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FIDUCIARIO EMISOR

PROGRAMA DE CERTIFICADOS BURSATILES
MONTO TOTAL AUTORIZADO PARA CIRCULAR:
$4,000'000,000.00 (CUATRO MIL MILLONES DE PESOS 00/100 M.N.)

0 SU EQUIVALENTE EN UDIS

Cada emision de Certificados Bursatiles, hecha al amparo del presente Programa contard con sus propias
caracterfsticas. El precic de emision, el monto total de la emisién, el valor nominal, la fecha de emision y
liquidacion, el piazo, la fecha de vencimiento, la tasa de interés aplicable y la forma de calcularla (en su caso),
la periodicidad de pago de intereses, entre otras caracteristicas de los Cerfificados Bursatiles de cada emision,
seran acordados por la Fideicomitente, el Fiduciario Emisor y e] Intermediarioc Colocador en el momento de
dicha emision y se contendran en el Suplemento respectivo. Los Certificados Bursatiles seran denominados en
moneda nacional, o bien, en Unidades de Inversidn. Podran realizarse una o varias emisiones de Ceriificados
Bursatlles hasta por el Monto Total Autorizado.

Fiduciario Emisor:
Fideicomitente:
Clave de Pizarra:

Monto Total Auterizado
para circular:

Plazo de Vigencia y No
Revolvencia del Programa;

Vaior Nominal de los Certificados:

Plazo de las Emisiones:

Fideicomisarios en Primer Lugar:

Fideicomisarios en
Segundo Lugar:

Fideicomisarios en Tercer Lugar:

Acto Constitutivo:
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Banco J.P. Morgan, S.A., Institucion de Banca Multiple, J.P. Morgan
Grupo Financiero, Divisién Fiduciaria.

Hipotecaria Crédito y Casa, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto
Limitado ("Crédito y Casa").

La correspondiente para cada emisién "CREYCCB 06U" con numeracion
progresiva para cada una de las emisiones del Programa.

$4,000'000,000.00 (cuatro mil millones de pesos 00/100 M.N.) o su
equivalente en Unidades de Inversion ("UDIS").

El Programa de Certificados Bursatiles tendra una vigencia de tres afos,
y cada emision tendra su propia Fecha de Vencimiento de acuerdo a las
caracteristicas y plazo a los cuales se emita. El Programa no sera de
caracter revolvente.

$100.00 (cien pesos 00/100 M.N.) cada uno 6 100 (cien) UDIS.

Sera determinado individualmente por acuerdo de la Fideicomitente, el
Fiduciario Emisor y el Intermediario Colocador correspondiente, en el
momento de cada emisian al amparo del Programa, en el entendido de
que dicho plazo no podra ser mayor a 30 afos, ni menor a 1 afio,
contados a partir de |la fecha de emision respectiva.

Los Tenedores de los Certificados Bursétiles Unicamente con respecto al
reembolso del valor nominal de los mismos y los rendimientos que se
devenguen.

Quien se sefiale en el Fideicomiso Emisor y en el Suplemento
correspondiente.
Quien se sehale en el Fideicomiso Emisor y en el Suplemento
correspondiente.

Las emisiones de Certificados Bursatiles al amparo del Programa a que



Patrimonio de los
Fideicomisos Emisores:

Derechos que confieren
a los Tenedores:

Garantia o Apoyo Crediticio:

Garantia de Pago por
Incumplimiento:

Aforo:

Amortizacion:

Amortizacion Anticipada:

Lugar y Forma de pago del
Principal e Intereses;

Tasa de Interés:

Fecha de Emision:
2

se refiere este Prospecto, se efectuaran por el Fiduciario Emisor de
acuerdo con lo previsto en los Fideicomisos Irrevocables constituidos
ante el Fiduciario Emisor (cada uno de ellos, un “Fideicomisc Emisor”) y
conforme al Titulo y Suplemente que documente cada una de dichas
emisiones.

El Patrimonio de cada Fideicomiso Emisor, se integrara por los bienes y
derechos que sean cedidos o de cualguier forma transmitidos al
Fiduciario para beneficio y a cuenta del Fideicomiso Emisor que se
describan en el Suplemenio correspondiente a cada Emisién, junto con
sus frutos, productos y accesorios.

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

Las emisiones de Certificados Bursatiles al amparo del presente
Programa podran contar con la Garantfa ¢ apoyes crediticios de alguna
institucién nacional & exiranjera de acuerdo a lo que se indique en el
Suplemento respectivo.

Los Créditos Hipotecarios podran contar con una garantfa de
recuperacion otorgada por fa SHF u otra institucién financiera, a favor de
la Fideicomitente, Los derechos de la o las Fideicomitentes derivados de
tal garantia seran cedidos a los Fidelcomisos respectivos para cada una
de las Emisiones al amparo del Programa.

La Fideicomitente cedera al Fideicomiso Emisor Créditos Hipotecarios por
un monto de principal de cada Emisién colocada al amparo del Programa
equivalente a un porcentaje adicional del valor nominal de los
Certificados Bursatiles que acuerde la Fideicomitente, el Fiduciario
Emisor y el Intermediario Colocador considerando las sugerencias de las
agencias calificadoras, de lo que resultara, una vez concluida la
colocacion de cada emision en un aforo.

El pago de los Certificados Bursatiles se llevara a cabo de conformidad
con el Suplemento que corresponda y el Titulo que documente cada
emision.

Los Certificados Bursatiles podran ser amortizados anticipadamente de
conformidad con el Suplemento que corresponda y en el Titulo que
documenta cada emision. '

Los intereses y el principal devengados respecto de los Certificados
Bursatiles se pagaran el dia de su vencimiento en el domicilio de la S.D.
indeval, 5.A. de C.V., ubicado en Paseo de la Reforma No. 255 3er. Piso,
Col. Cuauhtémoc contra la enirega del Titulo mismo, o contra las
constancias o certificaciones que para tales efectos expida el Indeval
mediante transferencia electronica. El Fiduciario Emisor entregara ai
Representante Comin, ei dfa 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.

Sera determinada en cada occasidn por acuerdo de la Fideicomitente, del
Fiduciario Emisor y el Intermediaric Colocador correspondiente, en el
momento de cada emisién de Certificados Bursatiles al amparo del
Programa y dado a conocer en el Suplemento y en el Titulo respectivo.

De acuerdo a los requerimientos de las Fideicomitentes, siempre y



cuando no exceda de la vigencia de la autorizacion del Programa
otorgada por la Comisidon Nacional Bancaria y de Valores.

Depositario: S.D. Indeval, S.A. de C.V., Institucién para el Depdsito de Valores
(“Indeval”).

Comportamiento de los Créditos

Hipotecarios: la forma de pago de los Certificados Bursdtiles se encuentra
directamente relacionada con el pago, por parte de los Deudores
Hipotecario, de los Créditos Hipotecarios. Por lo anterior, los Posibles
Adquirentes deberdn considerar las caracteristicas generales de dichos
Créditos Hipotecarios, conforme a lo que se describa en el suplemento
correspondients.

Régimen Fiscal. La tasa de retencidn 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 el articulo 160 y 58 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta vigente, y
(ii) para las personas fisicas y morales residentes en el extranjero para
efectos fiscales, a lo previsto en el articulo 195 de la Ley del Impuesto
Sobre la Renta vigente. Ei régimen fiscal vigente podra modificarse a lo
largo de la vigencia de cada una de las Emisiones. Los posibles
adquirentes de los Certificados Bursétiles deberan consultar con sus
asesores, las consecuencias fiscales resuitantes de la compra, el
mantenimiento o la venta de los Certificados Bursatiles, incluyendo la
aplicacién de reglas especificas respecto de su situacién particular.

Posibles Adquirentes: Personas fisicas o morales de nacionalidad mexicana o extranjera;
incluyendo Instituciones de Crédito; Casas de Bolsa; Instituciones vy
Sociedades Mutualistas de Seguros y Fianzas; Sociedades de Inversion;
Sociedades de Inversion Especializada en Fondos para el Retiro; Fondos
de Pensiones, Jubilaciones y Primas de Antigiledad; Almacenes
Generales de Deposito; Arrendadoras Financieras; Compafias de
Factoraje y Uniones de Crédito conforme a la legislacidn aplicable. Los
posibles adquirentes deberan considerar cuidadosamente toda la
informacién contenida en el suplemento y en especial, la incluida bajo
"Factores de Riesga". :

Representante Comin; E! Fideicomitente se reserva el derecho de designar a un representante
comun distinto para cada una de las emisiones al amparo del Programa.

LA FIDEICOMITENTE Y EL FIDUCIARIO NO TIENEN RESPONSABILIDAD ALGUNA DE PAGO DE LAS
CANTIDADES ADEUDADAS BAJO LOS CERTIFICADOS BURSATILES. EN CASO DE QUE EL
PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO EMISOR RESULTE INSUFICIENTE PARA PAGAR INTEGRAMENTE LAS
CANTIDADES ADEUDADAS BAJO LOS CERTIFICADOS BURSATILES LOS TENEDORES DE LOS
MISMOS NO TENDRAN DERECHO DE RECLAMAR A LA FIDEICOMITENTE Y AL FIDUCIARIO EL PAGO
DE DICHAS CANTIDADES. ASIMISMO, ANTE UN INCUMPLIMIENTO Y EN UN CASO EXTREMO DE
FALTA DE LIQUIDEZ EN EL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO LOS TENEDORES PODRIAN VERSE
OBLIGADOS A RECIBIR LOS ACTIVOS NO LIQUIDOS AFECTADOS AL FIDEICOMISO EMISOR.

INTERMEDIARIO COLOCADOR
Acciones y Valores

I | & Banamex

Casa de Bolsa

Acciones y Valores Banamex, S.A. de C.V., Casa de Bolsa, Integrahte de! Grupo Financiero Banamex
Los certificados bursatiles al amparo Programa que se describen en el Prospecto se encuentran inscritos con el
nimero 2437-4.15-2006-019 en la Seccién de Valores del Registro Nacional de Valores y son aptos para ser
inscritos en el listado correspondiente de la Bolsa Mexicana de Valores, S.A. de C.V.

La Inscripcién en el Registro Nacional de Valores no implica certificacion sobre la bondad del valor o la



solvencia del Emisor.
Autorizacién para su publicacion CNBV 153/515736/2006 de fecha 17 de mayo de 2006.

Mexico, D.F. a 22 de mayo de 2006.

Este Prospecto de Colocacion se encuentra a disposicion con el Intermediario Colocader y también podra consultarse en Internet en fa
pagina www.bmv.com.mx, asi como en la pagina del Emisor www.jpmorgan.comipages/clientes.
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Los anexos forman parte integrante del presente prospecto de colocacion

“Ninglin intermediario, apoderado para celebrar operaciones con el publico, o cualquier otra persona,
ha sido autorizada para proporcionar informacién o hacer cualquier declaracion gue no esté contenida
en este decumento. Como consecuencia de lo anterior, cualquier informacion o declaracion que no esté
contenida en este documento debera entenderse como no autorizada por el Fideicomitente, el Fiduciario
y por el Intermediario Colocador.”

c?(



1. INFORMACION GENERAL

1. Glosario de Términos y Definiciones

Los siguientes términos gue se utilizan en este Prospecto con mayiscula iniclal y que se relacionan a
continuacién, tendran los significados siguientes, que seran igualmente aplicables a las formas singular o plural

de dichos términos:

Accival

Administrador

Administrador Sustituto

Agencias Calificadoras

BMV

Cedente

Certificados Bursatiles
Constancias

CETES

Deudor Hipotecario

CNBV
Cobertura SHF

Cobranza

Colocacion

Contrato de Administracion

.
=
~

Contrato de Apertura de Crédito

Contrato de Cesion

Significa, Acciones y Valores Banamex, S.A. de C.V., Casa de Bolsa,
Grupo Financiero Banamex.

Significa, Hipotecaria Crédito y Casa, Sociedad Anénima de Capital
Variable, Sociedad Financiera de Objeto Limitado, en su caracter de
administrador de conformidad con el Contrato de Administracion.

Significa, cualquier tercero que sustituya al Administrador conforme a lo
previsto en el Contrato de Administracion,

Significa, las sociedades denominadas Standard & Poor's, S.A. de C.V.,
Moody's de México, S.A. de C.V. y Fitch México, S.A. de C.V., o cualquier
otra agencia calificadora que la sustituya, quien determinard la
calificacion de los Certificados Bursatiles.

Significa, Bolsa Mexicana de Valores, S.A. de C.V.
Significa el Fideicomitente.

Significa, los certificados bursdtiles, que el Fiduciario emitira para su
colocacién entre el gran plblico inversionista, en cumplimiento de los
fines del Fideicomiso Emisor que corresponda.

Significa, los certificados u otro tipo de instrumento de acuerdo a lo que
se determine en el Suplemento correspondiente.

Significa, los Certificados de |a Tesorerla de la Federacion emitidos por el
Gobierno Federal de México.

Significa, la persona fisica que con cardcter de acreditada es parte de un
Crédito Hipotecario, conjuntamente con cualquier otra persona gue se
encuentre obligada en relacion con dicho Crédito Hipotecarioc como
fiadora, avalista, obligada solidaria o cualguier ofro motivo.

Significa, Comisién Nacional Bancaria y de Valores.

Significa, respecto de los Créditos Hipotecarios, el contrato de
intercambio de flujos celebrado entre la SHF y el Fiduciario.

Significa, con respecto a los Créditos Hipotecarios el monto total de las
Cantidades Incluidas que sean efectivamente cobradas por o a cuenta
del Administrador en un Periodo de Cobranza.

Significa, la colocacién entre el gran piiblico inversionista de los
Certificados Bursatiles emitidos paor el Fiduciario.

Significa, el contrato de prestacion de servicios de administracion y
cobranza que celebrara el Fiduciario y el Administrador, para que este
como Administrador lleve a cabo la administracion y cobranza de los
Créditos Hipotecarios, los Seguros, la Coberiura SHF, y el Contrato
Normativo de Garantia mediante una comision mercantii del Fiduciario.

Significa, cada confrato de apertura de crédito simple con garantia
hipotecaria en forma substancialmente igual a los madelos de Contrato
de Apertura de Crédito que celebran [a Fideicomitente con los Deudores
Hipotecarios para documentar el financiamiento para la adquisicién de un
Inmueble.

Significa, el contrato de cesidn irrevocable celebrado entre CYC como
cedente, y el Fiduciario, como cesionario, por medio del cual CYC cede a
favor del Fiduciario, para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso, los



Contrato Normativo de Garantia

Créditos Hipotecarios

Crédito Hipotecario Moroso

Crédito Hipotecario Vencido

Crédito Hipotecario Vigente

Crédito No Elegible

Crédito y Casa
Cuenta de Cobranza
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derechos sobre los Créditos Hipotecarios, y sus accesorios, inciuyendo,
seglin corresponda, los Seguros, la Cobertura de Pagos en SMGV vy el
Contrato Normativo de Garantia.

