Dacién en Pago

May-08 iincremento de $1.22 MDP respecto a Abr-08 Cae en Cartera Vencida Proyecto 7

jun-08 Reduccion de $1.33 MDP respecto 3 Jun-08 Sale de Cartera Vencida Proyecto 4

Qct-08 incremento de $2.1 MDP respecto a Sep-08 Cae en Cartera Vencida Proyecto 8 Actualmente se encuentra demandado

Nov-08 Incremento de $1.97 MDP respecto a Oct-08 Cae en Cartera Vencida Proyecto 9 Actualmente se encuentra demandado

Ene-09 Incremento de $7.75 MDP respecto a Dic-08 Cae en Cartera Vencida Proyecto 10 y Proyecto 11/ {Proyecto 10y Proyecto 11 se encuentran en
Sale de Cartera Vencida Proyecto 5 etapa de escrituracion para adjudicacion
Ago-09 incrementa de $6.99 MDP respecto a Jul-09 Cae en Cartera Vencida Proyecto 12 Se encuentra demandado en etapa de pruebas

Sep-09 Incremento de 516.1 MDP respecto a Ago-09 Cae en Cartera Vencida Proyecto 13 y Proyecto 14 | Pendientes de formalizar el convenio judicial

{

Restricciones a la cartera y Fideicomisos

Con el fin de dar certeza en el cumplimiento puntual, completo y oportuno de las obligaciones
derivadas de las lineas de fondeo otorgadas o garantizadas por SHF , HCM constituye diversos
Fideicomisos de Garantia, cediendo Derechos de Crédito Puente hasta por el equivalente del los
créditos otorgados, manteniendo la titularidad de los mismos y consolidandolos en sus estados
financieros.
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Al cierre del ejercicio los Fideicomisos de Garantia se componen de la siguiente forma:

DERECHOS SALDO
DE CREDITOS DERECHOS DE
FIDUCIARIO JFIDEICOMISO CEDIDOS 2008 CREDITO 2009

CARTERAPUENTE 411,232.77 431,880.27

klNSTlTUCIONES DE BANCA MULTIPLE - -
BANCOMER JP MORGAN 825 56,461.52 10,932.01
BANCOMER INVEX 825 115,659.33 77,677.40

INSTITUCIONES DE BANCA DE DESARROLLO & -

SHF Directa (170 mdp) HSBC 257044 8,514.94 95,181.64
SHF Directa (300 mdp) HSBC 257044 - 80,151.61
SHF Liquidez (566 mdp) HSBC 255319 230,596.98 167,937.62

CARTERAINDIVIDUAL 252,319.50 416,634.22

INSTITUCIONES DE BANCA DE DESARROLLO S s
Sociedad Hipotecaria Federal INVEX 743 252,319.50 416,634.22

TOTALES 663,552.27 848,514.49

Nota: El saldo de los créditos cedidos al fideicomiso es un monto igual al saldo de ia linea con el
fondeador dado que conforme se van liquidando se libera el monto cedido.

Las lineas de fondeo que se tenian contratadas en 2006 y 2007 eran directas con banca comercial;
se tenia Garantia de Pago Oportuno con SHF pero sin establecer fideicomisos.

Los fideicomisos que tiene Hipotecaria Casa Mexicana se establecen como un vehiculo para el
pago y garantia de las lineas de fondeo otorgadas o garantizadas por la SHF; por lo que los
derechos de crédito no dejan de formar parte del balance, ni dejan de ser propiedad de la
institucion.

Los derechos de cobro provenientes de las operaciones de créditos puente generadas por la
institucion son cedidas al patrimonio de los fideicomisos hasta donde basten y alcancen para
cubrir el saldo insoluto del crédito adeudado al fondeador; las cantidades de dinero obtenidas por
el cobro de éstos derechos serdn depositadas en las cuentas del fideicomiso y una vez cubiertas
las obligaciones de pago derivadas del crédito otorgado, se revertiran los Derechos de cobro a
favor de HCM.

Con excepcion de los citados derechos de cobro y sus accesorios HCM se reserva el cumplimiento
de las obligaciones derivadas de los créditos, como lo pueden ser las fiscales, legales y de hacer,
como lo es proporcionar oportunamente la informacion requerida por el fondeador.

Distribucién Geografia de Cartera Individual (Diciembre 2009)

El 75% de la cartera de Créditos Individuales de Hipotecaria Casa Mexicana se encuentra

distribuida en, Baja California, Jalisco, Distrito Federal, Quintana Roo y San Luis. A continuacién
se describe la distribucién geografica por estado correspondiente al cierre de diciembre de 2009
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Créditos Vencidos

Intereses al
Saldo + Intereses

Diciembre 2009

Desarrollo  Saldo de Capital derre de
Didembre 2009

Crédito94 | $ 0483 0.003 0.48 {Emproblemado
Crédito95 | $ 13118 0.05 § 1.35 |Emproblemado
Crédito 96 | S 29015 0.111$ 3.01 |Emproblemado
Crédito97 | $ 4.871$ 01815 5.05 |Emproblemado
Crédito98 | $ 4941$ 019 S 5,13 |Emproblemado
Crédito9s | $ 05215 0.02|5S 0.54 {Emprobiemado
Crédito 100 | $ 22918 009! 2.38 iEmproblemado
Crédito101 | S 7.10 1 $ 02118 7.30 {Emproblemado
Crédito 102 | S 930S 03415$ 9.64 |Emproblemado
Crédito 103 | $ 58315 01913 6.02 |Emproblemado
Crédito 104 | 1915 005§ 1.96 iEmproblemado
Total S 4144 | S 143 | S 42.87

Cartera Cartera
Individual Individuak
Vigente Vencida

Total Cartera

Individuak

BAJA CALIFORNIA $ $ $

CAMPECHE $ 3|$ - 13 3
COAHUILA $ 51% 11% 5
CHIAPAS $ - 13 - |3 -
CHIHUAHUA $ 16]$% 11% 17
DISTRITO FEDERAL $ 194 | $ 12]% 205
GUANAJUATO $ 26 (% BE 27
GUERRERO $ 118% - 13 1
HIDALGO $ 5% 11$% 6
JALISCO $ 2001 $ 19]$ 219
MEXICO (EDO. DE) $ 108 1] % 10]$ 117
MORELOS $ 6(8% - I3 6
NAYARIT $ 10]$ - 13 10
NUEVO LEON $ 48] $ 9($% 57
PUEBLA 3 71% - |3 7
QUERETARO $ 101(8% 2]s 12
QUINTANA ROO $ 150 | $ 1% 161
SAN LUIS POTOSI $ 104]% 71% 110
SONORA $ A 213 10
TAMAULIPAS $ 3]s e 3
YUCATAN $ 451 % 21% 47

Nota: Las cifras pueden varias contra los Estados Financieros por los redondeos aplicados
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Las principales variaciones de cartera vencida durante 2009, se registraron durante los meses de
mayo y junio, en donde el incremento de 43% con respecto al saldo de cartera vencida de abril se
deriva de la disminucion de la actividad econdmica y la pérdida de empleo provocada por la crisis
sanitaria de la influenza. En este periodo se reportaron traspasos de la cartera vigente a la cartera
vencida en 104 créditos por un monto de $44.2 millones de pesos y de la cartera vencida a la
cartera vigente en 2 créditos por $1.16 millones de pesos. Ademas en estos meses se
reestructuraron 27 créditos a través de programa Liquidez | (Fondeo directo de SHF) por un monto
de $10.4 millones de pesos. Se presenté una reduccién de $32 millones de pesos que representa
una caida del 20% derivado de una operacion de la venta de cartera a valor nominal. Ningun
credito de esta venta no se otorgo a partes relacionadas.

Durante 2009 entraron al programa de Liquidez | un total de 338 créditos por $3.6 millones de
pesos, que representa un saldo total de cartera de 66.9 millones de pesos.

El programa de Liquidez I, es un programa de apoyo que proporciona SHF a través de un fondeo
directo a los acreditados con mensualidades vencidas, las cuales se difieren a 10 afios, cubriendo
solo intereses mensuales y liquidando el crédito al final de plazo. Se documenta a través de un
pagaré firmado por el acreditado y coacreditado en su caso. Cabe mencionar que la garantia
principal de crédito continlia siendo el bien inmueble financiado.

HCM no presenta recuperaciones de cartera de crédito previamente castigada o eliminada

Venta de Cartera Vencida

En septiembre de 2009 se presenté una disminucion en la cartera de Hipotecaria Casa Mexicana
debido a la venta de cartera a URBI, la cual estuvo integrada por 159 créditos que representaban

un monto de $74 miilones de pesos. La venta se dividido en:

Tramo 1 57 créditos
Tramo 2 103 créditos

La venta del tramo 2 significé una salida de 100 créditos vencidos por un monto de $40.4 millones
de pesos, mismos que significaron la tercera mayor variacién (-20%) de la cartera vencida en 2009.
Estos creditos salieron del activo de Hipotecaria Casa Mexicana, ninguno de ellos otorgados a
partes relacionadas.
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Distribucion Geografia de Cartera Total (Diciembre 2009)

Nota: Las cifras pueden varias contra los Estados Financieros por los redondeos aplicados

$400 1
$350 {
$300 { 4

5250 4 3

$200

$150

$100 | 4

$50

Total Cartera
Vigente

Total
Cartera
Vencida

Total Cartera

BAJA CALIFORNIA $ 317§ 531§ 370
CAMPECHE $ 67 % Rk 67
COAHUILA $ 2418 1% 25
CHIAPAS $ 33 - 1% 3
CHIHUAHUA $ 341§ 11% 35
DISTRITO FEDERAL $ 3011 % 3718% 337
GUANAJUATO $ 4518 6% 51
GUERRERO $ 1]% K 1
HIDALGO $ 14 % 118 15
JALISCO $ 2781 19[$ 297
MEXICO (EDO. DE) $ 17413 103 183
MORELOS $ 191§ - |3 19
NAYARIT 3 10 $ - 13 10
NUEVO LEON $ 52]% als 61
PUEBLA $ 18] % - 13 18
QUERETARO $ 47 % I 56
QUINTANA ROO $ 221§ 13] % 233
SAN LUIS POTOSI 3 116 ] $ 7]% 123
SONORA 3 9[$ 2]% 11
TAMAULIPAS $ 3]s 118 3
YUCATAN $ 1511 % AE 152

TOTAL $ 1,903 $ 169 $ 2,071

W Yotal Cartera Vencida

Edo Mex

® Total Cartera Vigente
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3. Informe de Créditos Relevantes.

Al 31 de diciembre de 2009, los préstamos bancarios y de otros organismos ascendieron a $1,770
millones de pesos, que representan el 84% del pasivo total a la misma fecha. La mayor parte de
estos préstamos se pidieron a Instituciones de Banca de Desarrollo, quien busca impulsar el
mercado de vivienda otorgando mas Créditos Individuales y a desarrolladores de vivienda. A
continuacion, se presenta un informe detallado de dichos préstamos:

Dic-09 Dic-08 Dic-07 Dic-06

PRESTAMOS BANCARIOS Y DE OTROS ORGANIS 1,770.01 1,941.34 1,517.82 746.03

CARTERAPUENTE 461.89 687.13 570.90 283.10

INSTITUCIONES DE BANCA MULTIPLE - - - -

INTERACCIONES - - - 30,389.00

BAJIO 30,096.76  207,366.54  203,657.39 101,317.00
BANCOMER 88,517.99 172,120.85 5 .

BANORTE - 27233 168,778.89 125,202.00

BX+ - - = 26,195.00

118.61 379.76 372.44 283.10

INSTITUCIONES DE BANCA DE DESARROLLO - - - -
SHF 343,270.87  230,596.98 S s
343.27 230.60 - -

OTROS ORGANISMOS - - - -
GMAC - 76,770.53 198,466.39 -
- 76.77 198.47 -

CARTERAINDIVIDUAL 1,308.12 1,254.21 946.91 46292
INSTITUCIONES DE BANCA DE DESARROLLO - - e S

SHF 1,288,778.34 1,214,811.29  916,946.72  448,629.43

FOVI 12,562.63 13,564.94 14,848.63 14,204.25
SHF PROGRAMA DE LIQUIDEZ 1,848.42 806.51 - -

1,303,188.39  1,229,182.75 931,795.35 462,923.67

OTROS ORGANISMOS - - - -
GMAC 4,935.22 25,028.46 15,118.60 -
4,935.22 25,028.46 15,118.60 -

Nota: Los créditos arriba mencionados tienen la misma prelacién de pago

Asimismo las principales condiciones de estos créditos son:
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| i Tipo de
Institucion Fecha Firma| Fecha Vencimiento % GPO IlF"asa ! Cartera  |Tipo Garantia
§
‘Banco del Bajfo, S.A.  Pesos 100.00  11-Jul-08 17-Ene-11 Si 80% Fija Puente Hipotecaria ;
:gi\/‘\ Bancomer, Pesos  200.00 14-Ago-08 14-Feb-11 S 75% Fija Puente Fiduciaria }
‘Banco del Bajio, S.A.  Pesos 150.00 09-Ene-08 09-Ene-14 No  N/A Fija Puente Hipotecaria )
; R B e S e e o ;
giVA 8ancomer; pesos 10000 26-0ct-07 26-Oct-12 No  N/A Fija Puente Fiduciaria |
{Soctedad Pesos  566.46 23-Oct-08 26-0ct-12 No N/A  Fija Puente /o4 ciaria |
Hipotecaria Federal T o T " Liquidez ;
i pesos 17000 13-Mar-09 13-Mar-12 No  N/A Fija Puente Fiduciaria |
Hipotecaria Federal ~ ... U B . ; i
FEEISEE Pesos  300.00 11-Ago-09 10-Ago-12 No N/A Fija Puente Fiduciaria |
Hipotecaria Federal = TSR ’ - - o S . . :
, Vigencia:La necesaria . :
‘S dad T tndividual :
octe Pesos 491 25-Jun-08 parael cumplimientodel No  N/A asa ndividual / Hipotecaria
P

Hipotecaria Federal Variable  Reestructuras
L. . _..Contrato . ca —
Cabe sefalar que a la fecha Casa Mexicana se encuentra al corriente en los pagos de capital y de

intereses de las lineas arriba mencionadas.