Significa, con respecto a cada Crédito Hipotecario, el contrato celebrado
por CYC y SHF, por medio del cual la SHF cubrira al Fiduciario hasta el
30% (treinta por clento) del monto de principal y de los intereses
ordinarios devengados, vencidos y no pagados derivados de un Crédito
Hipotecario que forme parte del Patrimonio del Fideicomiso.

Significa, aquellos créditos hipotecarios otorgados por el Fideicomitente a
favor de sus Deudores Hipotecarios de conformidad con un Contrato de
Apertura de Crédito, en el entendido que tales Creditos Hipotecarios no
son revolventes y han sido totalmente dispuestos por los Deudores
Hipotecarios para la adquisicion de un Inmueble.

Significa, un Crédito Hipotecario con respecto del cual de uno {1) a seis
(6) pagos mensuales previstos en el contrato de crédito respective no
hayan sido integramente pagados (incluyendo, sin limitacion, todas las
cantidades que por concepto de principal, intereses ordinarios,
comisiones, primas de seguros y primas por la Cobertura SHF o cualguier
otra cobertura, en su caso).

Significa, un Crédito Hipotecario con respecto del cual haya ocurrido
cualquiera de los siguientes eventos: (i) que de conformidad con las
politicas del Administrador, dicho crédito deba ser considerado parcial o
totalmente como incobrable, (ii} que alguna porcion de un page adeudado
por el acreditade en cuestion (incluyendo, sin limitacion, todas las
cantidades que por concepto de principal, intereses ordinarios,

~ comislones, primas de seguros y primas por |a Cobertura SHF o cualguier

otra cobertura, en su caso) tenga mas de seis (6) meses vencido, (iii) si el
acreditado en cuestion se encuentra en estado de insolvencia o si ha
iniciado alglin procedimiento tendiente a declararlo en estado de
insolvencia o concurso, {iv) si por cualquier razon se inicia algin juicio o
procedimiento contra el acreditado en cuestion en relacién con su Crédito
Hipotecaric o (v) si se realiza cualquier reclamacion bajo el Contrato
Normativo de Garantia en relacion con dicho Crédito Hipotecario.

Significa, un Crédito Hipotecario que no se considere un Crédito
Hipotecaric Vencido.

Significa, un Crédito Hipotecario con respecto del cual una o mas de las
declaraciones hechas por CYC, en términos de la Clausula Quinta del
Contrato de Cesion respecto a dicho crédito, no sea total o parcialmente
correcta y, por lo tanto, (i} se afecte la validez o exigibilidad de los
derechos del Fiduclario con respecto de dicho Crédito Hipotecario
{incluyendo, sin limitacién, que el Deudor Hipotecario respectlivo tenga,
por la circunstancia que hace que la o las declaraciones no sean
correctas, defensas legales que afecten la exigibilidad de los contratos
que documentan dicho crédito); (fi) se generen condiciones que afecten el
cumplimiento pleno por parte del Deudor Hipotecario respectivo de sus
obligaciones de pago bajo dicho crédito en la forma que corresponderia si
esa o esas declaraciones hubleran sido correctas, o (iii} resuite un
decremento en el valor de dicho Crédito Hipotecario por un monto igual o
mayor a 1.5% del saldo de principal de dicho crédito a la Fecha de Cierre
en comparacion al valor que corresponderia si esa o esas declaraciones
hubieran sido correctas.

Significa, Hipotecaria Crédito y Casa, S. A. de C. V., Sociedad Financiera
de Objeto Limitado.

Significa, la cuenta a nombre del Fiduciario, en la que la Fidelcomitente,
como Administrador, debera depositar todas las cantidades en efectivo



Cuenta de Inversion

Cuenta General

Deudor Hipotecario

Distribuciones

Documentos Adicionales

Efectivo Fideicomitido

Expediente de Crédito

Fecha de Corte
Fecha de Page

8

derivadas de la Cobranza de los Créditos Hipotecarios, conforme a lo
establecido en el Fideicomise respectivo.

Significa, la cuenta que el Fiduciario abra a nombre del Fideicomiso para
los efectos descrifos en la Clausula Octava inciso {c) del presente
Contrato.

Significa, la cuenta a nombre del Fiduciario y manejada por éste que
operara segln se establece en la Cldusula Octava inciso (b} del presente
Conirato.

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

Significa, los pagos que el Fiduclario deba de efectuar en una Fecha de
Pago de conformidad con la Clausula Décima Segunda del Contrato de
Fideicomisao,

Significa, cualquier documento, titulo, o instrumento distinto de los que
deben integrar un Expediente de Crédito, que corresponda a un Crédito
Hipotecario y que se encuentre en posesion del Fideicomitente, entre
otros, (i) la salicitud de Crédito Hipotecario; (ii) la caratula de resolucion;
(iii) la autorizacién para investigacién y monitoreo en materia de crédito
por una sociedad de informacion crediticia; (iv) el acta de nacimiento y
fotocopia de identificacion del Deudor Hipotecario; (v) la carta de
comprobacion de ingresos del Deudor Hipotecario; (vi) la carta de
constancia de empleo otorgada por el patrén del Deudor Hipotecario; {vii)
certificado de zonificacién para uso de suelo relativo al Inmueble objeto
de la Hipoteca; (vili) la tabla de amortizacion del Crédito Hipotecario; (ix)
el documento emitido por la Asociacién Mexicana de Sofoles en el que se
explica a los acreditados las caracterfsticas generales de los crédito con
garantia hipotecaria; (x) oficio de subsidio al impuesto sobre adquisicion
de inmuebles, en su caso, (xi) aviso a la tesoreria local en relacién con el
impuesto predial y derechos por servicio de agua relativo a cada
Inmueble, (xii) la pdliza de seguro correspondiente a los Créditos
Hipotecarios; (xiii} la documentacion que acredita los derechos derivados
del Contrato Normativo de Garantia respecto de los Créditos
Hipotecarios, (xiv) los contratos celebrados con la Sociedad Hipotecaria
Federal en relacion con los Créditos Hipotecarios; y (xv) la carta de
comprobacién de ingresos def Deudor Hipotecario o cualquier documento
que compruebe los ingresos del Deudor Hipotecario conforme a las
politicas de crédito del CYC.

Significa, cualquier cantidad de dinero en efectivo que en cualquier
momento forme parte del patrimonio del fideicomiso de cuaiquier
fideicomiso de emision.

Significan, con respecto a cada Crédito Hipotecario, el expediente que
contiene, como minima, (i} el testimenio de la escritura piblica en la que
consta el Crédito Hipotecario y la Hipoteca, con la evidencia de su
registro en el Registro Plblico de la Propiedad correspondiente; (if) en
aquellos casos en que la Cobertura de Pagos en SMGV esté
documentada en forma independiente, un ejemplar firmado de dicho
contrato; y (iii} todos los avallos disponibles con respecto al Inmueble
sobre el cual se constituyé ta Hipoteca.

Significa, la fecha que se determine en cada Fideicomiso Emisor

Significa, cualquier fecha de pago de principal o intereses bajo los
Certificados Bursétiles de conformidad con lo indicado en el titulo que
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documente tales Certificados Bursatiles.

Significa, en relacién a cada Fecha de Pago, el segundo (2) Dia Habil
siguiente a la Fecha de Transferencia que corresponda a dicha Fecha de
Paga.

Significa, los Tenedores de Certificados Bursatiles.
Significa, SHF.

Significa, los tenedores de [as Constancias.

Significa, Hipotecaria Crédito y Casa, S.A. de C.V., Sociedad Financiera
de Objeto Limitado.

Significa, Fondo de Operacidn y Financiamiento Bancario a la Vivienda.

Significa, Fondo de Vivienda del Instituto de Seguridad y Serviclos
Sociales para los Trabajadores de! Estado.

Significa, la Garantia 6 apoyos crediticios de alguna institucion nacional 6
extranjera de acuerdo a lo que se indique en el Suplemento respectivo.

significa, el apayo crediticio otorgado por la SHF de conformidad con el
formato dei contrato que se adjunta al Contrato de Fideicomiso como
Anexo “G", celebrado entre SHF y el Fiduciario en la Fecha de Cierre por
medio del cual la SHF entregara al Fiduciario ciertas cantidades a efecto
de dar cumplimiento a las obligaciones derivadas de los Certificados
Bursatiles.

Significa, la garantia de recuperacién otorgada por la SHF u ofra
institucion financiera, a favor de la Fideicomitente. Los derechos de la o
las Fideicomitentes derivados de tal garantia serén cedidos a los
Fideicomisos respectivos para cada una de las Emisiones al amparo del
Programa.

Tienen el significado que se le atribuye en el inciso (a) de la Clausula 3.3
de! Contrato de Administracion.

Significa, los gastos correspondientes a un Periodo de Cobranza,
pagaderos en el orden gue se indica en funcién de las cantidades
disponibles en la Cuenta General:

(i) los hanorarios del Fiduciario,
(1) los honorarios del Representante Comin,
(iit) el pago de las contraprestaciones pagaderas a SHF

correspondientes a dicha Fecha de Pago, de conformidad con
los términos de la Garantia de Pago Oportuno,

(Iiv) los gastos directos, Indispensables y necesarios para cumplir
con las disposiciones legales aplicables, para mantener el
registro de los Certificados Bursatiles en el RNV y su listado en
la BMV, y aquellos derivados de cualquier publicacion,

(v) los gastos derivados de los honorarios del auditor
independiente que elabore el dictamen anual sobre el
patrimonio del fideicomiso en el mes que corresponda, ¥

(vi) los honorarios de las Agencias Calificadoras (salvo en el caso
de que no existan en una Fecha de Pago fondos suficlentes en
las cuentas del Fideicomiso para el pago Integro en esa Fecha
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de Pago de las Distribuciones descritas en los incisos (1) a (3)
de la Clausula Décima Segunda inciso (b) del presente, en
cuyo caso el monto de dichos honorarios no se considerard un
Gasto Mensual).

Significa, cada uno de los contratos de hipoteca por medio del cual cada
Deudor Hipotecario ha constituido un gravamen en primer lugar y grado
de prelacion sobre un Inmueble con el fin de garantizar el cumplimiento
completo y puntual de las obligaciones a cargo de dicho Deudor
Hipotecario derivadas de su Crédito Hipotecario.

Significa, Impuesto al Activo.

Significa, S.D. indeval, S.A. de C.V., Institucién para e! Depdsito de
Valores.

Significa, Instituto Nacional de Estadistica Geografia e Informatica.

Significa, [nstitutc del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores.

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

Significa, cualquier inmuehle que llegue a ser propiedad del Fiduciaric en
un Fideicomiso Emisor como consecuencia de adjudicacion judicial o por
convenio entre el Administrador y el Deudor Hipotecario en relacién con
el incumplimiento de un Crédito Hipotecario.

Significa, Acciones y Valores Banamex, S.A. de CV,, Casa de Bolsa,
Integrante de Grupo Financiero Banamex.

Significa la inversién a un dia (overnight) en: (i} valores gubernamentales
denominados en Pesos o UDIs, emitidos o garantizados por el Gobierno
Federal de México; {ii) reportos sobre dichos valores gubernameniales;
(i) depdsitos a la vista con instituciones de banca miltiple con
calificacién crediticia de "mxA-1+" o mejor (en la Escala Naclonal CaVal
de Calificaciones de Corto Plazo de Standard & Poaor's o su equivalente
por Fitch México); o (lv) certificados de depdsito en Pesos con
instituciones de banca multiple con calificacion crediticia de "mxA-1+" o
mejor (en la Escala Naclonal CaVal de Calificaciones de Corto Plazo de
Standard & Poor's o su equivalente por Fitch México).

Significa, Bance J.P. Morgan, S.A., Institucién de Banca Maitiple, J.P.
Morgan Grupo Financiero, Fiduciario, en su caracter de Fiduciario Emisor.

Significa, la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.
Significa la Ley de Instituciones de Crédito.
Significa, los Estados Unidos Mexicanos.

Significa, en el caso de gque el Fiduciario solicite un desembolso al
amparo de la Garantia de Pago Opottuno de conformidad con sus
términos, el monto que sea el menor, a la Fecha de Pago
correspondiente, entre (i) el Monto Disponible para Desembolso y (ii) el
monto, si lo hubiere, por el gue la suma de {a) los Gastos Mensuales, (b)
el Monto de Pago de Interés, (c) la Amortizacién Programada de
Principal, (d) el Monto de Prepago de Principal, {e) los Montos Vencidos,
y {f) los Montos por Readquisicion, exceda las cantidades que se
encuentren disponibles para efectuar dichas Distribuciones.

Significa, el monto en UDIs que corresponda a |os intereses pagaderos
con respecto a los Certificados Bursatiles en una Fecha de Pago que se
determinara de conformidad con los términos y condiciones establecidos
en el titulo que documente dichos Certificados Bursatiles.
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Significa, (i) el saldo de principal de cualquier Crédito Hipotecario que
haya sido totalmente amortizado de manera anticipada por el deudor
hipotecario, la SHF o por cualquier otra entidad y (ii} el monto de
cualquier prepago parcial anticipado bajo cualquier Crédito Hipotecario
que sea hecho por el deudor hipotecario, la SHF o por cualquier otra
entidad, en ambos casos, realizados con anterioridad a la Fecha de Pago
en cuestion,

Significa, todas las cantidades que por concepto de pago de principal
sean cobradas por el Administrador con respecto a los Créditos
Hipotecarios durante el Periodo de Cobranza inmediato anterior a dicha
Fecha de Pago como resultado del cobro de pagos mensuales
programados baja los Crédites Hipotecarios.

Significa, las cantidades totales que puedan desembolsarse bajo la
Garantia de Pago Oportuno.

Significa, para cada Fecha de Pago, una cantidad en UDIs igual a la
mayor entre (i) la suma de (a) la Amortizacidon Programada de Principal,
{b) el Monto de Prepago de Principal, {c) los Montos Vencidos y {d) los
Montos por Readquisicion y (i) el monto en UDIs que resulte de aplicar la
siguiente formula:

y — [2*(1 - Aforo Objetivo, en forma decimal)]
En donde:

y =el monto en UDIs que resulte de la suma del saldo de principal
insoluto de todos los Certificados Bursatiles al inicio del Periodo de
Cobranza inmediato anterior a la Fecha de Pago.

z=el monto en UDIs que resulie de la suma del saldo de principal
insoluto de todos los Créditos Hipotecarios Vigentes al ultimo dia del
Perlodo de Cobranza inmediato anterior a la Fecha de Pago.