Asimismo, los pasivos bursétiles de HCM ascendieron a $200.46 millones de pesos, lo que
representa el 9.5% del pasivo total. Todos ellos corresponden a certificados bursatiles de corto
plazo.

Como parte de los requerimientos para fondeo, Hipotecaria Casa Mexicana esta sujeta a los
requerimientos minimos de capitalizacion estabiecidos por la SHF en las Condiciones Generales
de Financiamiento, en las que se establecen diversas reglas y supuestos para el calculo de un
indice de capitalizacion que se debera cumplir en todo momento y que no podra ser menor al 8%,
ademas debera cumplirse con los indices de alertas tempranas que analizan los minimos de
liquidez, cobertura, reservas, maximos de morosidad, etc.

Asi mismo, otras restricciones derivadas de los pasivos contratados con instituciones de crédito
son:
Efectuar cambios sustanciales en la naturaleza de la Empresa
Efectuar cambios sustanciales en la estructura accionaria
e Repartir dividendos por un importe igual o superior al 50% de las utilidades del ejercicio
inmediato anterior, sin la autorizacién expresa de fondeador.
e Mantener una relacién minima de sobre tasa entre las garantias y el monto de linea de
crédito otorgado.

Politicas de Tesoreria

Las acciones que lleva acabo la Tesoreria de Hipotecaria Casa Mexicana tienen como objetivos
principales:

e Mantener la liquidez necesaria (al menos 1% de los activos totales), para cumplir
oportunamente con los compromisos de nuestros clientes, acreedores y proveedores.

« Administrar eficiente y transparentemente los recursos de la empresa, de manera que sea
posible informar de forma oportuna, confiable y veraz todos los movimientos a ta Direccién
General Adjunta de Administracion y Finanzas para la toma de decisiones.

Todos los movimientos de las cuentas bancarias de HCM (entradas y salidas), se podrian clasificar
en los siguientes conceptos Créditos Individuales, Crédito Puente, Pago a Terceros y Gastos:

a) Individuales
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* Individualizacién: venta de viviendas de contado o via INFONAVIT, FOVISSSTE, SHF
o alguna otra institucion.

* Recuperacién de créditos: liquidacion de saldos, adjudicacion de bienes.

e Cobranza: pago de mensualidades, valores de liberacién, intereses ordinarios y
moratorios y gastos de cobranza.

e Lineas nuevas de fondeo: recursos de nuevas lineas pactadas con instituciones de
crédito, bursatilizaciones, SHF y banca de desarrollo.

b) Puente

e Cobranza: pago de intereses ordinarios y moratorios, gastos de cobranza, comisiones
por ampliacion, etc.
Pago de valores de liberacién: liberacion de hipoteca para la individualizacion.
Lineas nuevas de fondeo: recursos de nuevas lineas pactadas con instituciones de
crédito, SHF y banca de desarrollo.

» Anticipos: puede ser hasta el 20% sobre el crédito autorizado por Hipotecaria Casa
Mexicana.

* Ministraciones (avance de obra): fondeo de recursos al promotor por avance de obra

c) Pago a terceros:

» Notarios: pagos de gastos notariales por escrituracion, poderes, escrituras, certificados
de libertad de gravamen.

» Peritos valuadores: pago x elaboracion de Avallos, para los Créditos Individuales y
Puente)

* Proveedores de consulta de Buré de Crédito y Estudio Socioeconémico: pago por la
consulta y estudio de los posibles acreditados de individual y puente.

e Fondeadores: pago de pasivos, intereses, comisiones y diversos.

d) Gastos
» Impuestos: pago de ISR, IETU, IVA, retenciones de ISR por honorarios, arrendamiento,
retenciones de IVA.
» Proveedores: pago de renta, teléfono, luz, agua, mantenimiento, papeleria, seqguros,
gastos de representacion, publicidad y diversos.
¢ Nomina: gastos de administracion, impuestos, prestaciones.
¢ Reembolsos: comprobacién de gastos y fondos revolventes.

Todas las operaciones deben ser entregadas con la autorizacion del area de Contraloria y los
remanentes de Tesoreria se invierten en Mesa de Dinero bajo las mejores condiciones del
mercado.
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4. Comentarios y Analisis de la Administracién sobre los Resultados de Operacion
y Situacién Financiera de la Compaiiia.

INFORMACION FINANCIERA

HIPOTECARIA CASA MEXICANA, S.A. DE C.V. SOFOM, ENR
BALANCE GENERAL
(Cifras en miles de pesos)

2009 2008 2007 2006
No Auditado Auditado Auditado  Auditado
ACTIVO

Disponibilidades 16,068 18,700 8,972 9,495
Inversiones en valores 133,364 211,123 48,625 108,105

Cartera Vigente
Crédito Individual 1,193,699 1,184,397 956,604 461,416
Crédito Puente 708,904 1,013,660 937,937 495,636

1,902,603 2198057 1,894,541 957,052
Cartera Vencida

Crédito Individual 125,668 78,655 44,772 27,283
Crédito Puente 42,874 12,660 1,352 82,423
168,542 91,315 46,124 109,706
Estim. Prev. Riesgo Crediticios - 93,176 - 45730 - 28,220 - 23,046
Cartera Neta Total 1,977,969 2,243,642 1,912,445 1,043,712
Otras Cuentas por Cobrar 141,600 83,985 101,284 47,483
Bienes Adjudicados 47,769 32,447 5,185 3,821
Activo Fijo Neto 5,552 6,519 8,206 8,697
Impuestos Diferidos 18,301 3,174 2,996 1,190
Otros Activos 13,405 15,831 11,276 9,635
TOTAL ACTIVO 2,354,028 2,615,421 2,098,989 1,232,138
PASIVO
Certificados Bursatiles 200,464 256,700 240,691 208,306
Préstamos bancarios y de otros organismos 1,770,010 1,941,339 1,517,817 746,027
Otras cuentas por pagar 123,711 193,573 126,233 91,177
Créditos diferidos 3,945 2,115 1,127 1,240
TOTAL PASIVO 2,098,131 2,393,727 1,885,868 1,046,750
CAPITAL CONTABLE
Capital Contribuido
Capital Social Histérico 156,115 122,615 122,615 110,115
Actualizacion del capital 18,765 18,767 18,767 18,501
Prima en venta de acciones 3,116 3,115 3,115 3,115

177,997 144,497 144,497 131,731

Capital Ganado

Reservas de capital 4,205 3,777 3,028 1,659
Resultados de ejercicios anteriores 72,992 64,847 50,629 24,618
Resultado neto 704 8,573 14,967 27,380
77,901 77,197 68,624 53,657

TOTAL CAPITAL CONTABLE 255,898 221,654 213,121 185,388
TOTALPASIVO Y CAPITAL CONTABLE 2,354,028 2,615,421 2,098,989 1,232,138
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INFORMACION FINANCIERA

HIPOTECARIA CASA MEXICANA, S.A. DE C.V. SOFOM, ENR
ESTADO DE RESULTADOS
(Cifras en miles de pesos)

2009 2008 2007 2006
No Auditado Auditado Auditado  Auditado

Ingresos por intereses 266,245 269,600 223,656 157,705
Gastos porintereses - 171,305 - 182,573 - 113,306 - 79,708
Resultado por posicion monetaria - - 8,186 - 8,380
Margen Financiero 94,940 87,027 102,164 69,617
Estimacion preventiva para riesgos crediticios - 54,012 - 22,308 - 7,672 - 2,595
Margen Financiero ajustado por riesgos crediticios 40,927 64,719 94,492 67,022
Comisiones a favor 48,941 34,429 28,310 43,813
Comisiones a cargo - 22,706 - 22,814 - 18,729 - 11,352
Ingresos totales de la operacidn 67,162 76,334 104,073 99,483
Gastos de operacidn - 79,190 - 73941 - 81,021 - 71,840
Resultado de operacidén - 12,028 2,393 23,052 27,643
Otros productos 19,956 19,620 18,194 14,512
Otros gastos - 6,784 - 7,551 - 17,322

Resultado antes de impuesto sobre la renta 1,144 14,462 23,924 42,155
causado y diferido

Impuestos causados - 15,567 - 6,067 - 10,820 - 17,161
Impuestos diferidos 15,127 178 1,863 2,386
Resultado neto 704 8,573 14,967 27,380

Situacion Financiera

La informacion que se presenta a continuacién debera ser leida y analizada conjuntamente con los
Estados Financieros de la Compafia que se incluyen en este Prospecto, por lo que dicha
informacion esta sujeta a lo establecido en los mismos.

Analisis comparativo al 31 de diciembre de 2009, 2008, 2007 y 2006.
Activos Totales

Los activos totales de Hipotecaria Casa Mexicana a diciembre 2009 presentaron un decremento
del 10% respecto de las cifras reportadas a esa misma fecha en 2008, pasando de $2,615.4 a
$2,354 millones de pesos, en donde el rubro de mayor importancia corresponde al de cartera de
crédito neto el cual representa el 84% del total de los activos, y por el cual se registré un
decremento equivalente a 11.84%.

Asimismo de 2007 a 2008 se registrd un incremento en un 24.6% pasando el valor de los activos
totales de $2,098.9 a $2,615.4 millones, derivado del incremento de cartera individual total en un
26.1% y de un 9.27% en cartera puente.

De 2006 a 2007 se registré un incremento en un 70.35% pasando el valor de los activos totales de

$1,232.1 a $2,098.9 millones, derivado del incremento de la cartera total por $873 millones de
pesos.
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Cartera de Creédito

Al 31 de diciembre de 2009 la cartera de crédito ascendia a $2,071 millones de pesos, registrando
un decremento del 9.53% respecto del saldo registrado al 31 de diciembre de 2008, lo anterior
debido al decremento del saldo de la cartera puente en un 26.13% derivado de la amortizacion de
capital registrada y a la falta de originacién de cartera durante el ultimo trimestre de 2008, mientras
que la cartera de Crédito Individual aumenté un 4.46% pasando de $1,263 a $1,319.3 millones de
pesos de diciembre 2008 a diciembre 2009.

Por lo que respecta a diciembre 2008 comparado contra diciembre del 2007, la cartera de crédito
paso de $1,940.6 a $2,289.3, registrandose un incremento del 17.97%, 26.13% en cartera
individual y un 9.27% en cartera puente. lo anterior representado por fa colocacion de 1,046
Créditos Individuales por un monto de $313 millones de pesos y de 27 Créditos Puente por $531
millones de pesos.

A diciembre de 2007 respecto de la cartera a 2006 se registro un incremento por $873 millones de
pesos pasando de $1,066.7 a $1,940.6 millones equivalente a un 81.92%, $512.7 millones de
pesos de cartera individual y $361.2 de cartera puente.

Cartera de Crédito Vencida

Al 31 de diciembre de 2009, se contaba con un saldo de cartera vencida de $168.5 millones de
pesos, importe que representaba el 8.14% de la cartera bruta total. Cabe mencionar que el
deterioro de la cartera ha sido influido por la crisis econémica del 2009, asi como por el problema
de influenza que sufrié nuestro pais en el mes de abril de ese mismo afio. Derivado de esto HCM
ha disefado estrategias para la contencion y reduccion de ésta. Asimismo de diciembre 2007 a
diciembre del 2008, la cartera vencida ascendié $45.1 millones de pesos, cerrando en el afio con
un saldo por $91.3 millones de pesos. De diciembre 2006 a diciembre 2007 se registré un
decremento en el saldo de cartera vencida de $63.5 millones de pesos, disminuyendo $81.0
millones la cartera puente e incrementando $17.4 millones la cartera individual; la disminucion de
cartera puente se debi6 en especifico a la liquidacion y venta de 2 créditos en el transcurso del afio
2007.

Por lo anterior el comportamiento de las reservas preventivas para riesgo crediticio registradas
fueron equivalentes a $23.0 millones de pesos en 2006, $28.2 millones de pesos en 2007, $45.7
millones de pesos en 2008 y de $93.1 millones de pesos en diciembre 2009, registrando asi una
cobertura de reservas equivalente a un 55.3% a finales de este Gitimo afio.

Hipotecaria Casa Mexicana no presenta movimientos en su cartera con respecto a:

s  Cesién de cartera de crédito.
e Recuperacién de cartera castigada o eliminada.
s  Adquisicion de cartera de crédito.

Asi mismo HCM no mantiene posiciones en instrumentos financieros derivados.

Bienes Adjudicados

Al 31 de diciembre de 2009 la cuenta de bienes adjudicados tenia un valor de $47.7 miliones de
pesos, $15.3 millones mas que en 2008, $42.5 millones mas que en 2007. A diciembre 2006 el
saldo de esta cuenta equivalia a $3.8 millones de pesos. A la fecha se tienen adjudicados 76

bienes adjudicados provenientes de cartera individual y 2 edificios adjudicados provenientes de
cartera puente.
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Activo Fijo y Depreciacion

El valor del activo fijo disminuy6 de diciembre 2008 a diciembre de 2009 en un 14.83%, es decir
disminuy6 de $6.5 a $5.5 millones de pesos, de igual forma entre 2008 y 2007 el valor de los
activos disminuyé un 20.56% equivalente a $1.6 millones de pesos y de 2007 a 2006 el valor de los
activos disminuyo asimismo $491 mil pesos, es decir un 5.65%. La disminucién del valor del activo
fijo se debe principalmente como consecuencia del reconocimiento de su depreciacién, mismo que
a equivalié en 2006 $2.3 millones, 2007 $1.9 millones, en 2008 $2.1 millones y $1.7 millones de
pesos al cierre del ejercicio 2009.

Otros Activos y Amortizacion
El valor del rubro de otros activos, esta representado principalmente por pagos de comisiones por

apertura de lineas de fondeo y comisiones pagadas por la emision de certificados bursatiles,
mismos que se van amortizando contablemente a lo largo del plazo del crédito o de la emisién en

su momento colocada. F! - - - ienta a diciembre de 2009 equivalia a $13.4 millones de
pesos, $2.4 :specto de diciembre 2008. Mientras que de diciembre
2007 a dicis - .ento pasando de $11.2 millones de pesos a $15.8 millones
de pesos ., y de 2006 a 2007 se registré un incremento de $1.6 millones de pesos
equiva'

.ereses

En diciembre 2009 se registraron ingresos por intereses equivalentes a $266.2 millones de pesos,
1.24% menos que en 2008, mientras que de diciembre 2007 a diciembre de 2008 se registro un
incremento por un 20.54% equivalente a $45.9 millones de pesos lo anterior originado por el

incremento e =l valor de ' “rtera 1l en dicho periodo. A finales de 2006 se registré un ingreso
por interese- :s, el cual se incremento a finales de 2007 en un 41.82%
equivalent-

Egres

w 3108 d: administracion para el cierre de 2009 ascendieron a 79.2 millones de pesos,
aumentando 5.2 millones de pesas respecto al afio anterior debido al reconocimiento del
diferimiento de aquellos gastos re icionados con la originaciéon tanto de cartera puente como
individual, por un plazo equivalente 1 la vida de dichos créditos. Mientras que de diciembre 2007 a
diciembre 2008 se registré un decremento del 8.74% equivalente a $7 millones de pesos y de
diciembre 2006 a diciembre 2007 se registré un incremento de $9.1 millones equivalente al 12.78%

Utilidad de la Operacién

La utilidad de la operacién sufrié un decremento al cierre de 2009 equivalente a $14.4 millones de
pesos, pasando de $2.3 millones a diciembre 2008 a $(12.0) millones de pesos a finales de 2009,
lo anterior derivado de la generacion de reservas preventivas por $31.7 millones de pesos mas que
al afio anterior. De 2007 a 2008 se registré un decremento por $20.6 millones de pesos de igual
forma por la constitucién de $22.3 millones de pesos de reservas y de diciembre 2006 a diciembre
2007 se registré un decremento de $4.5 millones de pesos equivalentes al 16.61%.

Utilidad Neta

La utilidad neta presenta un decremento equivalente al 90.6% pasando de $8.6 millones a finales
de 2008 a $804 mil de pesos al cierre de 2009, lo anterior debido a la originacién de $54 millones
de reservas las cuales fiscalmente se consideran como no deducibles, lo cual hace que la utilidad
fiscal incremente, y con ello las cargas fiscales. Mientras que de 2007 a 2008 se registrd un
decremento del 42.7% de utilidad de igual forma por la generacién de reservas preventivas. En
diciembre de 2007 se registro una utilidad equivalente a $15 millones de pesos, $12.4 millones
menos que en 2007.
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Capital Contable

El capital contable a diciembre 2009 equivalia a $255.8 millones de pesos, 15.43% mas que en
2008, lo anterior debido a que el pasado 9 de octubre de 2009, fue decretado mediante Asamblea
General Ordinaria de Accionistas un aumento de capital equivalente a $50 millones de pesos, de
los cuales quedaron debidamente suscritos y exhibidos a diciembre de 2009 un total de $33.5
millones de pesos, buscando a través de este aumento de capital la opcion para busqueda de
nuevas alternativas de fondeo, dar liquidez en tesoreria, y dar continuidad a la operacion del
negocio. A diciembre 2008 el monto de capital contable equivalia $221.6 millones de pesos,
mientras que en diciembre 2007 este importe ascendia a $213.1 millones de pesos y en 2006
equivalia a $185.3 millones de pesos.

m’ S
v AR

Mejora en la percepcion de las calificadoras y Fondeadores

ad 0 Beneficiosdel Aumentos

Acceso a nuevas lineas de fondeo con SHF
: Liquﬁi'dez eﬁ Tésoreria '
Opcion para busqueda de nuevas alternativas de fondeo

Y Conﬁnuidad en la operacion del negocio

Este incremento de capital significd un aumento en el ICAP de 580 puntos base al pasar de
12.12% en diciembre de 2008 a 17.92% en diciembre del 2009 lo que coloca a HCM como una de
las Sofomes-Sofoles mejor capitalizadas del sector.

Cuentas de Orden

Las cuentas de orden se integran de la siguiente manera:

2006 2007 2008 2009
Compromisos crediticios 370,549 734,403 496,547 601,812
Bienes en administracion - 14,852 20,601
Intereses devengados no cobrados derivados de cartera vencida 3,576 4,868 10,117 18,198
QOtras cuentas de registro 86,897 26,090 - -

TOTAL CUENTAS DE ORDEN 461,022 765,360 521,516 640,611

e Compromisos crediticios. Representa el monto de crédito puente otorgado ain no
dispuesto.

Bienes en administracion. Se refiere a aquellos bienes muebles (valores, derechos, entre
otros) propiedad de terceros entregados a la institucion para su administracion.

Intereses devengados no cobrados de cartera vencida. Al momento en que el saldo
insoluto de un crédito sea considerado como vencido, se debera suspender la acumulacion
de los intereses devengados de dichas operaciones crediticias. Lievando asi un control de
los intereses devengados dentro de cuentas de orden.

Otras cuentas de registro. Se refiere a los créditos denominados Fovissste Construccion
de los cuales Casa Mexicana fungia como administrador y que estuvieron vigentes en
2007.



5. Estimaciones, provisiones o reservas contables criticas

A partir del ejercicio 2009, la Sociedad cambia sus bases contables de NIF a los criterios contables
establecidos por la CNBV para instituciones de crédito, por lo que la determinacion de la
estimacion preventiva para riesgos crediticios se calcula conforme los métodos generales
establecidos en la Circular Unica de Bancos.

MOVIMIENTOS A LA ESTIMACION PREVENTIVA

Periodo Saldo Inicial
Dic-08

Ene-09 45,730
Feb-09 45,785
Mar-09 45,673
Abr-09 50,473
May-09 55,173
Jun-09 57,173
Jut-09 58,173
Ago-09 58,774
Sep-09 65,573
Oct-09 64,566
Nov-09 68,845
Dic-09 68,681

Incremento Decremento Saldo Final Motivo Cambio en Estimacion Preventiva

55

4,800
4,700
2,000
1,000
601
6,799

4,279

24,495

-113

-1,006

-164

45,730
45,785
45,673
50,473
55,173
57,173
58,173
58,774
65,573
64,566
68,845
68,681
93,176

tncremento en Cartera Vencida
Decremento en Cartera Vencida
tncremento de Cobertura
Incremento en Cartera Vencida
Incremento en Cartera Vencida
incremento en Cartera Vencida
Incremento en Cartera Vencida
Incremento en Cartera Vencida
Decremento en Cartera Vencida
Incremento de cobertura
Incremento de cobertura

Calculo de Reservas acorde a metodologia CNBV

La clasificacion y la estimacion preventiva de la cartera de acuerdo a la metodologia de la CNBV

se muestran a continuacion:

' Cartera:

Reservas

Saldo de

| Puente' requeridas  cartera

Al $ 146 | $ 29187

A2 S S S S

B1 $ - s )
B2 $ 0271% 4191
B3 $ 9.78 | $ 21463
c1 3 050 $ 4486
c2 $  11101$ 11611
D 3 00913 0.54
E $ 864 1S 4185
Total | § 3184 § 75178
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Saldo de Reservas
Cartera Requeridas

Cartera Individual

1-%Pro.inc. 1 - % Sev.Per. 35 S 1,05967 | S 4.88
1 - % Pro.inc. 100 - % Sev.Per.100 | § 0681|5S 0.51
1 - % Pro.inc. 100 - % Sev.Per.70 | S 7968 | S 45.67
1 - % Pro.nc. 25 - % Sev.Per. 35 S 13141 S 0.95
1-%Pro.Jnc. 3 - % Sev.Per. 35 S 70691 S 0.74
1 - % Pro.Inc. 50 - % Sev.Per. 35 S 15771 5 2.36
1-% Pro.nc. 7 - % Sev.Per. 35 S 4668 | S 1.02
1 - % Pro.Inc. 95 - % Sev.Per. 35 S 10151 $ 2.70
1-% Pro.nc. 98 - % Sev.Per. 35 S 3975 1.08
2 -%Pro.nc. 1 - % Sev.Per. 35 S 1556 | $ 0.05
2 - % Pro.Inc. 100 - % Sev.Per. 100 | § 0194 S 0.19
2 -%Pro.dnc. 100 - % Sev.Per.70 | § 1381 S 0.96
2 - % Pro.Inc. 15 - % Sev.Per. 35 S 05114S 0.03
2 - % Pro.nc. 5 - % Sev.Per. 35 S 0591$ 0.01
2 - % Pro.inc. 50 - % Sev.Per. 35 S 0201 S 0.04
2 - % Pro.Inc. 95 - % Sev.Per. 35 S 0131} S 0.04
2 - % Pro.Inc. 98 - % Sev.Per. 35 S 0381 S 0.11

Total general $ 131937 $ 61.34

6. Situacion Financiera Liquidez y Recursos de capital

Fuentes de Liquidez

Para el funcionamiento diario de su operacién se cuenta con diversas fuentes de liquidez entre las
que estan las siguientes:

Fuentes Internas
e Cobranza de créditos Puente e Individual
e Cobro de capital y liberacién de viviendas de créditos puente
o Liquidacion de créditos individuales
e Cobro de avallos y otros servicios
e Aportaciones de capital
e Intereses Bancarios
Fuentes Externas
« Emisiones de papel bursatil

e Lineas de fondeo Bancario directo
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» Lineas de fondeo bancario con garantia de SHF

e Préstamos Directos de SHF para lineas puente e individual
Cabe sefialar que al cierre del ejercicio 2009, Hipotecaria Casa Mexicana contaba con préstamos
quirografarios bancarios autorizados no ejercidos por $10 millones de pesos. Asimismo posterior

al cierre SHF autorizé una linea de fondeo por $300 millones de pesos que se ejercera en 2010.

El nivel de endeudamiento lo definimaos como pasivo total entre capital contable y su evolucion se
muestra como sigue:

RAZON DE
ANO ENDEUDAMIENTO
2009 8.20x
2008 10.80x
2007 8.85x
2006 5.65x

A diciembre de 2009 el nivel de endeudamiento presentado por HCM, es ligeramente menor al
promedio del mercado que reporta 8.76x conforme a la informacién publicada por la AMFE.

HCM al igual que el sector presenta niveles de estacionalidad muy planos con pequefias
variaciones a la baja en el periodo de los meses de vacaciones escolares. Nuestras necesidades
de fondeo estan ligadas a la demanda de créditos por lo que no existe un desfase entre las
mismas.

Adicionalmente, es importante destacar que al cierre del ejercicio 2009, la sociedad no tiene
adeudos fiscales de ninguna naturaleza.

| Monto Tipo d
Moneda | Fecha Vencimiento GPO |% GPO Re.Ce Cartera Tipa Garantia
(MDP Tasa

_Banco del Bajio, S.A.  Pesos 100.00  11-jul-08 17-Ene-11 Si 80% Fija Puente Hipotecaria
'SaiVA Bancomer, Pesos 20000 14-Ago-08 14-Feb-11 Si o 75% Fija Puente Fiduciaria |
‘Banco del Bajio, S.A.  Pesos 150.00 09-Ene-08 09-Ene-14 No N/A Fija Puente Hipotecaria
'SiVA Bancomer, Pesos  100.00 26-Oct-07 26-Oct-12 No  N/A Fija Puente Fiduciaria
oociedad: Pesos 56646 23-Oct-08 26-0ct-12 No NA  Fia Puente/ b ciaria
Hipotecaria Federal R T L Liquidez
pEEL] Pesos  170.00 13-Mar-09 13-Mar-12 No N/A Fija Puente Fiduciaria
Hipotecaria Federal . . . R
P Pesos 30000 11-Ago-09 10-Ago-12 No  N/A Fija Puente Fiduciaria
Hipotecaria Federal R — y S ey, S .
i Vigencia:La necesaria L

Sociedad Tasa Individual /

491 25-un- " imi ' i
Hipotecaria Federal Pesos 91 S5-jun-08 parae c;:slr:;ento del No N/A Variable  Reestructuras Hipotecaria

e e s g =5 i o s i i s s e g i i ooy A

Posiciones en Moneda Nacional y Extranjera
Al cierre del ejercicio 2009 HCM tiene una sola cuenta chequera sin intereses en moneda

extranjera (ddlares) por $448,455.00 dodlares, manteniendo el resto de sus cuentas de liquidez,
tanto de chequeras como de inversién en moneda nacional.
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Estimaciones Contables

Hipotecaria Casa Mexicana esta sujeta a la Circular Unica de Bancos emitida por la CNBV, en los
que respecta a la calificacion de la cartera, asi como el calculo de la estimacion preventiva de la
misma; siendo los principales aspectos de dichos criterios los siguientes:

De la Cartera Crediticia Hipotecaria de Vivienda

Articulo 98.- Las Instituciones al calificar la Cartera Crediticia Hipotecaria de Vivienda,
consideraran los periodos de facturacion que reporten incumplimiento, la Probabilidad de
Incumplimiento y/o, en su caso, la Severidad de la Pérdida asociada al valor y naturaleza de las
garantias de los créditos.