Significa, el monto en UDIs que resulte de restar a los recursos
disponibles en la Cuenta General y en la Cuenta de Inversién en una
Fecha de Determinacién el monto total de las Distribuciones
correspondientes a los pagos identificados en los incisos (1) a (10) de la
Clausula Décima Segunda inciso (b) del Contrato de Fideicomiso que
corresponden a la siguiente Fecha de Pago.

Significa, cualquier cantidad en efectivo que sea recibida por el Fiduciario
del Fideicomitente como contraprestacion por la readquisicién que realice
el Fideicomitente de Créditos no Elegibles bajo los términos del Contrato
de Fideicomiso.

Significa, la suma del saldo insoluto de los Créditos Hipotecarios que
durante el Periodo de Cobranza respectivo se hayan convertido en
Créditos Hipotecarios Vencidos.

Significa los bienes y derechos que sean cedidos o de cualquier forma
transmitidos al Fiduciario por cuenta del Fideicomiso que se describan en
el Suplemento correspondiente a cada emisién, junto con sus frutos,
productos y accesorios.

Significa, los Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados, y las
cuales a partir del 1 de enero del 2006 empiezan a ser substituidas por
las Normas de Informacién Financiera {NIF).

Significa, con respecto a cada Fecha de Pago, el periodo que corre enire
el dia dos de un mes calendario y el dia uno del mes inmediato siguiente,
por lo que cada uno de dichos periodos inicia e incluye el segundo dia de
cada mes calendaric y termina el primer dia del mes siguiente, en el
entendido de que el primer Perfodo de Cobranza Iniciara al dia siguiente
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de la Fecha de Corte y terminara el primer dia del mes en que ocurra la
primera Fecha de Pago.

Significa Pesos de poder adquisitivo constante a la fecha que se
especifique.

Significa el porcentaje que resulte de la siguiente formula:

Porcentaje de Aforo:

100 * CHvV-CB
CHV

£n donde:

CB = saldo insoluto de principal de los Certificados Bursatiles en la
Fecha de Pago en la que se haga el cédlculo antes de efectuar las
Distribuciones que correspondan a dicha Fecha de Pago.

CHV = monto total de principal de todos los Créditos Hipotecarios
Vigentes al ditimo dla del Periodo de Cobranza inmediato anterior.
Significa, respecto de cualquier clase de los Certificados Bursatiles en
cualquier Fecha de Determinacién, el menor de uno o el porcentaje que
resulte (considerando 4 decimales) de |a siguiente formula:

SCB/SDT
En donde,

SCB = el monto en UDIs que resulte de [a suma del saldo de principal
insoluto de todos los Certificados Bursatiles en la Fecha de Pago
inmediata anterior a la Fecha de Pago para la que se realice &l calculo
respectivo.

SDT =el monto en UDIs que resulte de la suma del saldo de principal
insocluto de todos los Créditos Hipotecarios Vigentes a la Fecha de
Pago inmediata anterior a la Fecha de Pago para la que se realice el
cdlculo respectivo.

Significa, el monto fotal de las cantidades recibidas por la liquidacion de
un Crédito Hipotecario Vencido o la enajenacion de un Inmueble
Adjudicado, ya sea gue ésta se obienga a través de la enajenacién
extrajudicial, judiclal, indemnizaciones de Seguros, u ofro tipo de
indemnizaciones.

Significa, el monto total del Producto de Liquidacion cobrado por el
Administrador después de descontar los Gastos de Cobranza
correspondientes al procesc de cobranza del Crédito Hipotecario
respectivo de conformidad con el Contrato de Administracion.

Significa, el reporte en la forma del Anexc “H" del Contrato de
Fideicomiso, en el cual se detallara la Cobranza obtenida durante un
Periodo de Cobranza.

Significa, el reporte en la forma del Anexo *I" del Contrato de Fideicomiso,
que el Representante Comin deberd entregar al Fiduciario, a la SHF, a
las Agencias Cailificadoras y a los tenedores de |las Constancias de
conformidad con la Clausula Décima Primera de dicho contrato.

El Fideicomitente se reserva el derecho de designar a un representante
comun distinto para cada una de las emisicnes al amparo del Programa.

Significa, Registro Nacional de Valores.
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Significa, Registro Plblico de |a Propiedad y del Comercio

Significa, salarios minimos generales vigentes en el Distrito Federal que,
de tiempo en tiempo, determine la Comisién Nacional de Salarios
Minimos.

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

Significa, con respecto de cada Inmueble, el seguro contra dafios
contratados para cubrir cualguier dafio o menoscabo que pueda sufrir -
dicho Inmueble (incluyendo dafios derivados de incendio, terremoto y
explosion) de conformidad con los requisitos establecidos en el Contrato
de Administracion.

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

Significa, Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico.

Significa, Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., Institucién de Banca de
Desarrolla,

Significa, Sociedades Financieras de Objeto Limitado.

Significa, cualquier y toda persona que en cualquier momento sea
propietaria o titular de Certificados Bursatiles.

Significa, la unidad de cuenta denominada Unidad de Inversion cuyo
valor en pesos publica periddicamente el Banco de México en el Diario
Oficial de la Federacion, a la que se refiere el Decreto por el que se
establecen las obligaciones que podran denominarse en Unidades de
inversion y reforma y adiciona diversas disposiciones del Cédigo Fiscal
de la Federacion y de la Ley del Impuesto sobre la Renta, publicado en el
Diario Oficial de !a Federacion los dias 1° y 4 de abril de 1995. En el caso
de que Banco de México deje de publicar el valor de la UDI por cualquier
motive, se utilizara la unidad que Banco de México publique en
sustitucién de las UDIs. En el caso de que Bance de México no publique
una nueva unidad en sustitucion de las UDIs, el Administrador calculara
quincenalmente una unidad substituta y se la comunicara por escrito al
Fiduciario y al Representante ComUn. Con dicho propésite, la variacion
porcentual del valor de dicha unidad substituta del dia once (11) al dia
veinticinco (25) de cada mes sera igual a la variacién porcentual del
INPC, en la segunda quincena del mes inmediato anterior. La variacién
porcentual del valor de la unidad substituta del dla veintiséis (26) de un
mes al dia diez (10) del mes inmediato siguiente sera igual a la variacion
porcentual del INPC, en |a primera quincena del mes referido en primer
término. Para determinar las variaciones del valor de la unidad substituto
correspondientes a los demas dias calendario del periodo de calculo, la
variacién porcentual quincenal del INPC, inmediato anterior a cada uno
de esos periodos de cdlculo se distribuira entre el numero de dias
calendarlo comprendido en el periodo de calculo de que se trate de
manera que la variacion porcentual del valor de la unidad substituta en
cada uno de esos dias sea uniforme.

(“El presente Prospecto podrd consultarse en Internet en la pégina de /a Bolsa Mexicana de Valores en la
siguiente direccién www.bmv.com.mx’)
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2. Resumen Ejecutivo

El siguiente resumen ejecutivo se complementa con informacion mas detallada e informacion financiera
dictaminada, la cual se incluye mas adelante en el presente Prospecto. Adicionalmente, se completa con la
informacion presentada en la seccién "Factores de Riesgo", misma que debera ser leida de manera minuciosa
por los futuros inversionistas con el fin de tomar conciencia de los posibles eventos, que pudieran afectar al
Patrimonio del Fideicomiso Emisor correspondiente, los Certificados Bursatiles descritos en cada Suplemento,
el desempefio de cada Administrador, y los demads riesgos de cada Emision.

El Programa

El propdsito del presente Programa es establecer el marco para una serie de bursatilizaciones de Créditos
Hipotecarios que seran aportados por Crédito y Casa, o en su caso en conjunto con otros Fideicomitentes, a
distintos Fideicomisos Emisores. Con respecto a cada Fideicomiso Emisor se efectuaran ofertas publicas de
Certificados Bursatiles, cada uno de los cuales se celebrard a efecto de realizar las distintas Emisiones al
amparo del Programa.

Por la cesién de Créditos Hipotecarios, los Fidelcomitentes, recibirén una contraprestacion que el Fiduciario de
cada Fideicomiso realizara con los recursos que se obtengan del pablico inversionista por la oferta y colocacion
de los Certificados Bursatiles de cada Emisian.

Una vez que el Fideicomitente haya llevado a cabo la cesion de los Creéditos Hipotecarios el Fiduciario de cada
Fidelcomiso emitira una o mas constancias a favor del Fideicomitente o de la persona que el Fideicomitente
designe, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso respectivo, entonces, el Fiduciario llevara a cabo la emision y
colocacion de los Certificados Bursatiles. Los recursos obtenidos de la colocacion de los Certificados Bursatiles
serviran para cubrir el importe derivado de la cesién onerosa de los Creditos Hipotecarios realizada por Crédito
y Casa en favor del Fiduciario perfeccionada a través del Contrato de Cesidn. Una vez realizado lo anterior, el
Patrimonio del Fideicomiso Emisor correspondiente consistiré principalmente de Crédites Hipotecarios y de la
Cobranza derivada de los mismos.

Los Créditos Hipotecarios que seran aportados a cada Fideicomiso reuniran ciertos criterios de elegibllidad que
cada Confrato de Cesién establecera y se describiran en el Suplemento correspondiente. Para el caso de que
alguno de los Créditos Hipotecarios no retna dichos criterios, Gredito y Casa estara obligado a substituirlo por
otro Crédito Hipotecario que cumpla con los criterios de elegibilidad establecidos en dicho Contrato de Cesion o
en su caso por efectivo.

Las Constancias que emitira el Fiduciario de cada Fideicomiso otorgan a su titular el derecho a (i) ciertas
distribuciones de conformidad con el Contrato de Fideicomiso bajo el cual se emiten y (ii) en general, del
remanente que pueda haber del Patrimonio del Fideicomiso Emisor correspondiente después del pago total de
los Certificados Bursatiles, las cantidades adeudadas bajo ios términos del Contrato de Fideicomiso y los
contratos celebrados de conformidad con el Contrato de Fideicomiso respectivo de conformidad con lo que se
establezea en el Contrato de Fideicomiso y en el Suplemento de cada Emision.

En ningln caso podra el Fiduclario de cada Fideicomiso Emisor, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso,
otorgarle crédito a Crédito y Casa ni entregarles recursos del Patrimonio del Fideicomiso, con la excepcion de lo
que se encuentre descrito en cada Fideicomiso Emisor.

Los Deudores Hipotecarios bajo los Créditos Hipotecarios a través del Administrador, pagaran a cada
Fideicomiso el principal e intereses que adeuden bajo dichos Créditos Hipotecarios, de la forma en que el
Administrador les indique, guien a su vez depositara los recursos provenientes de la Cobranza en Ja Cuenta de
Cobranza de cada Fideicomiso Emisor.

Cada Emisién que se haga al amparo de! Programa tendra un patrimonio independiente compuesto de Créditos
Hipotecarios y podrad incluir apoyos crediticios o garantias de conformidad con lo que se sefale en el
Suplemento correspondiente.

Los Certificados Bursatiles

Cada Emisién de Certificados Bursatiles vencera, para todos los efectos legales, en la fecha en que se indique
en el titulo y en el Suplemento respectivo, en la cual los Certificados Bursatiles respectivos deberan haber sido
amortizados en su totalidad. Si en esa fecha aln queda pendiente cualquier monto de principal y/o intereses
bajo dichos Certificados Bursétiles, los Tenedores tendran el derecho de exigir su pago. Los Ceriificados
Bursatiles pueden vencer antes de esa fecha en el caso de que ocurra una causa de incumplimiento, segln se
determine en el Suplemento correspondiente de cada Emisién.
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A partir de su Fecha de Emision y en tanto no sean amortizados en su fotalidad, los Certificados Bursatiles
causaran intereses ordinarios sobre el saldo insoluto de principal a la tasa de interés que se fije, y en ia forma
que se establezca, en el Suplemento correspondiente. Los certificados bursétiles podran ser amortizados
anticipadamente por e! Fideicomitente de conformidad con lo establecido en el suplemento informativo relativo a
cada emisién bajo el Programa.

La forma en que se paguen los Certificados Bursétiles se encuentra directamente relacionada con el pago de
los Créditos Hipotecarios por parte de los Deudores Hipotecarios, al evaluar la posible adquisicion de los
Certificados Bursatiles los posibles adquirentes deberan considerar ias caracteristicas generales de los Créditos
hipotecarios.

3. Factores de Riesgo

Al evaluar la posible adquisicion de los Certificados Bursatiles, los Tenedores potenciales deben analizar y
evaluar cuidadosamente toda la informacion contenida en este Prospecto y en el Suplemento que ampare cada
emisién y sobre todo considerar los siguientes factores de riesgo y los que se incluyan en el Suplemento
respectivo, que pudieran afectar al Patrimonio del Fideicomiso y por lo tanto a los Certificados Bursatiles. Los
riesgos e incertidumbres que se describen a continuacién no son los unicos que pueden afectar a los
Certificados Bursatiles, al Fiduciario, al Administrador, a la Fideicomitente, a los Deudores Hipotecarios y/o a la
SHF. Existen otros riesgos e incertidumbres que se desconocen o que actualmente se considera que no son
significativos vy ‘que podrian tener un efecto adverso sobre los Certificados Bursdtiles o las personas
anteriormente descritas. En el supuesto de que llegue a materializarse cualquiera de los riesgos que se
mencionan a continuacién, el pago a los Tenedores de las cantidades adeudadas bajo los Certificados
Bursatiles podria verse afectado en forma adversa.

Estos factares de riesgo deben analizarse conjuntamente con los que se incluyan en el Suplemento respectivo.

El pago de los Certificados Bursatiles esta respaldado sélo con el Patrimonio del Fideicomiso

a) Aclivos Limitados del Fideicomiso.

Todas las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursdtiles se pagaran con cargo al Patrimonio det
Fideicomiso. El Patrimonio del Fideicomiso est& constituido, principalmente, por los Créditos Hipotecarios. Por
lo tanto, en la medida en que los Deudores Hipotecarios cumplan con sus obligaciones de pago bajo los
Créditos Hipotecarios, el Patrimonio del Fideicomiso contard con los recursos liquidos para efectuar los pagos
de intereses y amortizaciones de principal bajo los Certificados Bursatiles.

En el caso de gue, por cualquier motivo, los recursos liquidos del Patrimonio del Fideicomiso no sean
suficientes para pagar [ntegramente las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursatiles, los Tenedares
no tendran el derecho de reclamar su pago a Crédito y Casa, al Fiduciario, al Representante Comdn, al
Intermediario Colocador, a la SHF, salvo por el Contrato Normativo de Garantia y las garantias o apoyo
crediticio que en su caso se describan en el Suplemento respectivo, o a cualquier otra persona.

b} Obligaciones Limitadas de fas Personas Participantes. .
Los Certificados Bursatiles no han sido garantizados ni avalados por ninguna de las personas participantes en
la Emisién, incluyendo el Fiduciario, Crédito y Casa, el [ntermediario Colocador, el Representante Comin y la
SHF, salvo por el Conirato Normativo de Garantla y las garantias o apoyo crediticio que en su caso se
describan en el Suplemento respectivo. En consecuencia, ninguno de ellos esta obligado a realizar pagos a los
Tenedores de los Certificados Bursatiles, con excepcién, en el caso del Fiduciario, de los pagos que tenga que
" hacer con cargo al Patrimonio del Fideicomiso de acuerdo con lo previsto en el Contrato de Fideicomiso.

Todos los pagos que deba realizar el Fiduciario bajo los Certificados Bursatiles seran efectuados
exclusivamente con cargo al Pafrimonio del Fideicomiso, y el Fiduciario en ninglin caso tendra responsabilidad
de pago alguna respecto de los Certificados Bursétiles con cargo a su patrimonio propio, liberandosele de
cualquier resporisabilidad a dicho respecto. El Fiduciario en ninglin caso garantiza rendimiento alguno bajo los
Certificados Bursatiles. .

c) Situacién Financiera de Crédito y Casa.

En términos del Contrato de Cesion, Crédito y Casa en su caracter de Cedente de los Créditos Hipotecarios
estd obligada a reemplazar o rembolsar la parte proporcional del precio que corresponda a un Crédito no
Elegible. Si durante la vigencia de los Certificados Bursatiles se determina que uno o mas de los Créditos
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Hipotecarios cedidos es un Crédito no Elegible, y la situacién financiera de Crédito y Casa se deteriora, dicha
situacién puede afectar la capacidad financiera de Credito y Casa para cumplir cabalmente con su obligacion de
reemplazar ei Crédito no Elegible o efectuar el reembolso del precio correspondiente. Lo anterior puede tener
como resultado que el Patrimonio del Fideicomiso cuente con menos recursos liquidos y esto afecte en forma
negativa la capacidad de pagar las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursatiles,

d) Cambios en la Politica de fomento a la vivienda del gobierno en México

El gobierno ejerce una influencia significativa en muchos aspectos de la economia nacional. Ademas, gran
parte de las operaciones de la Fideicomitente dependen de la politica del gobierno en materia de vivienda,
especialmente en lo relativo al financiamiento y la operacién de las entidades del sector plblico que otorgan
créditos hipotecarios financiados por el gobierno. En virtud de lo anterior, las medidas gubernamentales con
respecto a la economia, la regulacion de ciertas industrias y la expedicion de politicas de financiamiento
para la vivienda, podrian tener un efecto significativo sobre las necesidades de financiamiento o de
otorgamiento de créditos hipotecarios, lo que afectaria negativamente el negocio de Crédito y Casa.

Riesgos resultantes de un concurso mercantil de Crédito y Casa

Crédito y Casa es una empresa solvente desde un punito de vista financiero. Crédito y Casa ha aprobado la
cesién de los Créditos Hipotecarios al Patrimonio del Fideicomiso y sus érganos internos de declsion han
evaluado que la contraprestacion que recibira por la cesion de los Créditos Hipotecarios de conformidad con el
Confrato de Fideicomiso es una contraprestacion de mercado. Sin embargo, en el caso de que por cualquier
motivo Crédito y Casa esté sujeta a un procedimiento de concurso mercantil, existe el riesgo de que alguno de
sus acreedores impugne la cesion de los créditos hipotecarios, por motivos diversos, Incluyendo el argumento
de que la contraprestacion que recibié el cedente no fue de mercado. Crédito y Casa considera que dicho
argumento no tendria mérito y que los procedimientos que han seguido para la valuacién de Ia contraprestacion
y el monta de la misma son adecuados. Un procedimiento para anular la cesién en caso de concurso mercantil
de Crédito y Casa, en caso de ser exitoso, puede afectar en forma negativa la capacidad de pagar las
cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursatiles.

Factores de Riesgo relacionados con los Créditos Hipotecarios

a} Solvencia de los Deudores Hipotecarios. .

El pago oporiuno de los Certificados Bursatiles en la forma descrita en el Suplemento correspondiente depende
directamente de que los Deudores Hipotecarios cumplan sus obligaciones bajo los Créditos Hipotecarios. La
capacidad de los Deudores Hipotecarios de efectuar en forma oportuna y completa el pago de las cantidades
que adeuden bajo los Créditos Hipotecarios depende a su vez de diversos factores incluyendo su situacion
econdmica, familiar, de empleo y otras. En la medida en que la solvencia de los Deudores Hipotecarios se vea
afectada en forma negativa existe el riesgo de que los Deudores Hipotecarios incumplan sus obligaciones bajo
los Créditos Hipotecarios. Lo anterior puede tener como resultado que el Patrimonio del Fideicomiso cuente con
menos recursos liquidos y esto afecte en forma negativa la capacidad de pagar las cantidades adeudadas bajo
los Certificados Bursatiles.

b) Deterioro del valor de /as garantias.

Como resultado de factores que se encuentran fuera del control de los Deudores Hipotecarios, del Fiduciario y
del Administrador, como par ejemplo, una severa desaceleracién econémica, causas de fuerza mayor (sismo,
inundacion, erupcién volcanica, incendio o cualquier desastre natural} puede haber una afectacion sustancial en
el valor de las Inmuebles adquiridas por los Deudores Hipotecarios con los Créditos Hipotecarios. Esta
afectacion tendria como resultado que el valor de las garantias otorgadas bajo diches Créditos Hipotecarios se
vea disminuido. Si esto ocurre y come resultado de un incumplimiento por parte de los Deudores Hipotecarios
afectados es necesario ejecutar dichas garantias, es posible que el Patrimonio del Fideicomiso cuente con
menos recursos liquidos de los esperados y esto afecte en forma negativa la capacidad de pagar las cantidades
adeudadas bajo los Certificados Bursétiles.

¢) Riesgo de pago de fos Seguros.

De conformidad con los términos de los Créditos Hipotecarios y del Contrato de Administracion, el
Administrador debe de contratar y mantener pélizas de seguros que cubran los riesgos de muerte e incapacidad
total y permanente de los Deudores Hipotecarios asi como cabertura de dafios con respecto a los inmuebles
hipotecados. Los Tenedores deben tomar en cuenta el riesgo que fas Aseguradoras paguen el monto total de
cualquier reclamacién que por cualquiera de dichos conceptos te formule el Administrador, incluyendo que las
Aseguradoras consideren procedente dicha reclamacion, que apliquen limitaciones a las coberturas o las
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condiciones para su pago y el monto del pago correspondiente.

d) Posible falta de perfeccionamiento de la cesién de los Créditos Hipotecarios

En los casos de los Créditos Hipotecarios otorgados en los estados en los que su legislacion aplicable
contemple que cualquier cesién de créditos hipotecarios debera hacerse ante notario pablico a efecto de que
dicha cesién se eleve a escritura plblica y la misma se registre en los registros publicos de la propiedad
correspondientes a dichos estados.

Sin perjuicio de lo anterior, Crédito y Casa tiene contemplado que los Créditos Hipotecarios que aportara al
Fideicomiso se han otorgado en aguellas entidades federativas que no requieren que la cesion de los mismos
sea elevada a escritura ptiblica ni que se inscriba dicha cesidn en el registro pablico de la propiedad respectivo.

Administracién y cobranza de los Créditos Hipotecarios

a) Administrador.

En virtud del Contrato de Administracién, Crédito y Casa es responsable de la administracion y cobraza de los
Créditos Hipotecarios. El pago oportuno de los Créditos Hipotecarios y por lo tanto de las cantidades
adeudadas bajo los Certificados Bursatiles depende directamente del desempefio que Credito y Casa tenga
como Administrador. En la medida en que el desempefio de Crédito y Casa como Administrador no sea
adecuado o bien, en caso de que Crédito y Casa incumpla con sus obligaciones bajo el Contrato de
Administracion, esto puede tener como resultado que el Patrimonio del Fideicomiso cuente con menos recursos
liquidos y esto afecte en forma negativa la capacidad de pagar las cantidades adeudadas bajo los Certificados

Bursétiles.

b) Proceso de sustitucién de administrador.

En el caso de que Crédito y Casa incumpla con sus obligaciones bajo el Contrato de Administracion, de
acuerdo con los términos de dicho contrato es posible que el mismo sea terminado y que ofra entidad asuma la
responsabilidad de la administracién y cobranza de los Créditos Hipotecarios. Sin embargo, los Tenedores
deben tomar en cuenta el riesgo de que una sustitucion de Crédito y Casa como administrador podria acarreara
costos y retrasos en la administracion y cobranza de los Créditos Hipotecarios y esto puede afectar en forma
negativa la capacidad de pagar las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursétiles.

¢) Administrador substiluto.

Existe el riesgo de que no sea posible identificar a un administrador sustituto adecuado, o que el candidato
seleccionado no acepte continuar con la administracion y cobranza de los Créditos Hipotecarios en los mismos
términos econdmicos establecidos en el Contrato de Administracién, En cualquiera de estos casos, los retrasos
en la toma de decisiones en cuanto al administrador sustituto, su contratacién y, en general, las dificultades
relacionadas con la sustitucién del administrador pueden afectar en forma negativa la capacidad de pagar las
cantidades adeudadas bajo los Certificados Burséatiles.

d) Cambios en las Politicas y Procedimientos de Administracion y Cobranza.

Las politicas y procedimientos para la administracidn y cobranza de los Créditos Hipotecarios que seguira
Crédito y Casa como Administrador han sido desarrolladas por Crédito y Casa. La obligacion asumida por
Crédito y Casa es de llevar a cabo la administracion y cobranza de los Créditos Hipotecarios de la misma
manera que lieva a cabo la administracién y cobranza de su propia cartera. La administracion de Crédito y Casa
mantiene el derecho de madificar esas politicas y procedimientos. Si bien el objetivo de cualquier modificacién
es mejorar los procedimientos de cobranza, no se puede asegurar que los cambios en las politicas y
procedimientos de cobranza que pudiere adoptar Crédito y Casa resulten, en su caso, igual o mas efectivos ylo
eficientes que los que actualmente mantiene, por lo que de ocurrir, la cobranza de los Creditos Hipotecarios
pude verse afectada de forma adversa.

e) Ejecucion de Garantfas.

La experiencia de Crédito y Casa en la cobranza de Créditos Hipotecarios indica que pueden existir retrasos
considerables en los procedimientos judiciales que se inician para la ejecucion de la garantia respectiva.
Inclusive, en algunos casos, la ejecucién de las garantias se ha visto obstaculizada por problemas de
pracedimiento fuera del control de las partes de la Emisién. En procesos prolongados, existe también el riesgo
de que los costos involucradas sean cuantiosos en comparacion con el valor de los inmuebles. En términos del
Contrato de Administracién, el Administrador esta obligado a pagar los gastos necesarios para la cobranza de
Créditos Hipotecarios vencidos y éstos le serdn reembolsados sélo en la medida en que dichos Créditos
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Hipotecarios vencidos efectivamente sean recuperados. Fi Fiduciario, por lo tanto, sélo tiene derecho a retener
el monto de la cobranza de los Créditos Hipotecarlos neto de los gastos en que incurra el Administrador en
casos de que sea necesario iniciar procedimientos judiciales. Estos gastos incluyen los gastos de abogados,
gestores, notarios piblicos, mantenimiento, corretaje de inmuebles y registro, entre otros. Todo lo anterior
puede tener como resultado que el Patrimonio del Fidelcomiso cuente con menos recursos liquidos y esto
afecte en forma negativa la capacidad de pagar las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursatiles.

El emisor de los Certificados Bursatiles es un Fiduciario

En virtud de que el emisor de los Certificados Bursatiles es un Fiduciario de conformidad con los términos del
Contrato de Fideicomiso, los Tenedores deben tomar en cuenta de que el pago oportuno de las cantidades
adeudadas bajo los Certificados Bursatiles depende del cumplimiento por parte del Administrador, del Fiduciario
y del Representante Comin de sus respectivas obligaciones bajo el Contrato de Administracién y el Contrato de
Fideicomiso.

No sustitucion de Cartera

CYC no tiene la obligacién de sustitulr aquellos Créditos Hipotecarios gue en el futuro observen algan
incumplimiento en el pago de interés o principal por parte de los Deudores Hipotecarios. Los (nicos Créditos
Hipotecarios que CYC bajo el Contrato de Cesion tiene la obligacién de reemplazar o readquirir, seran los
Créditos no Elegibles.

Pdsible transferencia de las Constancias

Crédito y Casa es el tenedor inicial de las Constancias. En tanto dicha institucion sea titular de dichas
Constancias tendra un interés econémico en el buen desempefio de la cobranza de los Créditos Hipotecarios.
Crédito y Casa tiene el derecho de ceder la titularidad de las Constancias en el future. En el caso que ceda su
Constancia a un tercero, existe el riesgo que dicho tercero no tenga el mismo nivel de interés o capacidad
técnica que Crédito y Casa.
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4, Otros Valores Registrados en el RNV

Al 31 de marzo de 2006, la Compaiifa tenia emitidos Certificados Bursatiles a corto plazo por un monto de $900
millones, esto al amparo de cinco programas diferentes.

Tipo de instrumento Monto emitido Monto de Oficio Fecha oficio
{Millones) Linea (mill.)

Certificado Bursatii Corto Plazo $150 $200 DGE-860-343830 - 47-Dic-04
Certificado Bursatil Corto Plazo $150 $300 DGE-116-23616 09-Mar-05
Certificado Bursétil Corto Plazo $200 $200 153/23979/2005 02-Age-05
Certificado Bursétil Corto Plaza $250 $300 153/345427/2005 11-Nov-05
Certificado Bursatil Corto Plazo 5150 $400 153/515857/2006 29-Mar-06
Total CB a corto plazo $900

Fuente: Hipotecaria Crédilo y Casa

En relacion con estos valores, Crédito y Casa tiene obligacién de entregar informacion financiera trimestral y anual
ante la BMV y CNBV, ademas de reportar eventos relevantes, tal y como lo establecen las Disposiciones de
caracter general aplicables a las emisoras de valores y ofros participantes del mercado de valores.

Crédito y Casa ha presentado oportunamente y en forma completa la informacién sobre los Gitimos tres ejercicios

sociales, conforme a |a legislacion aplicable.