De la metodologia general

Articulo 99.- Las Instituciones calificaran, constituiran y registraran en su contabilidad las reservas
preventivas correspondientes a la Cartera Crediticia Hipotecaria de Vivienda, con cifras al dltimo
dia de cada mes, ajustandose al procedimiento siguiente:

|. Estratificaran la totalidad de la cartera en funcion al nimero de mensualidades que reporten
incumplimiento del pago exigible 0 minimo a la fecha de la calificacion, utilizando e! historial de
pagos de cada crédito en la Institucion, con datos de por lo menos nueve meses anteriores a
dicha fecha, clasificandola por tipo de crédito, conforme a lo sefialado en la tabla que se
contiene en el presente articulo. Cuando el crédito haya sido otorgado en el referido lapso, se
utilizaran los datos con que se cuente a la fecha.

Il. Constituiran, para cada estrato, las reservas preventivas que resulten de aplicar al importe total
del saldo insoluto de los créditos que se ubiquen en cada estrato, el porcentaje de Severidad
de la Pérdida que corresponda vy, al resultado obtenido, el porcentaje relativo a la Probabilidad
de Incumplimiento que se sefiala en la tabla siguiente, segun el tipo de crédito. En todo caso,
el monto sujeto a la calificacién no debera incluir los intereses devengados no cobrados
registrados en balance, de créditos que estén en cartera vencida.

NUMERO DE PORCENTAJE PORCENTAJE |PORCENTAJE DE
MENSUALIDADES QUE RELATIVO ALA RELATIVO ALA | SEVERIDAD DE
REPORTAN PROBABILIDAD DE |PROBABILIDAD DE| LA PERDIDA
INCUMPLIMIENTO INCUMPLIMIENTO INCUMPLIMIENTO
(CARTERA 1) (CARTERA 2)
0 1% 1%
1 3% 5%
2 7% 15%
3 25% 50% 35%
4 50% 90%
5 95% 95%
6 98% 98%
7A 47 100% 100% 70%
48 5 mas 100% 100% 100%

Las reservas preventivas correspondientes a la Cartera Crediticia Hipotecaria de Vivienda otorgada
a partir del 1° de junio de 2000, se constituiran con base en los porcentajes contenidos en la
columna que se identifica como “Cartera 1” de la tabla anterior.
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Los créditos que no correspondan a la columna de “Cartera 17, deberan provisionarse
constituyendo reservas preventivas aplicando los porcentajes sefalados en la columna relativa a
“Cartera 2” de la misma tabla.

Los creditos otorgados a partir del 1° de junio de 2000 que hayan sido objeto de alguna
reestructuracion, que cuenten con un esquema de refinanciamiento de intereses, que hayan sido
otorgados a tasas variables sin establecer una tasa maxima, o bien, que el porcentaje de ingresos
del acreditado dedicado al pago de la deuda del crédito en el momento de su otorgamiento sea
mayor al 35%, se provisionaran con base en los porcentajes contenidos en la columna que se
identifica como “Cartera 2” de la tabla anterior.

Las Instituciones que no clasifiquen la Cartera Crediticia como se indica en la tabla anterior,
aplicaran para efectos de la integracion de las reservas preventivas correspondientes los
porcentajes de la columna "Cartera 2"

De la Cartera Crediticia Comercial

Articulo 110.- Las Instituciones al calificar la Cartera Crediticia Comercial evaluaran, entre otros
aspectos:

. La calidad crediticia dei deudor.

II. Los créditos, en relacion con el valor de las garantias o del valor de los bienes en
fideicomisos o en esquemas conocidos comiinmente como “estructurados”, en su caso.

De la metodologia general de la cartera puente

Articulo 111.- Las Instituciones calificaran la Cartera Crediticia Comercial, utilizando la
metodologia general a que se refieren los Articulos 112 a 123 de las presentes disposiciones.

Al aplicar dicha metodologia, las instituciones utilizaran para efectos de la calificacion de la
mencionada cartera, informacién relativa a los trimestres que concluyan en los meses de
marzo, junio, septiembre y diciembre y registraran en su contabilidad al cierre de cada
trimestre las reservas preventivas correspondientes, considerando el saldo del adeudo
registrado el uitimo dia de los meses citados.

Las Instituciones, para los dos meses posteriores al cierre de cada trimestre podran aplicar
la calificacion correspondiente al crédito de que se trate que haya sido utilizada al cierre del
trimestre inmediato anterior al saldo del adeudo registrado el ultimo dia de los meses
citados. Sin embargo, cuando tengan una calificacién intermedia posterior al cierre de dicho
trimestre, podra aplicarse esta Gltima al saldo mencionado anteriormente.

Articulo 112.- Las Instituciones, para determinar el valor neto de la Cartera Crediticia Comercial,
calificaran individualmente todos los créditos conforme a la metodologia que les corresponda en
funcioén de su saldo, conforme a lo siguiente:

091 Los créditos cuyo saldo sea menor al equivalente en moneda nacional a cuatro millones de
UDIs a la fecha de la calificacion, incluyendo aquellos créditos a cargo de un mismo deudor
cuya suma en su conjunto sea menor a dicho importe, podran calificarse individualmente
utilizando la metodologia paramétrica de calificacién a que se refiere el Anexo 17 de las
presentes Disposiciones.

il Los créditos cuyo saldo sea igual 0 mayor a un importe equivalente en moneda nacional a

cuatro millones de UDls a la fecha de la calificacién, incluyendo aquellos créditos a cargo de
un mismo deudor cuya suma en su conjunto sea igual o mayor a dicho importe, se deberan
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calificar individualmente aplicando la metodologia sefialada en los Articulos 114 a 123 de estas
Disposiciones en lo conducente. Asimismo, se calificaran en forma individual:

METODOLOGIA PARAMETRICA (Anexo 17 Circular Unica de Bancos))

El presente Anexo sera aplicable para la calificacion de la Cartera Crediticia Comercial que se
especifica en el Articulo 112 de las disposiciones, es decir, aquella distinta a la calificada
bajo el método general, y en su caso, bajo los esquemas sefalados en los Anexos 18 y 19
de estas disposiciones.

R Estratificacion de la cartera

Se estratificara la totalidad de la cartera en funcién al nimero de periodos que reporten
incumplimiento de pago total o parcial a la fecha de la calificacion, utilizando los datos de por
lo menos los doce meses anteriores a dicha fecha y en el caso de cartera nueva, los
disponibles en el momento de la calificacién clasificandola conforme a lo siguiente:

Cartera 1 La Cartera Crediticia que no ha sido sujeta de una reestructuracion como resultado
del emproblemamiento de la misma, se provisionara con base en los porcentajes
correspondientes de la columna que se identifica como "Cartera 1" conforme a la
tabla prevista en el numeral |l de este Anexo.

Cartera 2 Tratandose de créditos que han sido reestructurados con motivo del
emproblemamiento de la cartera, se provisionaran utilizando los porcentajes de la
columna que se identifica como "Cartera 2" conforme a la tabla prevista en el
numeral |l de este Anexo.

Para efectos de lo anterior, se entendera como cartera emproblemada, a aquélla a la que se refiere
el criterio B-6 “Cartera de crédito” de la serie B de los Criterios Contables.

i\ Porcentaje de provisionamiento

Para cada estrato se constituiran las reservas preventivas que resulten de aplicar a la totalidad del
saldo insoluto del crédito, a la fecha de la evaluacién, el porcentaje que se sefiala, segun el tipo de
cartera, en la tabla siguiente. El monto sujeto a la calificaciéon, no debera incluir los intereses
devengados no cobrados, registrados en balance, de creditos que se encuentren en cartera
vencida:

MESES TRANSCURRIDOS A| PORCENTAJE DE
PARTIR DEL PRIMER RESERVAS PORC'f,"F'QTEQ,":N'%ﬁ,EgSERVAS
INCUMPLIMIENTO PREVENTIVAS RNy

CARTERA 1

0 0.5% 0%

1 5% 30%

2 15% 10%

3 40% 50%

2 0% 70%

5 75% 85%

5 85% 95%

7 95% 100%

8 6 mas 100% 100%
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En el caso de créditos que registren incumplimiento de pago y sean objeto de reestructuracion, las
Instituciones no podran reubicarlos en estratos con nimero de mensualidades incumplidas menor
a aquel que les correspondia previamente a la reestructuracién, sino hasta que exista evidencia de
pago sostenido del crédito de conformidad con lo establecido en el Criterio "B-6 Cartera de Crédito”
de los Criterios Contables. En el evento de que con posterioridad a la reestructuracion, subsista el
incumplimiento de pago, el crédito de que se trate se reubicara en el estrato que le sea aplicable, al
acumular a los pagos incumplidos previos a la reestructuracion, los incumplimientos posteriores.

HI. Garantias

En el caso de créditos que se encuentren respaldados por una garantia que cumple con las
caracteristicas sefaladas en el Anexo 24, incluyendo aquellos que cuenten con garantias
otorgadas por Instituciones, fideicomisos publicos de fomento, érganos desconcentrados u otras
instituciones que realicen actividades financieras, sean éstas nacionales o extranjeras, las
Instituciones deberan determinar el valor de las garantias y la porcién cubierta y expuesta
conforme a los Articulos 116 a 120 de estas disposiciones, segln corresponda. Una vez hecho lo
anterior, deberan constituirse las reservas preventivas que resulten de aplicar a la parte expuesta
del saldo insoluto del crédito a la fecha de evaluacién, el porcentaje de provisionamiento resultante
del numeral Il de este Anexo. A la parte cubierta debera asignarsele un porcentaje de reserva del
0.5% o del 10% para las carteras 1 y 2, respectivamente. El monto sujeto a la calificacién, no
debera incluir los intereses devengados no cobrados, registrados en balance, de créditos que se
encuentren en cartera vencida.

En el caso en que se reciban Garantias personales y reales Bajo el Esquema de Primeras
Pérdidas, en donde la Institucién recibe garantias sobre el monto de provisiones que genera un
portafolio de al menos cincuenta créditos, se seguira el tratamiento sefialado en los Articulos 119 y
121 de las disposiciones, respectivamente.

Para los creditos que no cuenten con el respaldo de una garantia 0 que cuenten con una garantia
que no cumple con las caracteristicas sefialadas en el Anexo 24, deberan constituirse las reservas
preventivas que resulten de aplicar a la totalidad del saldo insoluto del crédito, a la fecha de
evaluacion, el porcentaje de provisionamiento resultante del proceso sefalado en el numeral |l. El
monto sujeto a la calificacion, no debera incluir los intereses devengados no cobrados, registrados
en balance, de créditos que se encuentren en cartera vencida.

IV. Grado de riesgo

Al porcentaje de reservas preventivas debera asignarsele un grado de riesgo A-1, A-2, B-1, B-2, B-
3, C-1, C-2, Dy E de acuerdo a lo previsto en la tabla del Articulo 131 de las disposiciones.

METODO DE CALIFICACION Y PROVISIONAMIENTO APLICABLE A LOS CREDITOS
PARA PROYECTOS DE INVERSION CON FUENTE DE PAGO PROPIA

El presente Anexo es aplicable para calificar aquellos créditos otorgados a proyectos de
inversion cuya fuente de pago esté constituida Unicamente por los ingresos o derechos de cobro
que deriven de la realizacion, puesta en marcha o explotacién del proyecto. Lo anterior, sin
perjuicio de que dichos proyectos cuenten con garantias especificas para el pago de los créditos.

El presente Anexo consta de dos secciones, el apartado A.1 que corresponde a los factores a
evaluar en los créditos otorgados a proyectos que se encuentren en la etapa de construccion o
desarrollo y, el apartado A.2, relativo a la etapa de la operacion o generacién de ingresos de dichos
proyectos.

Los creditos a ser calificados conforme al presente Anexo deberan dar cumplimiento a todos y
cada uno de los aspectos siguientes:
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o El proyecto debe estar representado por proyectos de infraestructura de obras de servicios
pUblicos o desarrolio de inmuebles para su posterior venta o arrendamiento, en las que una
vez terminadas, generen flujos de efectivo.

¢ Identificar claramente el flujo de efectivo derivado del proyecto que actuara como fuente de
pago del crédito.

e Que la administracion del proyecto se efectle a través de un fideicomiso, una sociedad
mercantil, u otro tipo de instrumento legal cuyo objeto sea el desarrollo de dicho proyecto.

s Para el caso de concesiones gubernamentales, que el plazo de la concesion no sea menor
al plazo del crédito y que el plazo de generacién de flujos para cubrir el crédito no sea
mayor al plazo del mismo. Para el caso de los demas proyectos, el tiempo estimado
inicialmente para la generacion de los flujos de efectivo para cubrir el crédito, debe
corresponder con el esquema de amortizaciones del crédito en cuestion, no debiendo ser
estos flujos posteriores al plazo del crédito.

e  Contar con la supervisién permanente de obra y, en su caso, operacién por parte de uno o
mas evaluadores externos especialistas en el proyecto materia del crédito; y/o contar para
este mismo propdsito con mecanismos de supervisién de obra y/u operacion disefados por
la propia Institucion.

o Que el fideicomiso, sociedad mercantil, u otro tipo de instrumento legal cuyo objeto sea el
desarrollo de dicho proyecto, cuente con un comité técnico o con un érgano administrativo
integrado de tal manera que se asegure que la toma de decisiones se dara de manera
objetiva e imparcial.

A.1 RIESGO EN LA ETAPA DE CONSTRUCCION
El nivel de riesgo en esta etapa esta determinado por dos factores a evaluar:

1. El sobrecosto de la obra que puede repercutir en la Institucion de que se trate
(exposicion de la Institucién), y

2. FEl analisis de la corrida financiera.

El nivel de reservas preventivas correspondientes a la etapa de construccién o desarrollo
se determinara con base en el factor que represente mayor riesgo.

l. Analisis de los factores de riesgo
Factor 1: Célculo del sobrecosto que repercute a la Institucion.
.1 Sobrecosto total de la obra.

El sobrecosto total de obra sera el que presente el supervisor externo de la obra, al
comité técnico u 6rgano administrativo del fideicomiso, sociedad mercantii, u otro tipo
de instrumento legal cuyo objeto sea el desarrollo del proyecto. Dicho sobrecosto se
deriva del presupuesto ejecutivo a precios de origen y deberd considerar los
incrementos a la linea original del crédito.

En su caso, el sobrecosto total de obra, debera considerar el sobrecosto originado por
retrasos en la obra o desarrollo, derivado de penalizaciones establecidas como
consecuencia del retraso; servicios de deuda derivados del retraso del contrato, asi
como cualquier costo adicional generado por el retraso en la obra. Para efectos de lo
anterior, se deberan determinar las causas del retraso, debiendo detallar los costos
que tengan un impacto en la obra. Cuando existan garantias a favor de la Institucién
acreedora para hacer frente a los costos derivados del retraso de obra, de tal forma
que la Institucion no haga frente a dicho costo, se podra restar el monto de la garantia
al sobrecosto por retraso en obra.

.2 Calculo del sobrecosto del proyecto que corresponde a la Institucidén (Exposicion de la
Institucion).

Exposicion de la Institucion = (Sobrecosto total de la obra — Monto cubierto por
terceros)
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En donde:
Sobrecosto total de la obra: Al definido en .1, y

Monto cubierto por terceros: Es el monto erogado por un
tercero, que pudiera ser el mismo constructor, es decir por
alguien ajeno a la Institucion. Para fines del calculo de
este sobrecosto, este monto sera substraido hasta el
momento en que efectivamente se erogue.

En los casos en los que se agote el patrimonio del fideicomiso, sociedad mercantil, u
otro tipo de instrumento legal cuyo objeto sea el desarrollo del proyecto, previamente a
la conclusion de la etapa de construccion del proyecto, se considerara que todo el
costo es asumido por la Institucion de que se trate, por lo que ésta debera considerarlo
para la determinacién del nivel de provisionamiento del crédito.

Posteriormente se determina el porcentaje de exposicién de la Institucién con respecto
a la linea original del crédito:

(Monto de Exposicion de la Institucidn / Linea original del crédito)

En el caso de que dicho porcentaje represente mas del 20% de la linea de crédito
original, el grado de riesgo por sobrecosto se determinara de acuerdo con el
porcentaje del costo descubierto, segun lo establece el numeral 1.3 de este Anexo.

Cuando dicho porcentaje se encuentre dentro de un margen del 20%, o no se presente
un sobrecosto conforme al proyecto original, el porcentaje de reservas preventivas
sera de 0.5% sobre el saldo insoluto del crédito.

1.3 Calculo del porcentaje del costo descubierto.

{(Monto de Exposicion de la Institucion/ Saldo insoluto del crédito)*100= Porcentaje del
crédito descubierto

Factor 2: Calculo de la corrida financiera

Se analiza la corrida financiera, la cual se determina mediante el calculo del flujo de
efectivo esperado del proyecto con base en el entorno econémico al momento de la
evaluacién. La Comision podra verificar que dicho calculo se apegue a la realidad, lo
anterior a fin de determinar la inclusion de este dato dentro dei analisis para la
determinacion de riesgo.

El procedimiento para obtener la corrida financiera es el mismo que se utiliza en la etapa
de operacion, el cual se describe en el apartado A.2 de este Anexo.

Porcentaje de provisionamiento

Una vez evaluados los dos factores de riesgo, se constituiran las reservas preventivas
equivalentes al porcentaje que resulte mayor de ia comparacion entre el calculo del
sobrecosto y el derivado del analisis de la corrida financiera.

Grado de riesgo

Al porcentaje de reservas preventivas debera asignarsele un grado de riesgo A-1, A-2, B-1,
B-2, B-3, C-1, C-2, D y E de conformidad con la tabla prevista en el Articulo 131 de las
disposiciones a las que se adjunta el presente anexo.

Reservas preventivas a constituir en la transicion entre la etapa de construccion y la
etapa de operacion

Las reservas constituidas durante el dltimo periodo de la construccion se consideraran
como reservas en la primera calificacion de la etapa de operacion.

La Comision, previo analisis, podra determinar la liberacién de reservas en los casos en los
que la evaluacién del crédito en la etapa de operacion implique una menor constitucion de
reservas, que aquéllas constituidas durante la etapa de construccion. Solamente en los
casos en que la Ultima calificacion de la etapa de construccion sea A-2 y la primera de la
etapa de operacion, sea A-1, la Institucion de que se trate podra liberar automaticamente el
exceso de reservas.
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A.2 EVALUACION DEL RIESGO EN LA ETAPA DE OPERACION

El nivel de riesgo en esta etapa estd determinado mediante la evaluacion de la corrida
financiera. Se calculara el nivel de reservas preventivas correspondientes a la etapa de operacion
con base en el porcentaje descubierto del crédito.

I. Calculo de la corrida financiera

Paso 1: Calculo del flujo de efectivo generado por el proyecto

El flujo de efectivo se obtiene proyectando los fiujos a futuro que genera el proyecto de
inversion con base en el plazo del crédito o, en su caso, el plazo al que se encuentran
afectados en el fideicomiso, sociedad mercantil u otro tipo de instrumento legal cuyo objeto
sea el desarrollo del proyecto, los derechos al cobro que constituyen la fuente de pago.

- Se calculan los ingresos propios del proyecto con base en el precio de los servicios
para cada periodo. Podran considerarse como parte de los ingresos el monto erogado
por fuentes alternas de pago o facilidades de liquidez especificadas en los diversos
contratos, siempre y cuando no se refieran a lineas de crédito adicionales otorgadas
por la Institucién al mismo acreditado.

- Los gastos a considerar, entre otros, son los siguientes: gastos de operacion,
conservacion y mantenimiento, las comisiones financieras y los gastos de colocacion,
contraprestacion, honorarios fiduciarios, entre otros.

- A esto se incorpora el impacto fiscal (Impuesto sobre la Renta) segun el régimen de
depreciacion del proyecto conforme a lo que determine la Secretaria.

- En su caso, deberan considerarse todos los costos adicionales que se generen como
resultado del retraso de la obra o desarrollo, asi como los que se deriven de un retraso
en la operacién o puesta en marcha del proyecto. Para dichos efectos, se debera
considerar el sobrecosto originado por retraso en la obra, al que se refiere el segundo
parrafo del numeral 1.1 “Sobrecosto total de la obra”, de la seccion A.1 del presente
Anexo.

Paso 2: Calculo del déficit

Se determina la capacidad de pago con base en el flujo de efectivo, incorporando los
términos y condiciones a los que se haya otorgado el crédito.

Los flujos proyectados deberan presentarse a valor presente descontados a la tasa de
interés del crédito o a una tasa de interés equivalente que la Institucién aplicaria, a la fecha
de realizacién del calculo, para un proyecto con los mismos riesgos y caracteristicas que el
que se esta calificando. Dichos flujos descontados se compararan con el saldo insoluto del
crédito. En caso de que el resultado de esta comparacién sea negativo, dicho monto sera
el déficit.

Paso 3: Calculo del porcentaje del crédito descubierto

(Déficit / Saldo insoluto del crédito) * 100 = Porcentaje del credito descubierto

Porcentaje de provisionamiento

Se constituiran las reservas preventivas correspondientes al porcentaje descubierto del
crédito. En caso de presentarse un superavit el monto de reservas a constituir sera del
0.5% sabre el saldo insoluto del crédito.

Grado de riesgo

Al porcentaje de reservas preventivas debera asignarsele un grado de riesgo A-1, A-2, B-1,
B-2, B-3, C-1, C-2, D y E de conformidad con la tabla prevista en el Articulo 131 de las
disposiciones.
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Inversiones en capital
HCM no tiene comprometida ninguna inversidn relevante al cierre del ejercicio del 2009.
Operaciones Relevantes Fuera de Balance

Hipotecaria Casa Mexicana considera que no existen transacciones relevantes no registradas
dentro de los Estados Financieros.

7. Control Interno

Las areas de Contraloria y Auditoria Interna, tienen la funcion de asistir a la Compafia para
alcanzar sus objetivos mediante la revisién de los procesos de negocio, procedimientos, politicas y
actividades con la finalidad de resaltar problemas y recomendar soluciones.

El punto primordial es lograr un estricto apego del personal a los lineamientos establecidos por la
administracion en los Manuales de Politicas y Procedimientos, asi como a las leyes y
ordenamientos legales que rigen la actividad financiera en la cual participa Hipotecaria Casa
Mexicana.

Asimismo, es importante hacer hincapié en que el drea de Contraloria es la encargada de reportar
ala DGA de Administracion y Finanzas y al Comité de Auditoria sobre el cumplimiento o desviacion
de la administracion en la ejecucion de sus responsabilidades.

Al inicio de cada afio el area de Auditoria Interna elabora un Plan Anual de Auditoria, el cual es presentado al
Consejo de Administracion. Para asegurar que las observaciones identificadas sean atendidas
oportunamente.

Los objetivos principales de esta area son:

e Determinar si los procedimientos y controles de las areas auditables son adecuados y
efectivos.

e Verificar la existencia de los activos de la Hipotecaria y el mantenimiento de la adecuada
salvaguarda para su proteccion.

» Asegurar que las politicas y procedimientos, las leyes, reglamentos, disposiciones legales y
las sanas practicas son acatadas.

* Promover la eficiencia de la empresa.
Dentro de las responsabilidades del area de Auditoria se encuentran:

* Realizar revisiones y evaluaciones de las practicas y procedimientos de HCM.

s Preparar informes sobre los resultados de las revisiones terminadas, discutir estos
informes con los responsables, y distribuirlos a la Direccion General, Contraloria y los
demas niveles que tengan injerencia sobre el area auditada.

* Realizar seguimientos sobre las desviaciones detectadas, propuestas de correccion y
fechas de eliminacion, a efecto de verificar que las areas han corregido o eliminado las
desviaciones, o en su caso las condiciones por las cuales se mantienen o no han sido
corregidas.

Seguimiento para asegurar que las observaciones producto de auditorias externas y/o revisiones
por parte de las autoridades sean atendidas por la organizacion.
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V1. ADMINISTRACION.

1. Auditores Externos.

En opinion de los auditores, los Estados Financieros por los ejercicios 2006, 2007 y 2008
presentan razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacion financiera HCM, los
resultados de sus operaciones y las variaciones en el capital contable por los afios terminados en

esas fechas, los flujos de efectivo asi como los cambios en su situacion financiera por los afios
terminados, de conformidad con las normas de informacion financiera aplicable en México.

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C. (Deloitte) no presta otro tipo de servicio a Hipotecaria Casa
Mexicana.

El procedimiento para la contratacion de los Auditores Externos se detalla a continuacion:

1. Verificar que el despacho que se pretenda contratar, estuviese considerado en los aprobados
por FOVI / SHF para expedir los reportes que se establecen dentro de las condiciones
generales de financiamiento de dicha institucion.

2. Se realizan entrevistas con representantes (Socios) de los diferentes despachos reconocidos a
nivel mundial.

3. Se considera que el despacho tenga el reconocimiento por parte de la CNBV para ser Auditores
de las Instituciones Bancarias y Financieras del Pais.

4. Que el personal cubra con los siguientes requisitos:

« Formar parte del Instituto Mexicano de Contadores Publicos
+ Estar registrados en la Administracion General de Auditoria Fiscal Federal de la S.H.C.P.

5. Se realiza un analisis de propuestas de Honorarios vs. Servicios Complementarios.

6. Se presenta a al Consejo de Administracion para su aprobacion.

Una vez realizado este proceso se determina el despacho Auditor Externo, que en este caso fue
Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C. (Deloitte) y no ha habido cambio de Auditor Externo en los
Gltimos cuatro afios.

2. Operaciones con Personas Relacionadas y Conflicto de Intereses.

Hipotecaria Casa Mexicana no tiene partes relacionadas por lo tanto no existen operaciones con
conflicto de intereses.
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3. Administradores y Accionistas.