Adicionalmente a las emisiones armriba indicadas, la compafila también funge como fideicomitente en dos
bursatilizaciones de créditos para la construccion por un monto total de $1,000 millones, emitidos a través de Banco

Invex.
Clave de Monto Vencimiento Monto de Fecha
Tipo de instrumento pizarra emitido de emision linea Oficio oficio
{millones) {millones)
Certiflcado Bursatlh CREYCBO3 $500  20-Mar-08 $1,000 DGE-152-3952 19-Mar-03
Certificado Bursatli CREYCBQ3-2 $500 21-Mar-08 $1,000 DGE-152-3953 19-Mar-03
Total : $1,000
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5. Documentos de Caracter Publico

Toda la informacién contenida en el presente Prospecto y/o cualquiera de sus Anexos y que se presenta como
parte de la solicitud de inscripcién de los Certificados Bursatiles en el RNV, podra ser consultada por los
inversionistas a través de la BMV, en sus oficinas, o en su pagina de Internet: www.bmv.com.mx, asi como enia
pagina de la CNBV en la direccion  www.cnbv.gob.mx, y en la pagina del Emisor
http:/fwww.jpmorgan.com/pages/clientes

E| Fiduciario Emisor tendra a disposicion de los Tenedores de los Certificados Bursétiles la informacion
relevante del Fideicomiso, incluyendo lo relativo a su constitucién, su administracion y su situacién al memento
de la consuita. La persona encargada sera Héctor Loyo Urreta.

Adicionalmente se podré contactar a la Fideicomitente para cualquier informacion relevante a la informacian
contenida en el presente documento. La persona encargada por parte de la Fideicomitente serd Agustin Gémez
del Campo Lerdo de Tejada, en el teléfono 5230-0300 6 en el correo electronico agomez@creditoycasa.com
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1l. ESTRUCTURA DE LA OPERACION
Adquisicion de Créditos Hipotecarios

De conformidad con las instrucciones que reciba de Crédito y Casa en su caracter de Fideicomitente y, en su
caso, de las ofras Fidelcomitentes que pudieran participar al amparo del Programa, el Fiduciario de cada
Fideicomiso base de una Emisidn adquirira los Créditos Hipotecarios, mediante cada Contrato de Cesion a
celebrarse con el Fideicomitente o Fideicomitentes. Los Créditos Hipotecarios que seran cedidos a favor de
cada Eideicomiso base de una Emisién se describiran en el Suplemento correspondiente a cada Emision (Ver
Capitulo VIl de este Prospecto)

Emision de los Certificados Bursatiles

El Fiduciario levara a cabo la Emision exclusivamente en cumplimiento de cada Fideicomiso Emisor y no
asume ninguna obligacion a titulo individual con respecto al pago de los mismos. Los pagos con respecto a los
Certificados Bursatiies se haran solamente en los términos de cada Fideicomiso Emisor y del titulo
correspondiente y hasta donde baste y alcance el Patrimonio del Fideicomiso. En caso de falta de disposicion
expresa, el Fiduciario procedera de conformidad con las instrucciones de quienes tengan facultades con base
en cada Fideicomiso Emisor. Cualquier documento o notificacion que quieran o deban dirigir los Tenedores de
Certificados Bursatiles de una Emision al Fiduciario, deberan hacerlo a fravés del Representante Comun. (Ver
Capitulo V de este Prospecto)

Obtencién de Recursos Provenientes de la Colocacion

Los recursos se obtendran mediante distintas emisiones estructuradas de Certificados Bursatiles al amparo de
un Programa. Para las distintas emisiones, que se realizaran de conformidad con la naturaleza del Programa,
se constiturdn diversos fideicomisos irrevocables cuyo patrimonio estard constituido de los Créditos
Hipotecarios cedidos, de manera onerosa por Crédito y Casa o la Fideicomitente respectiva, en su caso, y de
aportaciones realizadas por Crédito y Casa o la Fideicomitente respectiva, en su caso, para el cual se expediran
las Constancias. En ningin caso el Fiduciario podra otorgarle crédito a Crédito y Casa o a ninguna ofra
Fideicomitente ni entregarles recursos del Patrimonio del Fideicomiso, con la excepcion del precio por la cesion
de Créditos Hipotecarios y las cantidades a que tengan derecho de conformidad con el Fideicomiso Emisor
respectivo, (Ver Capliufo V de este Prospecto)

Cesion de Créditos Hipotecarios y Administracién

E! Fiduciario debera conservar y mantener el Patrimonio del Fideicomiso, y para el caso de la administracién d

los Créditos Hipotecarios, deberd celebrar a mas tardar en la Fecha de Emision el Contrato de Administracion
con Crédito y Casa. Dicho contrato tiene como objeto la administracién y cobranza de los Créditos Hipotecarios,
la ejecucion de las garantias y, en su caso, la venta de Inmuebles, en los términos establecidos en el Contrato

de Administracidn.

Crédito y Casa, mediante el Contrato de Administracion, se obliga a llevar a cabo la administracion y cobranza
de los Créditos Hipotecarios que sean cedidos al Fiduclario, utilizando sus procedimientos generales y de
conformidad con su experiencia y capacidad de administrador de activos financieros e inmobiliarios. Crédito y
Casa reconoce expresamente que es responsable en todo tiempo de la guarda, custodia y conservacion de
todos los documentos originales que compongan los Expedientes de Credito de los Créditos Hipotecarios, los
cuales estardn clasificados de una manera que permita su facil identificacién y consulta.

Con el proposito de que el Fiduciario pueda cumplir adecuadamente con los fines de cada Fideicomiso, segin
se expresa en cada Fidelcomiso, gozard de las mas amplias facultades y atribuciones para administrar y
disponer de los bienes que integren el Patrimonio del Fideicomiso, con estricta sujecion al cumplimiento de los
fines de cada Fideicomiso y de las instrucciones de las partes, cuando asl proceda,

El Fiduciario solamente podra dar por terminade anticipadamente el Contrato de Administracién y sustituir a
como administrador de los Créditos Hipotecarios en los casos que se sefialen en el Contrato de Administracion

respectivo.
En caso de que Crédito y Casa sea substituido como Administrador, tendra la obligacién de entregar a la
sociedad que la sustituya, misma gue sera nombrada en los términos de! Fideicomiso, toda la informacion y
: expedientes los Expedientes de Crédito de los Creditos Hipotecarios y realizar todos aquelios actos necesarios
Q—h& para llevar dicha substitucién. {Ver Capitulo Vi de este Prospecto)
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Pago de Recursos

Durante la vigencia de cada Emisién, el efectivo que forme parte del Patrimonio del Fideicomiso se utilizara por
el Fiduciario para liquidar los conceptos que se acuerden y en la forma que se establezca en términos de cada
Fideicomiso Emisor. El Suplemento correspondiente a cada Emisién de Certificados Bursatiles describira los
conceptos correspondientes, asi como la forma y orden de pago de los mismos.

El siguiente diagrama muestra la estructura de la operacian:

Programa de Certificados Bursatiles
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lil. EL PROGRAMA
1. Caracteristicas del Programa
Monto Total Autorizado del Programa

La CNBV, mediante oficio nimero 153/515736/2006 de fecha 17 de mayo de 2006, autorizé al Fiduciario
Emisor un Programa de Certificados Bursatiles por un monte de hasta $4,000°000,000.00 (cuatro mil millones
de pesos 00/100 M.N.) o su equivalente en UDIS.

Denominacién
Los Certificados Bursatiles se denominaran en Moneda Nacional o en UDIS.
Fuente de Pago

Los Certificados Burséties se pagaran exclusivamente con los recursos que integren el Patrimonio del
Fideicomiso correspondiente a cada emision.

Plazo del Programa

El Programa tendra una vigencia de 3 afios. El Programa no sera de caracter revolvente.
Valor Nominal )

$100.00 (Cien pesos 00/100 M.N.} cada una o 100 (Cien) UDIS.

Tasa de Rendimiento

A partir de su fecha de emision y en tanto no sean amortizados, los Certificados Bursatiles generaran un interés
bruto anual sobre su valor nominal, que el Representante Com(n determinard con base en la férmula para
determinacién de intereses que en su caso se establezca en el Suplemento correspondiente a cada emision de
Certificados Bursatiles.

Precio de Colocacian

El Intermediario podré llevar a cabo la colocacion de cualquier emisién de Certificados Bursatiles a la par (a su
valor nominal), arriba de par (con un premio respecto de su valor nominal), o abajo de par (con un descuento
respecto de su valor nominal) segin lo acuerde con la Compaiifa y al Fiduciario Emisor en la fecha de
colocacién de cada una de dichas emisiones bajo el Programa.

Plazo de las Emisiones

Cada emisién de Certificados Bursdtiles tendra un plazo independiente que podra ser de minimo 1 afio ¥
maximo 30 afos.

Fideicomisarios en Primer Lugar

Los Tenedores de los Certificados Bursétiles Ginicamente con respecto al reembolso del valor nominal de los
mismos y los rendimientas que se devenguen.

Fideicomisarios en Segundo Lugar

Quien se sefale en el Fideicomiso Emisor correspondiente.

Fideicomisarios en Tercer Lugar

Quien se sefiale en el Fideicomiso Emisor correspondiente.

Fideicomitente

Hipotecaria Crédito y Casa, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado.

Fiduciario Emisor A

Banco J.P. Morgan, S.A., Institucion de Banca Mitiple, J.P. Morgan Grupo Financiero, Divisién Fiduciaria.
Patrimonio del Fideicomiso

El Patrimonio de cada Fidelcomiso Emisor, se integrara por los bienes y derechos que sean cedidos o de
cualquier forma transmitidos por el Fideicomitente o Fideicomitentes al Fiduciario por cuenta del Fideicomiso
que se describan en el Contrato de Cesion y el Suplemento correspondientes a cada Emision, junto con sus
frutos, productos y accesorios, incluyendo en su caso cualquier péliza de seguro.
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Caracteristicas Generales de los Créditos Hipotecarios

Los Créditos Hipotecarios que formaran parte del Patrimonio de los Fideicomisos Emisores son en esencia,
contratos de apertura de crédito con garantia hipotecaria en primer lugar scbre un inmueble adquirido con las
cantidades dispuestas bajo dichos créditos, a una tasa de interés fija. Los inmuebles adquiridos a través de los
Créditos Hipotecarios son viviendas unifamiliares que en general se ubican en conjuntos urbanos nuevos en
distintas localidades del pals. La totalidad de los Créditos seran adminisirados por Crédito y Casa bajo los
Contratos de Administracion.

Los Créditos Hipotecarios pagan intereses y principal en forma mensual, y a partir de la Fecha de Corte, el
Fideicomiso sera el tnico beneficiario de esos pagos.

Derechos que confieren a los Tenedores

Cada Certificado Bursatll representa para su titular el derecho al cobro del principal e intereses, segun
corresponda, en los términos descritos en cada Fideicomiso y en el Titulo respectivo, desde la fecha de su
emisién hasta la fecha del reembolso total de su valor nominal. Los Certificados Bursatiles se pagaran
dnicamente con los recursos existentes en el Patrimonio del Fideicomiso.

Garantia 6 Apoyo Crediticio

Las emisiones de Certificadas Bursatiles al amparo del presente Programa podran contar con la Garantla 6
Apoyos Crediticios de alguna institucion nacional & extranjera de acuerdo a lo que se Indique en el Suplemento
respectivo.

Garantia de Pago por Incumpiimiento

Los Créditos Hipotecarios podran contar con una garantia de recuperacién otorgada por la SHF u otra
institucion financiera, a favor de la Fidelcomitente. Los derechos de la o las Fideicomitentes derivados de tal
garantia serdn cedidos a los Fideicomisos respectivos para cada una de las Emisiones al amparo del Programa.

Cobertura SHF

L as emisiones de Certificados Bursatiles al amparo del presente Programa podran contar con una cobertura
otorgada por la SHF en términos del contrato de intercambio de flujos celebrado entre la SHF y el Fiduciario.

Aforo

La o las Fideicomitentes cederan al Fideicomiso efectivo o Créditos Hipotecarios por un monto de principal de
cada Emisién colocada al amparo del Programa equivalente a un porcentaje adicional def valor nominal de los
Certificados Bursétiles que acuerde la Fidelcomitente o Fideicomitentes, el Fiduciario Emisor y el Intermediario
Colocador considerando las sugerencias de las agencias calificadoras, de lo que resultara, una vez concluida la
colocacion de cada emision en un aforo.

Amortizacion

Los Certificados Bursatiles seran amortizados de conformidad con el Suplemento que corresponda y con el
Titulo que documenta cada emision. Los Certificados Bursatiles que se emitan al amparo del Programa podran
ser amortizados anticipadamenite.

lL.ugar y Forma de Pago de Principal e Intereses

Los intereses y el principal se pagaran en el domicilio de la S.D. Indeval, S.A. de C.V., Institucién para el
Depdsito de Valores, ubicado en Reforma No. 255 3er. Piso, Col. Cuauhtémoc, 06500 México, D.F., contra la
entrega del Titulo mismo, o contra las constancias o certificaciones que para tales efectos expida el Indeval
mediante transferencia electronica.

Los intereses que devenguen los Certificados Bursatiles se liquidaran en forma individual al vencimiento de
cada periodo de intereses, en la fecha sefialada en el Titulo correspondiente, asi como en el Suplemento
respectivo. ’

£] Fiduciario Emisor entregara al Representante Comiin, 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 Burséatiles en circulacian.

Inscripcion, Cotizacién y Clave de Pizarra de los Valores

Los valores que se emitan al amparo del Programa de Certificados Bursatiles estaran inscritos en el RNV y son
aptos para ser inscritos en el listado correspondiente de la BMV. La clave de identificacion de cada emision del
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Programa estard integrada por la clave de cotizacion que otorgue la Bolsa al emisor y los digitos gue
identifiquen &! afio de emision y el nimero de emisién. '

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

La tasa de retencidn aplicable respecto a los intereses pagados conforme a los Certificados Bursatiles, se
encuentra sujeta {|) para las personas fisicas y morales residentes en México para efectos fiscales, a lo previsto
en el articulo 160 y 58 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta vigente, y (ii) para las personas fisicas y morales
residentes en el extranjero para efectos fiscales, a lo previsto en el articulo 195 de la Ley del Impuesto Sobre la
Renta vigente. El régimen fiscal vigente podra modificarse a lo largo de la vigencia de cada una de las
Emisiones. Los posibles adquirentes de los Certificados Bursétiles deberan consultar con sus asesores, las
consecuencias fiscales resultantes de la compra, el mantenimiento o la venta de los Certificados Bursatiles,
incluyendo la aplicacion de reglas especificas respecto de su situacion particular.

Posibles Adquirentes

Personas fisicas o morales de nacionalidad mexicana o extranjera; incluyendo Instituciones de Crédito; Casas
de Bolsa; Instituciones y Socledades Mutualistas de Seguros y Fianzas; Sociedades de Inversion; Sociedades
de Inversién Especializada en Fondos para el Retiro; Fondos de Pensiones, Jubilaciones y Primas de
Antigiiedad; Almacenes Generales de Deposito; Arrendadoras Financieras; Compaiias de Factoraje y Uniones
de Crédito conforme a la legislacion aplicable. Los posibles adquirentes deberan considerar cuidadosamente
toda la informacion contenida en el suplemento y en especial, la incluida bajo "Factores de Riesgo”.