3.1. Accionistas.

La estructura accionaria de la Empresa al 31 de diciembre del 2009, se encuentra distribuida de la
siguiente manera:

S0 Clasels

g as % A
.Sanl&i Fey

Latin Mortgage 6L84% 0 6359% . -
Services LLC A ; 7 e k
Internationat) e e 4 2 ) ENFC 7 R o
Grupo Fundador 1.04% 0.00% 27.53% 0.0% 28.57%

{Personas Fisicas)

Otras Personas . 0.00% 0.68% 0.00% 7.16% 7.84%
Fisicas y Morales : b ! &S5 ABE

Total 1.04% 2.81% 27.53% 68.62% 100.00%

Los miembros del Consejo de Administracién fueron ratificados o designados por la asamblea
ordinaria de accionistas celebrada el 30 de abril de 2009. Se cuenta también con un Secretario no
miembro del Consejo de Administracion. El Consejo no cuenta con miembros independientes. Los
accionistas titulares de por lo menos 25% de las acciones tienen derecho a nombrar cuando
menos a un consejero. Los titulares de acciones de la serie “B” subserie 1 tendran derecho a
nombrar cuando menos a un consejero por cada 15% de las acciones de la serie “B”
representativas del capital social de que sean titulares.

Ningin miembro del Consejo de Administracion tiene una participacion accionaria mayor al 10%
del capital social de la Sociedad. A esta fecha, los sefiores Jaime Corredor Esnaola y Jaime Ysita
Ortega, miembros del Consejo de Administracién, tienen una participacién accionaria del 4.90% y
1.60% en el capital social de la Sociedad, respectivamente.

Los sefiores Jaime Corredor Esnaola y Jaime Ysita Ortega son parientes por afinidad en primer
grado. No existe ningin otro parentesco de ningun grado entre ningun otro miembro del Consejo
de Administracion, ni entre ningin miembro del Consejo de Administracidn y aigan Director de la
Compainia.

El Consejo de Administracion tiene la facultad de conducir y dirigir todos los asuntos de la
Sociedad, asi como celebrar y cumplir todos los contratos, actos y negocios relativos al objeto
social; representa a Hipotecaria Casa Mexicana ante toda clase de personas y autoridades
administrativas y judiciales, ya sean civiles, del trabajo, penales o de cualquier otra naturaleza;
federales, locales o municipales.

El Accionista beneficiario de mas del 10% del capital social es Advent International Corp. y entre el
Grupo de los socios fundadores no existe ninguno que ejerza una influencia significativa, control o
poder de mando.

A diciembre del 2008 el capital social de HCM estaba conformado por la cantidad de $122.6
millones de pesos, representados por 829,030 acciones.

En octubre del 2009 se decretd un aumento de capital de 50 millones de pesos, y el capital social
quedé representado por 8,291,717 acciones, de las cuales quedaron debidamente suscritas y
exhibidas 5,000,000 de acciones que representaron una inyeccién de capital por $ 33.5 millones de
pesos. Cabe sefalar que durante los Ultimos 3 aitos, incluyendo éste incremento de capital, no ha
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existido un cambio significativo en el porcentaje de propiedad mantenido por los principales
accionistas.

Nota: Latin Mortgage Services LLC, es una sociedad constituida conforme a las leyes de los
Estados Unidos de América, y es una subsidiaria directamente controlada por Advent international.
Advent International es el fondo privado de inversion mas grande de Ameérica Latina, con
inversiones por US$4.8 Bn. (capital y deuda en toda América Latina), y administracion de activos
por US$2.2 Bn.

Salvo por Latin Mortgage Services LLC, a esta fecha, no existe otro accionista de la Sociedad que
sea beneficiario de mas del 10% del capital social de la Sociedad, ni ningin otro accionista que
ejerza influencia significativa o ejerza control o poder de mando, en términos de la Ley del Mercado
de Valores.

Desde el 2005, afio en que la Compaiiia recibe la participacién de Advent International Corporation

(México), el porcentaje de propiedad mantenido por los principales accionistas no ha presentado
cambios significativos.

3.2. Administracion.

La administracién de Hipotecaria Casa Mexicana estd a cargo de un Consejo de Administracion
conformado por los siguientes miembros y sus respectivos suplentes.

| ConsejodeAdministraciGns (F e Cargos i e
Jaime CommedorEsnacla. =~  Presidents - .
Francisco Emilio Moreno Bazan Secretario
Femando Martin Liaguno Gurza " Prosecretario .
Jorge Tapia dal Barrio Comisario
JusnCarlos TorresCarrstars . Conssjero
Antonisc;:ig:gaoAé\ag:;;Loir:ares ylo Consejero suplente
Alfredo AfaroPavén . Consejero
Antonlsoal:g:;oAgg::‘roLéT::s yio Consejaro suplente
Diego Pablo Serebrisky Solano Consajéro
Antonisoa:ltzl::gaoAg ::::;LS;::” ylo Consejero suplente
Ernest Bachrach >  Conselers >
n Al ¢ Li
Anto g’a’:t?::o gg:':b 0?::3 ylo Consejero suplente
" JoséMadariagalomeltn. ‘Consejero:
José Madariaga Michlell Consejero Suplente
EduardoGiemez ~~ _ Consejero o
Jaime Ysita Ortega Consejero
JavierGantd Charles - ° conseero Sauyplen‘tef'i g

Los miembros del Consejo de Administracion fueron ratificados o designados por la asamblea
ordinaria de accionistas celebrada el 30 de abril de 2009. Se cuenta también con un Secretario no
miembro del Consejo de Administracion. EI Consejo no cuenta con miembros independientes. Los
accionistas titulares de por lo menos 25% de las acciones tienen derecho a nombrar cuando
menos a un consejero. Los titulares de acciones de la serie “B” subserie 1 tendran derecho a
nombrar cuando menos a un consejero por cada 15% de las acciones de la serie “B’
representativas del capital social de que sean titulares.
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De los miembros del Consejo de Administracion, a esta fecha, los sefiores Jaime Corredor Esnaola
y Jaime Ysita Ortega, tienen una participacién accionaria del 4.90% y 1.60% en el capital social de
la Sociedad, respectivamente.

El Consejo de Administracién tiene la facultad de conducir y dirigir todos los asuntos de la
Sociedad, asi como celebrar y cumplir todos los contratos, actos y negocios relativos al objeto
social; representa a Hipotecaria Casa Mexicana ante toda clase de personas y autoridades
administrativas y judiciales, ya sean civiles, del trabajo, penales o de cualquier otra naturaleza;
federales, locales o municipales.

La Asamblea de Accionistas y el Consejo de Administracion tienen la facultad para constituir
diversos comités a fin de apoyar al Consejo de Administracién en sus funciones (los “Comités”). La
integracion de los Comités, sus funciones y reglas de operacion (tales como periodicidad de
sesiones, quorum de asistencia y votacion, entre otros) son determinadas por el 6rgano que las
constituya.

Los miembros del Consejo de Administracion reciben la cantidad de $5,500.00 por cada sesion a la
que asisten.

A continuacién, se describen las facultades generales y funcionarios de cada uno de los Comités
que operan actualmente:

Comité de Direccién

Este Comité revisa y decide sobre asuntos relacionados con la operacion de la Compafiia, esta
facultado, para establecer las politicas generales y definir las prioridades de la Sociedad; analizar
la estrategia de negocio para presentarla a la aprobacion del Consejo de Administracién asi como
estudiar proyectos importantes a peticién del mismo; aprobar programas de crecimiento y fondeo,
determinar la cobertura de operaciones en cuanto a sectores y zonas geogréficas; ratificar y en su
caso, revocar solicitudes de operaciones de financiamiento, otorgamiento de garantias
complementarias y los programas de asistencia técnica; aprobar programas y presupuestos
anuales de la Sociedad; aprobar estructura basica y salarial de la Compafia. Se retne una vez al
mes y las decisiones son tomadas por mayoria.

El Comité de Direccion esta integrado por:

o b iy
L
T

& ol iy b
o SRS

% Miembrot 10

¥ Cifgaianee

Alfredo Alfaro Paven PR s : Presidents
Jaime Corredor Esnaocla Vocal
| JoséYamesGonzélez  Vocal |
Alejandro Rodriguez Mirelles Vocal
,; HéctorGufiérrei Zamora Fermira B e : Vocai i3

Comité Ejecutivo de Crédito

El Comité Ejecutivo de Crédito analiza los proyectos recomendados por el Comité Interno de
Crédito, se basa en criterios como los antecedentes crediticios del Promotor, su situacion financiera
y la viabilidad del proyecto entre otros, y es el Gnico con facultades de Autorizacion: este Comité
esta integrado por dos representantes de los Accionistas, tres miembros externo y el Presidente del
Consejo de Administracion
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Se reline cada 15 dias y los miembros que lo integran son:

¥ Miembro#
- = ‘Jaim(e derredor Egriaqlé
Antonio Larrea Molina
 Alfredo Alfaro Pavén
Alejandro Rodriguez Mirelles
 JuanJose Sainz Pérez
Jorge Leautau Zamanillo

José Yanes Gonzilez ‘

Héctor Gutiérrez Zamora Ferreira

- Carlos Le6n Camacho

Noé Montesinos Rivera

Comité Interno de Crédito

Cargo®
Vocal
Vocal
Vocal
Vocal
| Invitado cbn vOZ pero éin voto

invitado con voz pero sin voto

Invitado con voz pero sin voto :

Secretario

i

Analiza el riego y la viabilidad del cada uno de los proyectos, asi como la factibilidad de su fondeo,
asi mismo determina las condiciones financieras del mismo y en su caso recomienda su

presentacion al Comité Ejecutivo de Crédito.

Se retne cada 15 dias y lo integran:

Miembrosw 00

A - José Yanes Gon‘zé‘bz, i

Héctor Gutiérrez Zamora Ferreira

céﬁos Lebén Camackho '

Juan Carlos Villalobos Diaz

Jbrge\ylelazc‘oCanﬁona‘ e

Isabel Pérez Cervera
~ Noé Montesinos Rivera
_Erika del Sol Rodriguez Razo
% Jé(“:quellhe‘Gﬁevaré Chévez
Ismael Luévano Herndndez

: '\(victol% Hyugo‘ Alvarez

PR BEE Cargosid”

~ Director General
DGA de Administracion y Finanzas
DGA de Opéraciones

Subdirector de Negocios Regional
Norte

& Skubdlmctord‘e'N‘ekgbcibéklyilegiona |
WY ~GCentro- -

Subdirector de Negocios Regional
Sureste

 Subdirectorde Crédito

Subdirector Juridico

Gorent do AreaTécnica

Gerente de Crédito Puente

oretado rédopuens
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Comité de Riesgo

Tiene como principal objetivo evaluar de manera periodica factores que influyen e impactan en las
diversas areas de la Compafiia como en lineas de fondeo, liquidez de tesoreria, riesgos de
mercado, colocacién de productos, creacién de reservas, etc.

El Comité de Riesgos se retne cada 15 dias y en él se definen acciones estratégicas para la
compafifa como compra o venta de cartera.

ok

o Cargosl

8 % Miembroe

José Yanes Gonzilez : e z Director General , &
Héctor Gutiérrez Zamora Ferreira DGA de Administracion y Finanzas
éérlos Leéﬁ Carﬁacho T DkG‘A de Op‘era'cirty)yl‘ies: -~
Carlos Andrade Morfin Contralor General
Noéy /Montesin‘os Ri‘ver’a’k Subdiréctorde Crédito %
Ramses Ronzdn Frias Gerente Planeacion Financiera

Comité de Auditoria

Esté Comité define y actualiza los sistemas de control interno de la Compafia, da seguimiento a
las auditorias internas y externas de la empresa, supervisa la informacién financiera y contable que
debe presentarse al Consejo de Administracion y a todas aquellos organismos gubernamentales
que la solicitan.

Los Integrantes del Comité de Auditoria son nombrado por el Consejo de Administracion, y debe
de constar de no menos de 3 y no mas de 5 miembros, asi como al menos un miembro
independiente.

THERIEE Miembroflli W S Wi Cargosidy sl e
: AlejandroLazo' W, : ~ Presidente :
Jaime Corredor Esnaola Vocal
AlejandroRodriguez Mirelles  Vocal =

Comité de Cartera Vencida >

Analiza al inicio de cada mes la apertura de la cartera con morosidad por nimero de casos,
numero de pagos vencidos, saldos por oficina y por tipo de cobranza extrajudicial y judicial, asi
mismo analiza la recuperacion, gestion y eficiencia semanal y mensual de la cobranza realizada
por las sucursales, los despachos de cobranza contratados por la Compafiia y la cobranza judicial
asignada a los despachos judiciales; realiza la estimacion de cartera vencida al cierre del mes a fin
de poder determinar el impacto en la calificacion de cartera, reservas y cobertura. Por otro lado
verifica la disponibilidad de fondeo para los programas de apoyo e informa de la venta de
inmuebles adjudicados, de las viviendas desviadas en Créditos Puente, asi como el seguimiento a
créditos demandados.

? Opera como Comité interno y reporta a los 6rganos de administraciéon de HCM
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Por la importancia que adquiere la Cartera vencida en época de crisis este Comite sesiona
semanalmente y esta integrado de la siguiente manera:

Miembroi:

José Yanes Gonzéla: Director General

Héctor Gutiérrez Zamora Ferreira DGAde Administracnén y Finanzas

Carlos Leén Camacho : ’ k : ,k DGA de Operaciones ; : ,
Edilberto Zetina Rojas Director de Recuperacion y Cartera
 Noé Montesinos Rivem .3 ; Subdlrector de Credlto : |

Erika del Sol Rodriguez Razo Subdirector Juridico
Juventino Ramirez Ayala : ~ Subd irectorde Cartera
Octavio Gonzales Peniche Gerente de Aclaraciones
Gerardo Avalos Ai'ellano e / Gerente de C‘ontrol de Gestion

Gerente de Cobranza Créditos

ivonne Ramos
Puente

Mayra Castafieda Coronado : Gerente de Cobranza Contencloso

1. Comité de Recuperacion Empresarial *

Analizar las diversas condiciones de los Créditos Puente otorgados a fin de autorizar las medidas
necesarias para llevarlos a buen fin.

Sesiona cada en cualquier momento de acuerdo a las necesidades de la operacion de la
Compaiiia y esta integrado por:

.~ Miembros

FOL RS e Cargm\r \-".*""t

José Yanes Gonzélez Director General

Héctor Gutiérrez Zamora Ferreira DGA de Administracion y Finanzas
Carlos 'Leén Camacho DGA de Operaciones.
Edllbeno Zetina Ro;as Director de Recuperaciony Cartera

Subdirector de Negocios Regional

JuanCarlos Vlllalobog ‘Dlaz : " Norte a
Subdnrector de Negocios Reglonal
Jorge Velazco Carmona Centro
: ; TR, Subdlrectorde Negocios Regional
| IsahelPérezCervera‘ . Surests .
Noé Montesinos Rivera Subdirector de Crédito
JuventlnoRamireszala ~ Subdirectorde Cartera

* Opera como Comité interno y reporta a los érganos de administracion de HCM.
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Principales Miembros de Consejo de Administracién y Funcionarios.

La operacion del la Compafiia es responsabilidad de los Directores de la misma, quienes estan
conformados por una Direccion General, 2 Direcciones Generales Adjuntas y 6 Subdirecciones.

, Pﬁncipale%f’i
. funcionariosh
José Yanes Director General 4 36
Héctor Gutiérrez Director General Adjunto 3 21
Zamora ~ deAdmony Finanzas ‘
Carlos Leén ~ Director General Adjun@l 21
SRR 2 deOperaciones . - - -
Edilberto Zeting  D'octordeRecuperaclén o o ingreso 21
y Cobranza
Carlos Andrade Contralor General 4 4
Juan Carios Subdirector de Negocios 31 14
Villalobos ZonaNorte *
' . Subdirector de Negoclos
JorgeVelach et ZonaCentro -~ 3meses
Isabel Pérez Subdirector de Negocios 3 38
o Zona Sureste , -
NoéMontesinos  Subdirector de Crédito § o 2800
Ertka Qel Sol Subdirector Juridico Recién ingreso 13
Rodriguez

Jaime Corredor Esnaola

Accionista y Presidente del Consejo de Administracién y accionista de Hipotecaria Casa Mexicana
(Sociedad Financiera de Objeto Muitiple E.N.R) Obtuvo la Licenciatura en Economia en la
Universidad Nacional Auténoma de México, (UNAM); Maestria (MA) en economia en Northwestern
University y realizo estudios de doctorado en Stanford University. Es Presidente y accionista de
Umbral Capital, S. A. P. |. de C.V.; integrante del Consejo de Administracién de Grupo Ferroviario
Mexicano, S.A. de C.V., Ferromex.

Fue Presidente del Consejo de Administracion de CINTRA (corporacion controladora de las dos
principales aerolineas en México: Mexicana y Aeroméxico) y Comisario General de México para la
Expo 2000 en Hannover, Alemania. Director General de varios bancos mexicanos (Banobras,
Banco Internacional y Banca Cremi) y Presidente, durante un periodo, de la Asociacion Mexicana
de Bancos. Coordinador General de Puertos Mexicanos y, posteriormente, Director General de
Aeropuertos y Servicios Auxiliares (ASA).

Asesor Economico del Secretario de Hacienda y, posteriormente, del Presidente de la Republica,
como Subcoordinador de la Oficina de Asesores del C. Presidente de la Republica. Miembro de los
Consejos Directivos de diversas entidades y empresas, tales como: la Comision Nacional de
Energia, Banco Nacional de Comercio Exterior, Banco de México, Visa Internacional (Region
Latinoamérica), Teimex y el Consejo Mexicano de Inversion.

Estuvo directamente involucrado como agente financiero en la privatizacién de varias de las mas
importantes empresas mexicanas, tales como: Telmex, Mexicana de Aviacion, Fertimex e
Industrias Conasupo y particip6, también, en calidad de funcionario plblico responsable, en la
reestructuracion y privatizacion de los sistemas portuario y aeroportuario de México.
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Francisco Emilio Moreno Bazan

Miembro del Consejo de Administracion de Hipotecaria Casa Mexicana. Se titulo de Abogado en la
Universidad La Salle, cuenta con una Maestria en Derecho de la empresa por la Pontificia
Universidad Catdlica de Chile.

Socio fundador de Liaguno, Name y Moreno, S.C, .despacho de abogados especialistas en materia
corporativa, fiscal, financiera y bancaria y Asesor Juridico General de Advent international Corp.

Fue Director General Juridico de Grupo Embotelladores del Sureste, S.A. de C.V. y Subdirector
Juridico de Banco Bilbao Vizcaya-México, S.A.

Como responsable del manejo y control juridico del Programa de expansion de sucursales,
contratacion de créditos de Banca Corporativa y reestructuras especiales en recuperacion de
créditos triple A.

Miembro del Consejo de Administracion de las siguientes empresas: Inmobiliaria Fumisa, S.A. de

C.V., Impactos, Frecuencia y Cobertura en Medios, S.A. de C.V.; Hildebrando, S.A. de C.V.; Grupo
Embotelladores del Sureste, S.A. de C.V.; Sabores y Concentrados, S.A. de C.V.; Net Logistik, S.A.
de C.V.

Jorge Tapia del Barrio

Comisario del Consejo de Administracion de Hipotecaria Casa Mexicana. Contador Publico
Egresado de la Universidad La Salle, con Maestria en Banking & Financial Markers. Desde 1978
ha trabajado en el despacho Ruiz, Urquiza y Cia., S.C., (Arthur Andersen) y desde 1990 es socio
de Auditoria en la Divisién de Servicios Financieros. A partir del 1 de septiembre de 2002, se
integré a la Firma Deloitte & Touche (Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C.)

Participé6 como socio responsable de la auditoria de compra para la fusion de Grupo Financiero
Bancomer y Grupo Financiero BBV-Probursa y como socio responsable de la auditoria del Grupo
Financiero BBVA Bancomer de 2001 a 2005 y en 2008.

Asesor de Grupo Financiero BBVA Bancomer en la colocacion de deuda y notas de capital
registrados en el extranjero bajo la regla 144 A. Participé como socio responsable de la auditoria
de compra de Hipotecaria Nacional por parte del Grupo Financiero BBVA Bancomer.

Socio encargado de la auditoria del Fondo Bancario de Proteccién al Ahorro (FOBAPROA) en
1998 y 1997.Socio encargado de la primera auditoria del Instituto para la Proteccion al Ahorro
Bancario (IPAB). Particip6 en revisiones de cartera relacionadas con los esquemas de participacion
de flujos de cartera con FOBAPROA.

Socio lider a nivel latinoamericano de la implantacion de la metodologia de auditoria Business
audit.

Alfredo Alfaro Pavon

Miembro del Consejo de Administracién de Hipotecaria Casa Mexicana. Se incorpor6é a Advent
International en 1996 y tiene 22 afos de experiencia en Capital de Desarrollo. Antes de Advent,
Alfredo pasé 14 afios con Grupo Financiero Probursa, un importante grupo financiero mexicano.
Comenzo en el area de finanzas corporativas y de proyectos, y posteriormente en 1988 se integro
al Grupo de Capital Privado, Promotora Probursa, donde se convirtio en uno de los principales
directivos de la misma.
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Recibi6é el titulo de Licenciado en Administracion de Empresas por la Universidad Nacional
Auténoma de México y un MBA por el instituto Tecnologico Autdnomo de México. Cursé el
programa de negocios en el Instituto Panamericano de Alta Direccién de Empresas.

Diego Pablo Serebrisky Solano

Miembro propietario del Consejo de Administracion de Hipotecaria Casa Mexicana, es Managing
Director en la oficina de México de Advent International, un fondo de capital privado (Private equity)
lider a nivel global. Actualmente también es Miembro del Consejo de la Asociacién Mexicana de
Capital Privado A.C. (AMEXCAP), de la cual fue Presidente durante 2008 y 2009.

Diego Serebrisky se incorporé a Advent International en 1998, habiendo trabajado antes en
McKinsey & Co., como consultor en Caracas, Johannesburgo y Nueva York. Antes se recibio en
Ingenieria en Computacién, summa cum laude, por la Universidad Simén Bolivar en Venezuela y
tiene un MBA del Massachussets Institute of Technology's Sloan School of Management.

En Advent, ha conducido o participado en inversiones en doce compafiias: Aerocomidas, Aerodom,
Aeroplazas de México, AMAIT (Administradora Mexiquense del Aeropuerto Internacional de
Toluca) a través de Grupo Aeroplazas, Consultoria Internacional Casa de Cambio, DolEx Dollar
Express, Grupo La Mansién, Hipotecaria Casa Mexicana, Impactos Frecuencia y Cobertura en
Medios, inmobiliaria Fumisa, NetlLogistiK y Montemex.

Actualmente es consejero en las siguientes empresas: Grupo Aeroplazas, Grupo Gayosso,
Hipotecaria Casa Mexicana, Inmobiliaria Fumisa y Montemex.

Eduardo Giiémez Sarre

Miembro del Consejo de Administracion de Hipotecaria Casa Mexicana. El Licenciado Giiémez es
el Director General de La Salle Investment Management. Funge como Director General para las
operaciones de México y es responsable de las adquisiciones, finaciamiento y la gestién de
activos. Antes de unirse a La Salle en el afio 2006, fue Director General de capital privado en GE
Bienes Raices de México y en esa posicién fue el responsable del desarrollo de plataformas de
inversion, asi como de la administracion y venta del portafolio industrial de GE. Antes de unirse al
grupo de Bienes Raices, dirigio las operaciones del capital privado en México.

Obtuvo una Maestria en Investigacién de Operaciones por parte de la Universidad de Stanford. Es
licenciado en Ingeniera Mecanica por el ITESM. Actualmente es miembro del Consejo para la
Asociacion Mexicana de Parques Industriales Privados, Hipotecaria Casa Mexicana y Ciudad de
los Nifios Internacional asi como miembro del Latin America Research Advisory Group para ICSC.

Jaime Ysita Ortega

Accionista y miembro propietario del Consejo de Administracion de Hipotecaria Casa Mexicana.
Egresado de la Universidad Anahuac de la Licenciatura de Contabilidad obteniendo el Diploma de
los Mejores Estudiantes de México, posteriormente realizé la Maestria en Administracion de
Empresas en University of Southern California especializandose en Entrepreneurship.

Empresario dedicado a la creaciéon y desarrollo de empresas en areas tales como la Financiera,
Textil, Petroquimica Secundaria y en afios recientes en el sector inmobiliario participando como
fundador, promotor y director de varios proyectos

Arq. José Yanes Gonzalez
Director General de Hipotecaria Casa Mexicana S.A de C.V, SOFOM, ENR. desde septiembre de
2005. Fue miembro de la comisién de crédito de ta ABM, coordinador de la Subcomision de Crédito

Hipotecario de ABM, participo en el grupo enlace (ABM, Infonavit, Conafovi, SHF). Trabajo como
Director Corporativo de Crédito Hipotecario en Banco Internacional, S.A (Bital). Director General
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Adjunto de Banca inmobiliaria en Multibanco Mercantil Probursa, Director ejecutivo de valuacion y
compra de activos crediticios de Banorte y Socio Fundador de DAE Capital S.Ade C.V.

Es Ingeniero Arquitecto Titulado por la Escuela Superior de Ingenieria y Arquitectura (ESIA),
cuenta con un diplomado en finanzas en el Instituto Tecnolégico Autonomo de México.

C.P. Héctor Gutiérrez Zamora Ferreira

Director General Adjunto de Finanzas y Administracion desde abril del 2006. Cuenta con mas de
20 afos de experiencia en el sector financiero, se ha desempefiado como Miembro del Consejo de
Administracién de GBM Grupo Bursatii Mexicano, casa de bolsa, fue miembro del Consejo de
Administracion de los fondos de inversion GBM, Coordinador de negociacién de compra de
Bursamex, Presidente del comité de finanzas y contabilidad de la AMSOFOL.

Cursd la Licenciatura en Contabilidad Publica en el Instituto Tecnolégico Auténomo de México,
posteriormente estudio otros cursos como Futuros y Opciones, Finanzas corporativas, Seminarios
de tesoreria, Impuestos, 1SO 9000 Quality System, entre otros.

Lic. Carlos Le6én Camacho

Director General Adjunto de Operaciones, desde Julio del 2009. Cuenta con 21 afios de
experiencia en diversas areas de casa de bolsa y banco, como promocion internacional,
operaciones, crédito y cobranza; también se desempefio como Director Ejecutivo de Proyectos
Especiales en el Banco Mercantil del Norte, (Banorte) y como Director Ejecutivo de Administracién
de Crédito en Bancrecer. Participo como Apoderado Financiero por la Comision Nacional de
Valores. De febrero de 2007 a junio de 2009 fungié como Responsable del area de Recuperacion
Empresarial y proyectos especiales en Crédito Inmobiliario SOFOM.