Autorizacién y Registro de la CNBV

t.a CNBV ha dado su autorizacion para ofrecer piiblicamente emisiones de Certificados Bursatiles al amparo del
Programa, mediante oficio No. 153/515736/2006 de fecha 17 de mayo de 2006.

La inscripcidn en el RNV no implica certificacion sobre la bondad del valor o ia solvencia del Fiduclario Emisor.
Intermediario Colocador

Acciones y Valores Banamex, S.A. de C.V.,, Casa de Bolsa, Integrante del Grupo Financiero Banamex,
tratandose de la primera emision y los que determine la Fideicomitente para cada emision.

Representante Comin

El Fideicomitente se reserva el derecho de designar a un representante comun distinto para cada una de las
emisiones al amparo del Programa.

Este Prospecto de Colocacion se encuentra a disposicion con el Intermediario Colocador y también podra
consultarse en Internet en la pagina www.bmv.com.mx, asi como en la pagina del Emisor
www.jpmorgan.com/pages/clientes.
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2. Destinc de los Fondos

L.os fondos netos provenientes de cada una de las emisiones de Certificados Bursatiles bajo este Programa se
utilizaran por el Fideicomiso Emisor respectivo para (i} la adquisicion de los Créditos Hipotecarios originados por
la Fideicomitente; yfo (ii) el pago de cualquier préstamo que hubiere recibido la Fideicomitente para la
adquisicion de los Créditos Hipotecarios que en su caso sean contribuidos a el Fideicomiso Emisor. El destino
especifico de los recursos se detallard en el Suplemento que corresponda a cada una de las emisiones.
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3. Plan de Distribucion

El Programa contempla la participacién de varios intermediarios colocadores. Acciones y Valores Banamex,
S.A. de C.V., Casa de Bolsa, Integrante del Grupe Financiero Banamex, actuara comoe Intermediario Colocador
en la primera emisién bajo el Programa y en la modalidad de mejor esfuerzo. El Intermediario Colocador
designado para cada una de |as emisiones hechas al amparo del Programa ofrecerd los Certificados Bursatiles
emitidos al amparo del mismo bajo las modalidades de foma en firme o de mejor esfuerzo, segun sea sefialado
en el Suplemento correspondiente a cada emision realizada.
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4, Gastos Relacionados con el Programa
Los gastos que se incurran en relacion con cada una de las emisiones que se lleven a cabo al amparo de este
Programa serén desglosados y revelados en el Suplemento correspondiente a cada una de dichas emisiones.
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5. Funciones del Representante Comun
El Fideicomitente se reserva el derecho de designar a un representante comun distinto para cada una de las
emisiones al amparo del Programa.

El Representante Comun tendra los derechos y obligaciones que se contemplan en |a legislacion aplicable, en
la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito y en el titulo que ampare la emisién correspondiente. Las
obligaciones especificas del Representante Comin respecto de cada emisién se dardn a conocer en el
Suplemento respectivo.

Entre |as funciones del Representante Comun destacan las siguientes:

a) Resolver cualquier situacion no prevista en el Contrato de Fideicomiso, o
en los titulos que documenten los Certificados Bursatiles.

b) Aprobar las modificaciones a los formatos de Contrato de Cesiones
Adicionales, y al Contrato de Administracion, siempre que no se afecten los
derechos de los Tenedores ni la Calificacion de los Certificados Bursétiles.
En el entendido que en cada aprobacion debera avisar por escrito a las
Agencias Calificadoras los términos de cualquier modificacién dentro de los
cinco (5) Dias Habiles siguientes a la fecha de celebracion de la misma.

c) Solicitar infermacién al Administradar y en el caso de incumplimiento por
parte de éste en la elaboracion y entrega de informacion, el derecho de
auditar e! desempefio det Administrador bajo el Contrato de Administracian.

d) Solicitar al Fideicomitente y al Fiduciario cualquier informacion necesaria
para cumplir con las abligaciones derivadas de su cargo.

e) Revisar en todo momento el estado que guarde el Patrimonio del
Fideicomiso, asi como |la documentacion que ampara al mismo.

fy Verificar el debido cumplimiento de las obligaciones a cargo del Fiduciario,
el Fideicomitente y el Administrador, contenidas en el Contrato de
Fidelcomiso, el Contrato de Administracion y el titulo que ampare los
certificados bursatiles.

g) Las demas facultades derivadas de las estipulaciones del Contrato de
Fideicomiso, el Contrato de Administracion, los Certificados Bursétiles o la
legisiacion aplicable.

h) Vigilar el cumplimiento del destino de los fondos conforme al Confrato de
Fidelcomiso.

iy Verificar que los Certificados Bursatiles cumplan con todas las
disposiciones legales y, una vez dado lo anterior, firmar como
Representante Comun en los mismos.

j} Actuar como mandatario de los Tenedores y ejercer las funciones,
facultades y obligaciones que se le confieren, de conformidad a lo previsto
en este titulo, asi como aquellas que se determinen en las asambleas
generales de Tenedores. En lo no previsto, sera aplicable al Representante
Comun lo dispuesto por la Ley del Mercado de Valores, las reglas de
caracter general que de ella emanen y los usos y précticas bursatiles.

k) En caso de que se requiera por ley o contrato o por los Tenedores que
representen mas del 10% de la totalidad de los Certificados Bursatiles en
circulacién o por el Fidelcomitente, convocar y presidir la asamblea general
de Tenedores y ejecutar sus decisiones.
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)

p)

Otorgar, en nombre de los Tenedores, los documentos, convenios o
contraios que deban celebrarse con el Emisor, inciuyendo los Contratos de
Administracién, asf como cualquier modificacion a los mismaos.

El Representante Comiin dara a conocer por escrito a la CNBV, al Indeval
y a fa BMV, por lo menos con dos Dias Habiles de anticipacién a cada
Fecha de Pago, el Monto de Pago de Intereses, a través del SEDI o de los
medios que esta Ultima determine.

Durante la vigencia de los Certificados Bursétiles, el Representante Comun
estara obligado a entregar al Fiduciario un Reporte de Distribuciones en la
Fecha de Determinacidn.

Proteger los intereses de los Tenedores egjerciendo las acciones o
derechos que correspondan a los Tenedores por el pago de los intereses o
del capital de la Emision, asl como los que requiera el desempefio de sus
funciones y deberes, y ejecutar los actos respectivos.

Durante la vigencia de la emisidn, a mantener a disposicion de los
Tenedores y del pblico inversionistas en general, la informacién relativa a
estado y evolucion del Patrimonio del Fideicomiso.

El Representante Comun solo podra ser removido por acuerdo de la asamblea de tenedares, la que designara

al que lo substituya.

El Representante Comuin concluiré sus funciones en la fecha en que los Certificados Bursatiles sean totalmente
amortizados por el Fiduciario Emisor en los términos establecidos en la emision y los Intereses devengados

sean totalmente pagados.

Asi mismo, ejercera todas las funciones, facultades y obligaciones que le sean aplicables en la Ley General de
Titulos y Operaciones de Crédito, la Ley del Mercado de Valores y las Disposiciones de caracter general
aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del mercado de valores, emitidas por la Comision

Nacional Bancaria y de Valores.
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6. Nombres de las Personas con Participacion Relevante en ef Programa

Fideicomitente

Fiduciario

Intermediario Colocador

Representante Comun

Despacho Externo de Abogados

Auditor Externo

Hipotecaria Crédito y Casa, S.A. de C.V., Socledad Financiera de
Objeto Limitado, a través de Agustin Gémez del Campo Lerdo de
Tejada.

Banco J.P. Morgan, S.A., Institucién de Banca Multiple, J.P.
Morgan Grupo Financiero, Division Fiduciaria, a través de Héctor
Loyo Urreta;

Acciones y Valores Banamex, S.A. de C.V. Casa de Bolsa,
Integrante del Grupo Financiero Banamex, a través de Humberto
Cabral Gonzalez.

El Fideicomitente se reserva el derecho de designar a un
representante comin distinto para cada una de las emisiones al
amparo del Programa.

Mijares, Angoitia, Cortés y Fuentes, S.C., a través de Patricio Trad
Cepeda.

KPMG Céardenas Dosal, §.C., a fravés del C.P.C. Carlos Rivera
Nava.

La persona responsable de la informacion sobre Crédito y Casa contenida en este Prospecto de colocacian
sera Agustin Gomez del Campo Lerdo de Tejada.

Hipotecaria Crédito y Casa, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado
Direccién: Insurgentes Sur No. 105 Piso 13 Col. Juarez 06600 México, D.F..

Teléfono 52-30-03-00

Ninguno de los expertos o asesores que participan en esta transaccién son propietarios de acciones de Credito
y Casa nl tienen ningun interés economico directo ni indirecto en la misma.
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IV. EXTRACTO DEL CONTRATO MARCO

El 18 de mayo de 2006, Crédito y Casa, en su caracter de Fideicomitente y Banco J.P. Morgan, S.A., Institucion
de Banca Multiple, J.P. Morgan Grupo Financiero, Divisién Fiduciaria, en su carécter de Fiduciario celebraron un
Contrato Marco para !a Constitucion de Fideicomisos Emisores. El objeto del Contrato Marco es establecer los
términos y bases generales bajo los cuales los distintos Fideicomisos al amparo del Programa seran
celebrados. Entre los términos establecidos en el Contrato Marco se establece que el Fiduciario, con cargo al
Patrimonio Fideicomitido de cada Fideicomiso Emisor, lleve a cabo la emision y ofertas pdblicas en México de
Certificados Bursatiles segin de describa en el Contrato de Fideicomiso respectivo hasta por el monto del
Programa.

Son partes en el presente Contrato Marco, las siguientes personas:

Fideicomitente: Hipotecaria Crédito y Casa, S.A. de C.V., Sociedad
Financiera de Objeto Limitado.

Fiduciario: Banco J.P. Morgan, S.A., Institucian de Banca Maltiple,
J.P. Morgan Grupo Financiero, Division Fiduciaria

Durante e! plazo del Programa, cada vez que asi lo acuerden el Fideicomitente por una parte y el Fiduciario
por ofra, celebraran un Contrato de Fidelcomiso para la emisién de Certificados Bursatiles con cargo al Patrimonio
del Fideicomiso correspondiente, al que se cedera o aportara el Pafrimonio Fideicomitido que sera para beneficio
exclusivo de los Tenedores de los Certificados Bursatiles emitidos con base en ese Fideicomiso Emisor, en los
términos en los que instruya el Fideicomitente. La emisién de los Certificados Bursatiles que realice cada
Fideicomiso Emisor se hara en la oportunidad, por el monto y en los términos y condiciones que se establezcan en
el Contrato de Fideicomiso y en el Suplemento respectivos, los cuales estaran restringidos por el presente Contrato
Marca y conforme a la autorizacion del Programa otorgada por la CNBV.,

El Patrimonio Fideicomitido que conforme un Fideicomiso Emisor constitulra la Gnica fuente de pago de los
Certificados Bursatiles respectivos y, por lo tanto, estara afectado exclusivamente al pago de dichos Certificados
Bursatiles y no podra ser afectado para el pago de otros Certificados Bursétiles emitidos por el Fidugiario con base
en otros Fideicomisos. Ei Fiduciario no respondera con sus propios bienes por el pago de cualesquiera Certificados
Bursdtiles y los Importes pagaderos respecto de los mismos seran satisfechos tinicamente con el Patrimonio
Fideicomitido de cada Fideicomiso Emisor hasta donde cada uno de ellos alcance.

A efecto de la constitucion de cada Fideicomiso Emisor, el Fideicomitente y el Fiduciario celebrarén un
Contrato de Fideicomiso, el que seguira los lineamientos establecidos en et Conlrato Marco. Cada Fideicomiso
Emisor se regira por el Contrato de Fideicomiso respectivo, en el entendido de que el Fideicomitente y el Fiduciario
podran realizar modificaciones al Contrato de Fideicomiso hasta antes de que se realice la emision de Certificados
Bursétiles con base en el mismo, siempre que dichas modificaciones no contravengan los términos del Programa y
las autorizaciones de la CNBV y demés autoridades competentes. En cada Fideicomiso Emisor, los Tenedores
respectivos tendran el caracter de fideicomisarios, y el Fideicomitente tendra el caracter de fideicomitente y
fideicomisario en ultimo lugar mientras mantenga la titularidad de la constancia que acredite dicho caracter. Los
Fideicomisos Emisores podran incorporar ofras partes que actlien como fideicomisarios en sucesivos |ugares
después de los Tenedores, cuando otorguen garantias y/o apoyos crediticios a las distintas emisiones de
Certificados Bursatiles.

Simultaneamente con la suscripcién y emision de los Certificades Bursétiles de que se trate, en la fecha de
emision de los mismos, el Fideicomitente transmitird al Fiduclario la propiedad y titularidad de los Créditos
Hipotecarios correspondientes de que se trate, tras lo cual el Fiduciario adquirira y ejercera la propiedad y titularidad
de dichos Créditos Hipotecarios en beneficio de los Tenedores, El Colocador llevara a cabo la oferta publica de los
Certificados Bursétiles a través de la Bolsa.

El Fideicomitente se responsabilizara por la existencia y legitimidad de los Créditos Hipotecarios,
respondiendo en consecuencla respecto de los mismos en los términos del Articulo 2119 del Cédigo Civil Federal
de México. Asimismo, el Fideicomitente, con |a colaboracion del Fiduciario, llevard a cabo todos los aclos que
resulten necesarios a fin de perfeccionar la transferencia de los Créditos Hipotecarios conforme a la naturaleza de
los mismos. El Fidelcomitente tendra la obligacién de sustituir o readquirir aquellos Crédites Hipotecarios que no
cumplan con los criterios de elegibilidad que se sefialen en el contrato respectivo de cesion.

Los Fideicomisos Emisores podran prever la participacion de fideicomitentes adicionales, quienes quedaran
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sujetos a los términos del Contrato Marco.

Inversiones y Gastos.

E| Patrimonio Fideicomitido serd invertido de conformidad con lo que establezca el Fideicomiso Emisor
correspondiente. Cada Fideicomiso Emisor establecera la manera en que se cubriran los gastos asociados a ellos y
a las emisiones de Certificados Bursétiles realizadas a través de los mismos. Por el desempefio de sus funciones
conforme al Contrate Marco y al respectivo Contrato de Fideicomiso el Fiduciario tendra derecho a percibir una
contraprestacion en la forma y con la periodicidad que se establezca en cada uno de los Contratos de Fideicomiso.

Documentos Complementarios

Documentos Gomplementarios suscritos sin el consentimiento de los Tenedores. El Fiduciario podra, de
conformidad con las instrucciones del Fideicomitente y a cargo de éste, periédicamente y en cualquier momento
suscribir documentos complementarios al presente o a cualquier Contrato de Fideicomiso {un “Documento
Complementario™) para uno o més de los siguientes propositos:

(i) sumar a los compromisos del Fideicomitente aquellos compromisos, condiciones y disposiciones
adicionales que el Representante Comiin proponga para la proteccion de los Tenedores;

(ii) Llevar a cabo la designacién y aceptacion det fiduciario substituto;

" {iii) salvar cualquier ambigliedad, corregir o complementar cualquier disposicién que pueda resultar
defectuosa o inconsistente con cualquiera de las demas disposiciones del Contrato Marco y/o de cualquler Contrato
de Fidelcomiso y/o documento complementario, o establecer cualquler ofra disposicion con respecto a asuntos o
cuestiones que surjan de las operaciones contempladas en el Contrato Marco y/o cualquier Contrato de
Fideicomiso y/o documento complementario siempre que no fueran inconsistentes con las disposiciones de los
mismos y, en opinidn de un asesor legal, no afecten adversamente los intereses de los Tenedores; e

(iv) introducir modificaciones o disposiciones complementarias en la forma que resulte necesaria o
apropiada para que los Fideicomisos Emisores queden enmarcados dentro de |a Ley de Instituclones de Crédito, la
Ley del Mercado de Valores y la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito y sus normas reglamentarias o
cualquier norma futura que reemplace a las anteriores.

Cuando haya lugar a ello de conformidad con las disposiciones legales aplicables, las modificaciones a los
términos del Programa y de los Fideicomisos Emisores y los Certificados Bursétiles deberan ser hechas del
conocimiento del Representante Comin y del pdblico inversionista dentro de los plazos y por los medios que
sefalen las disposiciones citadas.
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V. EXTRACTO DEL FORMATO DE CONTRATO DE FIDEICOMISO

El presente extracto del formato de Contrato de Fideicomiso debera ser analizado de manera conjunta con el
propio Contrato de Fideicomiso . Los términos en mayisculas tendran el significado que en su caso se les
asigne en el Conirato de Fideicomiso.

V.1. Descripcion del Fideicomiso.

Fideicomitente: Hipotecaria Crédito y Casa, S.A. de C.V. Socledad
Financiera de Objeto Limitado.

Fideicomisarios en Primer Lugar: Los Tenedores de Ceriificados Bursétiles que serén
representados por el Representante Comdn.

Fidelcomisario en Segundo Lugar: 1 a Sociedad Hipotecaria Federal.

Fidelcomisarios en Tercer Lugar: Los tenedores de las Constancias.

Fiduciario: Banco J.P. Morgan, S.A., Institucién de Banca Mdltiple,

J.P. Morgan Grupo Financiero, Division Fiduciaria.

V.2. Fines del Fideicomiso.

La finalidad del Fideicomiso es la afectacion de los derechos sobre los Créditos Hipotecarios que se identifican
en forma individual en el Anexo “F” del Contrato de Fideicomiso, con todo cuanto de hecho y por derecho les
corresponda, libres de tado gravamen y sin reserva ni limitacion de dominio alguna en términos del Contrato de
Cesion, con el fin de respaldar la emisién de los Certificados Bursatiles y su colocacion entre el gran pablico

inversionista.

El Fiduciario tendra las mas amplias facultades para llevar a cabo todos los fines previstos en el Contrato de
Fideicomiso seglin se establece en el articulo 391 de la LGTOC, debiendo actuar en todo momento con estricto
apego a al mismo y en lo no previsto lo haré como un buen padre de familia.

En caso de que el saldo total insoluto de los Certificados Bursatiles sea menor al diez por ciento (10%) del valor
nominal de los Certificados Burséatiles en la Fecha de Cierre, el Fideicomitente podra readquirir la totalidad del
Patrimonio del Fideicomiso. Sélo en este caso el Fiduciario aceptara aportaciones adicionales del
Fideicomitente para tal propdsito. Si este evento se actualiza, el Fideicomitente debera aportar al Patrimonio del
Fideicomiso una cantidad igual a la suma de (i) el saldo total inscluto de principal de os Certificados Bursatiles
en la préxima Fecha de Pago, mas (i) el monto total de los intereses devengados y no pagados para la préxima
Fecha de Pago, mas (ilf} el monto total de las cantidades que se adeuden, en su caso, a SHF al amparo de la
Garantia de Pago Oportuno, y entregara la Constancia para su cancelacién, mas (iv) el monto de todos los
Gastos Mensuales que venzan en la préxima Fecha de Pago. Una vez que el Fiduciario reciba dichas
cantidades las aplicara, en la siguiente Fecha de Pago a la liquidacién total de los Certificados Bursétiles y a la
Garantia de Pago Oportuno. Cuando se hayan satisfecho todas las obligaciones incurridas con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso, e! Fiduciario procedera a la entrega del Patrimonio del Fideicomiso al
Fideicomitente de acuerdo con las instrucciones por escrito que éste le entregue.

V.3. Patrimonio def Fideicomiso.

El Patrimonic del Fideicomiso se integrara principalmente por todos y cada uno de los Créditos Hipotecarios
que seran cedidos al Fiduciario, para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso conforme al Contrato de Cesion,
junto con sus frutos, productos y accesorios, y que se identifican en forma individual en el Anexo “F" del
Contrato de Fideicomiso junto con el beneficio de los Seguros, la Cobertura de Pagos en SMGV, el Contrato
Normativo de Garantia, segln sea el caso, y cualesquiera ofros accesorios que les correspanden de
conformidad con sus términos y condiciones y todo cuanto de hecho y por derecho les corresponde, con
excepcion de las Cantidades Excluidas. Adicionalmente se integrara de la forma establecida en la clausula
Séptima de! Contrato de Fideicomiso.
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IV.4. Constancias.

a) El Fiduciario emitira una o mas Constancias, cada una a nombre del Fideicomitente. Las Constancias
subsecuentes seran emitidas a los cesionarios del Fideicomitente, conforme a lo previsto en la Clausula Quinta
del Contrato de Fideicomiso. Cada Constancia estara numerada en orden secuencial. Ei Fiduglario mantendra
un registro en el que anotarad el nombre y los datos generales de los titulares de las Constancias. El registro
podra ser consultado por los tenedores de las Constancias. Las Constancias no son titulos de crédito y solo
acreditaran a sus tenedores como titulares de los derechos de Fideicomisario en el lugar que corresponda
conforme al Contrato de Fideicomiso respectivo. En consecuencia, cada Constancia dara el derecho a su
tenedor a recibir el porcentaje de las Distribuciones que la misma sefiale y que se efectien de conformidad con
la Clausula Décima Segunda del Contrato de Fideicomiso y {ii} en.general, a la proporcién que corresponda del
remanente que pueda haber en el Patrimonio del Fideicomiso después del pago total de los Certificados
Bursatiles, las cantidades adeudadas a la SHF en términos de la Garantia de Pago Oportuno, las cantidades
adeudadas bajo los términos del Contrato de Fideicomiso y los contratos celebrados de conformidad con el
mismo.

b) Los tenedores de las Constancias tendran el derecho de cederlas sujeto a las disposiciones de la Clausula
Quinta del Fideicomiso. Las Constancias podrén ser subdivididas mediante solicitud por escrito que el tenedor
haga al Fiduciario por escrito, por lo que las Constancias podran ser cedidas en forma total o parcial, segtin se
indigue en la notificacién correspondiente al Fiduciario. En caso de cesion, el titular de la Constancia respectiva
deberd entregarla al Fiduciarlo, el cual procedera a su cancelacion y a la emision y registro de una o mas
nuevas Constancias, segin se trate de una cesion parcial o total, a nombre de las personas que Indique el
cedente. La subdivision de las Constancias prevista en la Cléusula Quinta debera realizarse de manera que, en
todo caso, se emitan Constancias por porcentajes minimos de diez por ciento (10%), salvo en el caso de
Constancias emitidas a favor de! Fideicomitente que podrén ser por el porcentaje que éste Indique. Las
resoluciones que deban adoptar los tenedores de las Constancias en términos del presente Contrato, se
adoptaran mediante el voto afirmativo del 51% {cincuenta y uno por ciento) de los tenedores de las
Constancias.

V.5. Cuentas.

V.5.1. Cuenta de Cobranza.

El Fiduciario abrira una cuenta fiduciaria y mantendra dicha cuenta abierta por la duracién del Fideicomiso. La
Cuenta de Cobranza operara en la forma que se describe en el inciso (a) de fa Clausula Octava de} Contrato de
Fideicomiso.

V.5.2. Cuenta General.

E| Fiduciario abrird una cuenta fiduciaria, y mantendra dicha cuenta abierta por la duracion del Fideicomiso. La
Cuenta General operara en la forma que se describe en el Inciso (b} de la Clausula Octava del Contrato de
Fideicomiso.

V.5.3. Cuenta de Inversion.

E| Fiduciario abrira una cuenta fiduciaria, y mantendra dicha cuenta abierta por la duracion del Fideicomiso. En
la Cuenta de lnversidn se depositaran e invertiran todas las cantidades disponibles del Patrimonio del
Fideicomiso. La Cuenta de Inversién operara en la forma que se describe en el inciso (c) de la cldusula Octava
del Contrato de Fidelcomiso. ‘

V.6. Inversiones.

Todas las cantidades disponibles en el Patrimonio del Fideicomiso serén invertidas exclusivamente en
Inversiones Permitidas (ya sea en directo o mediante la celebracion de reportos) a través de la Cuenta de
Inversion y estaran, en todo momento, a nombre y para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso conforme se
establece en la Clausula Novena del Contrato de Fideicomisc.

35

/



V.7. Funciones, Derechos y Obligaciones del Fiduciario.

Con el fin de que el Fiduciario cumpla con el objeto del Fideicomiso, el Fiduciario contara con las facultades
mas amplias para cumplir con dicho fin, segiin se describen en el Contrato de Fideicomiso. '

V.8. Reporte de Distribuciones.

Durante la vigencia de los Certificados Bursatiles, el Fiduciario estara obligado a entregar, al Dia Habil siguiente
a cada Fecha de Transferencia, al Representante Comtin, un reporte por escrito en donde se confirmen los
saldos en la Cuenta General y en la Cuenta de Inversion en la forma que se establece en el Anexo “*N" del
Contrato de Fideicomiso. En caso de que con anterioridad a una Fecha de Determinacion se haya efectuado
alguna disposicién bajo la Garantla de Pago Oportuno, el Fiduciario debera llevar a cabo el calculo de las
cantidades adeudadas a la SHF bajo la Garantla de Pago Oportuno de acuerdo con los términos y condiciones
establecidos en la misma, con base en la informacion disponible para el Fiduciario.

El Fiduciario s6lo sera responsable de cualquier error intencional o de mala fe. Si SHF comunica por escrito al
Fiduciario que las cantidades calculadas por el Fiduclario son menores a las cantidades adeudadas bajo la
Garantia de Pago Oportuno, el Fiduciario verificara esta diferencia, y en caso de gue efectivamente exista una
diferencia, ésta sera incluida por el Fiduciario en los montos pagaderos a SHF en la Fecha de Pago inmediata
siguiente.

Durante la vigencia de los Certificados Bursatiles, el Representante Comin estard obligado a preparar y
entregar al Fiduciario, a las Agencias Calificadoras, a la SHF y a los tenedores de las Constancias, un Reporte
de Distribuciones en la Fecha de Determinacion. E! Reporte de Distribuciones sera preparado por el
Representante Comun con base en (i) el Reporte de Cobranza correspondiente al Periodo de Cobranza
inmediato anterior que recibira del Administrador, (i) el reporte de saldos que el Representante Comiin reciba
del Fidugiarlo, y (iil) en su caso, a la confirmacién de adeudos que le entregue SHF.

En el Reporte de Distribuciones, el Representante Comin establecera el monto de cada una de las
Distribuciones gue deban efectuarse en la Fecha de Pago inmediata siguiente.

En caso de que el monto total de los recursos disponibles en las cuentas del Fidelcomiso no sea suficiente para
cubrir [ntegramente las Distribuciones descritas en los incisos (1) a (3) del inciso {b) de la Clausula Décima
Segunda del Contrato de Fideicomiso que correspondan a la Fecha de Pago inmediata siguiente, el
Representante Comun lo establecera en e! Reporte de Distribuciones y sefialara el monto faltante para pagar
integramente dichas Distribuciones. En este caso, el Fiduciario (i) hara la solicitud por escrito a la SHF (con
copia para el Representante Comtin) en la misma fecha en la que entregue el Reporte de Distribuciones para
que ia SHF lleve a cabo un desembolso bajo la Garantfa de Pago Oportuno por el Monto de Desembolso y asi
pagar integramente las Distribuciones previstas en los numerales (2) y (3) del inciso (b) de la Cldusula Décima
Segunda y {ii) avisara por escrito a las Agencias Calificadoras a mas tardar ef Dia Habil anterior a la Fecha de
Pago para la cual exista el faltante.

A partir de la liquidacién total de los Certificados Bursatiles, el Fiduciario estaré obligado a preparar el Reporte
de Distribuciones en la Fecha de Determinacién. El Reporte de Distribuciones sera preparado con base en (i) el
Reporte de Cobranza correspondiente at Periodo de Cobranza inmediato anterior, (i) los saldos disponibles en
las cuentas del Fideicomiso  (iii) en su caso, el calculo de las cantidades adeudadas a la SHF bajo la Garantia
de Pago Oportuno. En el caso de que el Fiduciario no reciba dicha confirmacién por parte de SHF, deber3 llevar
a cabo el calculo de ias cantidades adeudadas a SHF bajo la Garantfa de Pago Oportuno de acuerdo con los
términos y condiciones establecidas en la misma, con base en la informacién disponible para el Fiduciario. El
Fiduciario sélo sera responsable de cualquier error intencional o de mala fe. Si SHF comunica por escrito al
Fiduciario que las cantidades calculadas por el Fiduciario son menores a las cantidades adeudadas bajo la
Garantia de Pago Oportuno, el Fiduciario verificara esta diferencia, y en caso de que efectivamente exista una
diferencia, ésta sera incluida por el Fiduciario en los montos pagaderos a SHF en la Fecha de Page inmediata
siguiente. En el Reporte de Distribuciones, el Fiduciario establecera el monto de cada una de las Distribuciones
que deban efectuarse en la Fecha de Pago inmediata siguiente. El Fiduciario entregara el Reporte de
Distribuciones a SHF v a los tenedores de las Constancias en la Fecha de Determinacion.
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V.9. Reglas y prelacién de Distribuciones.

El Fiduclario deberd llevar a cabo las Distribuciones en cada Fecha de Pago realizando los cargos a la Cuenta
General en base al Reporte de Distribuciones.