Lic. Edilberto Jesus Zetina Rojas

Director de Cobranza y Recuperacion desde Octubre del presente afio. Cuenta con 21 anos de
experiencia en el sector financiero desempefando puestos directivos en BBVA Bancomer, S Ay
G.B.M Banco del Atlantico. Fue Subdirector de Crédito Empresarial en Crédito Inmobiliario SOFOM
de julio de 2007 a octubre de 2009.

Es Licenciado en Administracion de Empresas de la Universidad Nacional Auténoma de México.
Posee un Diplomado en Evaiuacion de proyectos de inversion y analisis de crédito, asi como un
diplomado en alta direccion.

C.P. Juan Carlos Villalobos Diaz

Subdirector de Negocios Zona Norte. Fue contratado por la Compaiia como Gerente de la plaza
Mexicali en el 2006, fue ascendido a su puesto actual en junio de este afio. Cuenta con experiencia
de 14 afios en el sector financiero y de viviendas, ha trabajado en empresas dedicadas a la
construccion de viviendas, residencial, naves y parques industriales, asi como en entidades de
financiamiento de créditos empresariales e individuales a la vivienda como gerente de sucursal en
Hipotecaria Nacional.

Estudio la carrera de Contabilidad Publica, cuenta con un posgrado en Especialidad en

Administracion Financiera y un diplomado en Especialidad en Administracion y toma de Decisiones
Financieras.
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Lic. Jorge Gerardo Velazco Carmona

Actual Subdirector de Negocios Zona Centro. Licenciado en Administracion de Empresas vy tiene
un diplomado en finanzas. Cuenta con un amplio conocimiento del mercado hipotecario y de
vivienda ya que trabajé como Director del drea hipotecaria de Bital y como delegado del
INFONAVIT. Fue socio Director comercial en un proyecto de viviendas en Aguascalientes y fue
responsable de fa direccién de ventas en Inmobiliaria Server.

Isabel Pérez Cervera

Subdirectora de Negocios Zona Sureste. Cuenta con mas de 38 afios de experiencia en el sector
financiero. Su experiencia se remonta al aflo 1986 cuando trabajo como Subgerente de Sucursal
de Bancomer S.A. Posteriormente en 1999 se uni6 al equipo de Hipotecaria México S.A de C.V
SOFOL como Directora regional.

CP. Carlos Andrade Morfin

Subdirector Contraloria. Contador Publico titulado por el Instituto Tecnolégico Auténomo de
México, ingreso a la compafiia en el afio 2006 cuenta con amplia experiencia en auditoria,
contabilidad, servicios materiales, control interno y recursos humanos. Su experiencia profesional
se remonta a 1971 donde inicio su carrera en el drea de contabilidad, ha trabajado en instituciones
como el Infonavit, Cerveceria Moctezuma, SHCP, Grupo Celanese y Prondsticos para la Asistencia
Pdblica.

L.A.l. Noé Montesinos Rivera

Subdirector de Crédito. Cuenta con un amplio conocimiento del andlisis financiero, orientado a
inversiones y financiamiento, su experiencia se remonta al afio 1984 cuando se unié a Operadora
de bolsa, posteriormente ingreso a Bursamex, S.A. de C.V Casa de bolsa como gerente de
ingenieria financiera. Tiene 25 afios de experiencia como Subdirector de andlisis de crédito.

Se titulo como Licenciado en Administracion Industrial con especialidad en finanzas, realizd
diversos estudios en el analisis de crédito empresarial de factoraje, evaluacion del riesgo, analisis y
expectativas del mercado de valores entre otros.

Lic. Erika del Sol Rodriguez Razo

Subdirector Juridico. Desde 2007 laboré en Crédito Inmobiliario S.A de C.V. SOFOM E.N.R ,como
Gerente Juridico Contencioso, en donde estaba encargada de los comités de direccién, actas de
asamblea, seguimiento asuntos legales corporativos, bienes adjudicados y fideicomisos.
Previamente su experiencia fue en el IPAB como encargada de los procesos de venta de cartera,
Teléfonos de México como Abogado corporativo, Banco Internacional Division Fiduciaria como
Gerente de Asuntos Inmobiliarios.

Es Licenciada en Derecho titulada por la Universidad Tecnologica de México y cuenta con un
Doctorado pendiente de titulacion en Nuevas Tendencias de Derecho Mercantil de la Universidad
Complutense de Madrid.

3.3. Subsidiarias.

Hipotecaria Casa Mexicana no cuenta con compafiias subsidiarias.
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4. Estatutos Sociales y Otros Convenios.

La Compaiiia se constituy6 bajo la denominacién Promotora de Servicios HCM, S.A. de C.V,,
mediante escritura puablica nimero 60,730, de fecha 8 de junio de 2001, otorgada ante la fe del Lic.
Juan Manuel Garcia de Quevedo Cortina, Notario Publico Nimero 55 del Distrito Federal, cuyo
primer testimonio quedd inscrito en el Registro Publico de Comercio del Distrito Federal bajo el folio
mercantil nimero 275567, con fecha 18 de junio de 2001.

Con fecha 25 de julio de 2007, los accionistas de la Sociedad, reunidos en asamblea general
extraordinaria, acordaron la mas reciente reforma a los estatutos sociales de la Sociedad. El acta
de dicha asamblea consta en la escritura publica nimero 90,500, de fecha 26 de septiembre de
2007, otorgada ante la fe del Lic. Carlos de Pablo Serna, Notario Publico Numero 137 del Distrito
Federal, cuyo primer testimonio quedd inscrito en el Registro Publico de Comercio del Distrito
Federal bajo el folio mercantil nimero 275567, con fecha 9 de noviembre de 2007.

La duracién de la Sociedad es indefinida, y su domicilio es la Ciudad de México, Distrito Federal,
sin embargo, la Sociedad podra establecer sucursales dentro de la Republica Mexicana, asi como
seRalar domicilios convencionales para el cumplimiento de determinados actos, sin que por ello se
entienda cambiado su domicilio social. La Sociedad no podréa establecer sucursales o subsidiarias
fuera del territorio nacional.

De conformidad con los estatutos sociales de la Sociedad, las convocatorias para asambleas de
accionistas indicaran la fecha, hora y lugar de celebracion, asi como el orden del dia
correspondiente; seran suscritas por el presidente, el secretario o el prosecretario del Consejo de
Administracion, o bien, por el comisario; y se publicaran en el periodico oficial y/o en alguno de los
diarios de mayor circulacién del domicilio de la Sociedad, por lo menos con 15 (quince) dias
naturales de anticipacién a ta fecha de su celebracion.

Si la asamblea no pudiere celebrarse el dia sefialado para su reunién en primera convocatoria, se
hara una segunda convocatoria, con expresion de esta circunstancia, dentro de un plazo no mayor
de 15 (quince) dias naturales. La nueva convocatoria debera contener fos mismos datos que la
primera, y publicarse en los mismos medios en que hubiese sido publicada la primera convocatoria,
con por lo menos 5 (cinco) dias de anticipacion a la fecha de la celebracion de la asamblea en
virtud de segunda convocatoria. Las mismas reglas seran aplicables en caso de ser necesaria
ulterior convocatoria.

En términos del Articulo 188 de la Ley General de Sociedades Mercantiles, cuando los
concurrentes a una asamblea representen el total de las acciones emitidas, no sera necesaria la
convocatoria. En este caso el hecho se hara constar en el acta correspondiente.

Todas las Asambleas Generales de accionistas se realizaran en el domicilio social de la Sociedad.

Asimismo, para concurrir a las asambleas, los accionistas deberan entregar a la secretaria del
Consejo de Administracion de la Sociedad, a mas tardar 2 (dos) dias habiles antes del senalado
para la asamblea, los titulos de acciones representativas del capital social de la Sociedad, los
cuales permaneceran en poder del secretario hasta después de concluida la asamblea de que se
trate.

Hecha la entrega a que se refieren los parrafos anteriores, el secretario del Consejo de
Administracion expedira a los Interesados las tarjetas de ingreso correspondientes, en las cuales
se indicara el nombre del accionista, el nimero de acciones que representa y el nimero de votos a
que tiene derecho. Para estos efectos, en ningun caso podran comparecer a las Asambleas de
accionistas como mandatarios, los administradores, comisarios, funcionarios o empleados de la
Sociedad.

En términos de los estatutos sociales de la Sociedad, las Asambleas Generales Ordinarias se

consideraran legalmente instaladas en virtud de primera convocatoria, si en ellas esta
representada, por lo menos, la mitad de las acciones representativas del capital social pagado Si
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se trata de segunda convocatoria, dichas Asambleas se instalaran legalmente cualquiera que sea
nimero de acciones que estén representadas en las mismas.

Por su parte, las Asambleas Generales Extraordinarias de accionistas se instalaran legalmente en
virtud de primera convocatoria, si en ellas estan representadas, cuando menos, el 75% (setenta y
cinco por ciento) del capital social. En virtud de segunda convocatoria, las Asambleas Generales
Extraordinarias se instalaran legalmente, si los asistentes representan por lo menos el 50%
{cincuenta por ciento) del capital social de la Sociedad.

El Consejo de Administracién de la Compafiia es el encargado de establecer los planes de
compensacion para ejecutivos de la Compaiiia. Por su parte la compensacion que es pagada a los
miembros del Consejo de Administracion fue acordada por la asamblea de accionistas de la
Sociedad.

A la fecha del presente Prospecto no existe ningun fideicomiso por el cual se limiten los derechos
corporativos que confieren las acciones representativas del capital social de la Compariia.
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VIl. PERSONAS RESPONSABLES.

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que en el ambito de nuestras
respectivas funciones, preparamos la informacién relativa al Emisor contenida en el presente
Prospecto, la cual, a nuestro leal saber y entender, refleja razonablemente su situacién. Asimismo,
manifestamos que no tenemas conocimiento de informacién relevante que haya sido omitida o
falseada en este Prospecto o que el mismo contenga informacion que pudiera inducir a error a los
inversionistas.

HIPOTECARIA CASA MEXICANA, S.A. DE C.V,, S.F.O.M,, ENR..

Héctor Radl Gutiérrez Zdmora Ferreira
Director General Adjunto de Administracién y
Finanzas

Il

Erika del Sof Rodriguez Raz
Subdirectora de Jurldtco




Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que nuestra representada en su
caracter de intermediario colocador, ha realizado la investigacién, revision y analisis del negocio
del Emisor, asf como participado en la definicién de los términos de la oferta publica y que a su leal
saber y entender, dicha investigacion fue realizada con amplitud y profundidad suficientes para
lograr un entendimiento adecuado del negocio. Asimismo, nuestra representada no tiene
conocimiento de informacion relevante que haya sido omitida o falseada en este Prospecto o que
el mismo contenga informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.

iguaimente, nuestra representada esta de acuerdo en concentrar sus esfuerzos en alcanzar ia
mejor distribucién de los Certificados Bursatiles materia de oferta publica, con vistas a lograr una
adecuada formacion de precios en el mercado y que ha informado a la Emisora el sentido y
alcance de las responsabilidades que debera asumir frente al publico inversionista, las autoridades
competentes y demas participantes del mercado de valores, como una sociedad con valores
inscritos en el RNV y en ia BMV.

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

Ixe Casa de Bolsa, S.A.deC.V,, Ixe Casa de Bolsa, S.A. de C.V,,
ixe Grupo Financiero. Ixe Grupo Financiero.

Geérardo Tietzsch Rodriguez Pefia, gD AnicH
Director de Financiamiento Corporativo. Director JurTeico.

Esta hoja de firmas corresponde al Prospecto del Programa Dual de Hipotecaria Casa Mexicana,
S.A deCV.SFOM, ENR.
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El suscrito manifiesto bajo protesta de decir verdad, que a mi leal saber y entender, la emision y
colocacién de los valores cumple con las leyes y demds disposiciones legales aplicables.
Asimismo, manifieste que no tiene conacimienta de informacion juridica relevante que haya sido
omitida o falseada en este prospecto o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a

error a los inversionistas. .

Mi afép, Angoitia, Cortés y Fuentes, S.C.

Patricio Trad Cepeda
Socio



El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que los Estados Financieros de Hipotecaria
Casa Mexicana, S.A. de C.V., S.F.OM., ENR., al 31 de diciembre de 2008, 2007 y 2006 y por los
afios terminados en esas fechas, que se incluyen en el Anexo 1 del presente prospecto, fueron
dictaminados de acuerdo con las normas de auditoria generalmente aceptadas en México.
Asimismo, manifiesta que, dentro del alcance del trabajo realizado, no tiene conocimiento de
informacion financiera relevante que haya sido omitida o falseada en este prospecto o que el
mismo contenga informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiz;/ S.C.

///fzj’ﬁ

Asimismo, en cumplimiento de la disposicion contenida en la fraccién IV, del articulo 88 de la Ley
del Mercado de Valores, firma el representante legal de Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C.
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El suscrito, manifiesto bajo protesta de decir verdad, que la informacién contenida en el presente
prospecto relativa a mi representada, a mi leal saber y entender, refleja razonablemente las
condiciones del aval otorgado por ésta.
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Vill. ANEXOS



Anexo 1. Estados Financieros Auditados al 31 de diciembre de 2008, 2007 y 2006.
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Anexo 2. Informacién financiera no auditada al 31 de diciembre de 2009.
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Anexo 3. Proyecto de Titulo que documentara los Certificados Bursitiles de Corto
Plazo
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Anexo 4. Informe del Comisario por los ejercicios terminados en 2008, 2007 y 2006.
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Anexo 5. Opinion legal del abogado independiente.
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Anexo 6. Dictamen de Calidad Crediticia otorgado por las Agencias Calificadoras
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Anexo 7. Convenio SHF.
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