E] Fiduciario debera destinar el saldo total de la Cuenta General y de la Cuenta de Inversion a efectuar las
Distribuciones descritas en el Reporte de Distribuciones. El monto dispanible de recursos liquidos de la Cuenta
General y de la Cuenta de Inversion serd aplicado al pago de cada una de las cantidades enumeradas a
continuacién en estricto sequimiento del orden que se sefiala a continuacién, en el entendido que ningdn pago
se hara hasta en tanto se hayan satisfecho integramente los pagos anteriores. Con tal fin el Fiduciario pagara:

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

@)

(9)

(10)

(1)
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los Gastos Mensuales correspondienies a dicha Fecha de Pago, de conformidad con la Clausula
Décima Cuarta del presente Contrato.

a los tenedares de los Certificados Bursatiles, la cantidad total de cualquier Monto de Pago de Interés
vencido y no pagado més la cantidad total del Monto de Pago de Interés que venza en esa Fecha de
Pago.

£n caso gue no haya suficlentes recursos en el Fideicomiso para el pago de interés, el Fiduciario
podra disponer de la Reserva de Interés hasta donde alcance. En caso que se agote dicha reserva, el
Fiduciario podra ejercer la Garantia de Pago Oportuno para cubrir el faltante de interés, siempre que
haya disponibilidad, de acuerdo con la definicién de Monto de Desembolso.

a los tenedores de los Ceriificados Bursatiles, el Monto Minimo de Amortizacién Anticipada de
Principal correspondiente a dicha Fecha de Pago.

el monto total de Intereses pagaderos a la SHF correspondientes al monto total de principal adeudado
a la SHF en términos de la Garantia de Pago Oportuno.

el monto total de las Cantidades Desembolsadas pagaderas a la SHF bajo la Garantia de Pago
Oportuna.

a la cuenta donde se haya depositado la Reserva de Intereses, los montos que sean necesarios a
efecto de que el saldo de dicha cuenta sea al menos igual a la Reserva de Intereses.

a los tenedores de los Certificados Bursatiles si: (I) ha ocurrido una Causa de Incumplfimiento y hasta
que se pague integramente el saldo insoluto de principal e intereses de los Certificados Bursatiles, o
(ii) ha ocurrido un Evento de Aceleracién y hasta que dicho Evento de Aceleracion no exista o hasta
que se pague integramente el saldo Insoluto de principal e intereses de los Certificados Bursatiles,

¢l monto que se adeude a las Agencias Calificadoras en el caso en que sus honorarios no hayan sido

pagados como parte de los Gastos Mensuales.

en el evento de que el Fidelcomitente ejerza el derecho de readquisicion descrito en el inciso {c} del la
Clausula Sexta, a los Tenedores de los Certificados Bursatiles la cantidad equivalente al saldo
insoluto de principal de Certificados Bursétiles en los términos del inciso (c) de la Clausula Sexta, a
partir de que el saldo insoluto de principal de los Certificados Bursatiles sea menor al 10% (diez por
ciento) del saldo insoluto de principal de los Certificados Bursatiles en la Fecha de Cierre.

el monto total de cualquier indemnizacién que se le adeude al Fiduciario, al Intermediario Colocador o
al Representante Comun, o bien a la SHF bajo la Garantia de Pago Oportuno, asi como cualguier
pena convencional pagadera a la SHF bajo dicha Garantia de Pago Oportuno, y

a los tenedores de las Constancias, en proporcion a su tenencia respectiva, (f) una cantidad igual al
Monto Neto por concepto de Distribuciones correspondientes a dichas Constancias y (i) una vez gue
los Certificados Bursétiles hayan sido integramente amortizados y se haya liquidado integramente a la
SHF las cantidades que se le adeuden bajo los términos de la Garantia de Pago Oportuno, el
Fiduclario distribuird de la misma forma el monto total de los recursos liquidos del Patrimonio del
Fideicomiso hasta que este se agote.



V.10. Gastos Mensuales.

Los Gastos Mensuales son los gastos correspondientes a un Periodo de Cobranza, pagaderos en el orden que
se indica en funcion de las cantidades disponibles en la Cuenta General:

(i} los honorarios del Fiduciario,
(i) los honorarios del Representante Comun,

(iiD) el pago de las contraprestaciones pagaderas a SHF gorrespondientes a dicha Fecha de Pago, de
conformidad con los términos de la Garantia de Pago Oportuno.

{iv) los gastos directos, indispensables y necesarios para cumplir con las disposiciones legales aplicables,
para mantener el registro de los Certificados Bursatiles en el RNV y su listado en la BMV, y aquellos derivados
de cualquier publicacion,

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

(vi) los honorarios de las Agencias Calificadoras (salvo en el caso de que no existan en una Fecha de Pago
fondos suficientes en las cuentas del Fideicomiso para el pago integro en esa Fecha de Pago de las
Distribuciones descritas en los incisos (1) a (3) de la Cliusula Décima Segunda inciso (b) del Contrato de
Fideicomiso, en cuyo caso el monto de dichos honorarios no se considerara un Gasto Mensual).

V.11. Responsabilidad Limitada.

Nada en el Contrato de Fideicomiso establece o podra interpretarse en el sentido que el Fideicomitente es
garante u obligado solidario de les Deudores Hipotecarios, de la Aseguradora, de la Sociedad Hipotecaria
Federal, o de cualquier comprador de un Inmueble Adjudicado con respecto de cualquier obligacion derivada de
los Créditos Hipotecarios, de los Seguros, la Cobertura SHF, el Contrato Normativo de Garantia o los Inmuebles
Adjudicados. La tnica responsabilidad del Fideicomitente respecto de dichas personas serd en relacion al
cumplimiento de las obligaciones que estén expresamente previstas en el Contrato de Fideicomiso, en el
Contrato de Cesion y en el Contrato de Administracion.

En caso de que el Fideicomitente incumpla con cualquiera de sus obligaciones bajo el Contrato de Fideicomiso
o0 que sea responsable de una declaracién falsa o incorrecta contenida en el Contrato de Fideicomiso o en el
prospecto y el suplemento que se ufilicen para la oferta pliblica de los Certificados Bursatiles, atribuible
directamente al Fideicomitente o a sus representantes, si asi lo determina en cada caso en forma inapelable
una autoridad judicial o administrativa competente, se obliga a indemnizar y a sacar en paz y a salvo al
Fiduciario v al Representante Comin, sus delegados fiduciarios, consejeros, empleados, apoderados y demas
personal, por cualquier pérdida, costo, gasto o erogacion de cualquier naturaleza (incluyendo gastos y
honorarios, razonables y debidamente documentados, de asesores legales y abogados) en que incurran, o
cualquier daiio o perjuicio que sufran en virtud de alguna reclamacion, juicio, procedimiento, demanda,
responsabilidad, pérdida, dafie, sancién, accién o sentencia derivado de dicho incumplimiento de sus
obligaciones o de la declaracion falsa o incorrecta contenida en el Contrato de Fideicomiso, el prospecto o el
suplemento que se utilicen para la oferta piblica de los Certificados Bursatiles.

El Fideicomitente no sera responsable de cualquier pérdida, gasto, dafio o perjuicio sufrido por el Fiductario o el
Representante Comun, con motivo del incumplimiento de sus obligaciones si dicho incumplimiento es resultado
directo de caso foriuito o fuerza mayor si asi lo determina en cada caso en forma inapelable una autoridad
judicial o administrativa competente o si el incumplimiento derivd directamente del incumplimiento de las
obligaciones por parte del Fiduciario o el Representante Comin, o de la negligencia, dolo, mala fe o culpa grave
de éstos y asi haya sido determinado en cada caso en forma inapelable por una autoridad judicial o
administrativa cormpetente.

El Fideicomitente no otorga ninguna indemnizacién a ninguna otra parte del Contrate de Fideicomiso ni tiene
responsabilidades adicionales bajo el presente Contrato, salvo por (i) la indemnizacién por temas fiscales a
favor del Fiduciario prevista en la Clausula Décimo Quinta inciso (d) de dicho Contrato y (ii) la indemnizacién
establecida en el inciso (b) de la Clausula Vigésima Primera del Contrato de Fideicomiso.

38




El Fiduciario llevara a cabo la emision de Certificados Bursatiles exclusivamente en cumplimiento del Contrato
de Fideicomiso con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y ne asume ninguna obligacién a titulo individual con
respecto al pago de los mismos o sus rendimientos. Queda expresamente convenido que todos los pagos que
deba realizar el Fiduciario bajo el Contrato de Fideicomiso y bajo los Certificados Bursétiles seran efectuados
exclusivamente con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, liberandosele en este acto de toda y cualquier
responsabilidad en dicho respecto. Las partes en este acto reconocen y aceptan que la actuacién del Fiduciario
en la Emisién sera Unicamente en su caracter de fiduciario. El Fiduciario no tendra ninguna responsabilidad con
respecto de las declaraciones de las otras partes del presente o de la informacién contenida en el prospecto y el
suplemento que se utilice para la oferta plblica de los Certificados Bursatiles. El Fiduciario no otorga
indemnizacion alguna a parte alguna del Contrato de Fideicomiso ni tiene responsabilidades adicionales bajo el
Contrato de Fideicomiso. TODA PROPAGANDA O COMUNICACION DIRIGIDA A CUALQUIER PERSONA
DEBERA CONTENER UNA MENCION DE LO ESTABLECIDO EN EL PRESENTE PARRAFO.

Nada en el Contrato de Fideicomiso establece o podrd interpretarse en el sentido que el Fiduciario es garante u
obligado solidario de los Deudores Hipotecarios, de la Aseguradora, de la SHF, o de cualquier comprador de un
inmueble Adjudicado con respecio de cualquier obligacion derivada de los Créditos Hipotecarios, de los
Seguros, la Cobertura SHF, el Contrato Normativo de Garantia o los Inmuebles Adjudicados.

El Fiduciario en todo momento actuara conforme a lo establecido en el Contrato de Fideicomiso, conforme a lo
establecido en los contratos y documentos que suscriba en cumplimiento de los fines def Contrato Fideicomiso,
asi coma con el Contrato Marco, asi como de conformidad con las instrucciones que reciba por escrito del
Representante Comun, y sclamente en caso de que se establezca de manera expresa en dicho Contrato, del
Fideicomitente o del Administrador, para la realizacién de los actos aquli previstos.

En virtud de lo anterior, el Fiduciario no sera responsable de:
1. Los actos que realice en cumplimiento con lo expresamente establecido en el Contrato de Fideicomiso.

2. Los actos que realice en cumplimiento con lo expresamente establecido en los contratos y documentos
que suscriba conforme a lo previsto en el Contrato de Fideicomiso.

3. Los actos que realice en cumplimiento con lo establecido en las instrucciones que por escrito reciba del
Representante Comun o de SHF, en su caso, y solamente cuando se establezca de manera expresa en
el Contrato de Fideicomiso, del Fideicomitente o el Administrador, siempre y cuando éstas no
contravengan los términos y condiclones del propio Contrato de Fideicomiso.

4, Hechos, actos y omisiones del Fideicomitente, de cualquier fideicomisario, autoridad o de terceros que
impidan o dificulten el cumplimiento de los fines del Fideicomiso.

Las partes del Contrato de Fideicomiso acordaron que en los términos de la legislacion aplicable el Fiduciario
podra utilizar parte del Patrimonio del Fideicomiso tal y como esta convenido en el mismo para: (j) indemnizar y
sacar en paz y a salvo al Fiduciario, sus delegados fiduciarios, empleados, apoderados y demas personal, en
caso de que se presente reclamacion, procedimiento, juicio, demanda, responsabilidad, pérdida, dafio, accidn o
sentencia que fueren presentadas, entabladas o dictadas por cualquier persona o autoridad competente en
contra del Fiduciario, sus consejeros, funcionarios, empleados, apoderados y demas personal; y (il) rembolsar al
Fiduciario, sus delegados fiduciarios, empleados, apoderados y demas personal, cualquier costo, gasto o
erogacion de cualquier naturaleza {incluyendo gastos y honorarios, razonables y debidamente documentados,
de asesores legales y abogados) en que incurran, o cualquier dafio o perjuicio que sufran en virtud de alguna
reclamacion, juicio, procedimiento, demanda, responsabilidad, pérdida, dafio, accién o sentencia entabladas o
dictadas en contra del Fiduciario, sus consejeros, funcionarios, delegados fiduciarios, empleados, apoderados y
demas personal, que determine en forma inapelable una autoridad judicial o administrativa competente, en
relacién con la validez y legalidad del Fideicomiso, o cualesquiera actos realizados por el Fiduciario conforme a
las instrucciones que reciba por escrito en los términos del Contrato de Fideicomiso, seglin sea el caso, salvo
que se trate de actos realizados con negligencia, dolo o mala fe. -

El Fiduciario tendra derecho a ser representado por sus propios asesores en dichos procedimientos. El
Fiduciario tendra derecho a cargar al Patrimonio del Fideicomiso los honorarios, gastos y costos (razonables y
debidamente documentados) relacionados con dichos procedimientos, dentro de los diez (10) Dias Habiles a la
fecha en que lo solicite por escrito ef Fiduciario (junto con la documentacion que acredite los mismos).
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Saivo aquellas disposiciones establecidas especificamente en el Fideicomiso, el Fiduciario no tendra obligacién
de confirmar o verificar la autenticidad de cualquier reporte o certificado que entregue el Fideicomitente y/o el
Administrador al Fiduciario de conformidad con este Fideicomiso. El Fiduciario no asume responsabilidad
respecto a cualesquier declaracion hecha por las demas partes en el presente Fideicomiso o en los documentos
relacionados con el mismo.

V.12. Representante Comun.

El Representante Comiin tendra las obligaciones y facultades previstas en los Certificados Bursatiles y en las
disposiciones legales aplicables. El Representante Comun tendra las obligaciones previstas explicitamente en
el Confrato de Fideicomiso y en particular las establecidas en la Clausula Décima Séptima del Contrato de
Fideicomiso,

El Representante Com(n tendra las siguientes facultades:

1.  Resolver cualquier situacién no prevista en el Contrato de Fideicomiso, 0 en los titulos que documenten
los Certificados Bursatiles.

2. Aprobar las modificaclones a los formatos de Contralo de Cesiones Adicionales, y al Contrato de
Administracién, siempre que no se afecten los derechos de los Tenedores ni la Calificacidén de los
Certificados Bursétiles. En el entendido que en cada aprobacién debera avisar por escrito a las Agencias
Calificadoras los términos de cualquier modificacion dentro de los cingo {5) Dias Habiles siguientes a la
fecha de celebracian de la misma.

3.  Solicitar informacion al Administrador y en el caso de incumplimiento por parte de éste en la elaboracién y
entrega de informacion, el derecho de auditar €| desempefio del Administrador bajo el Contrato de
Administracion.

4. las demas facultades derivadas de las estipulaciones del Contrato de Fideicomiso, el Confrato de
Administracion, los Certificados Bursatiles o la legislacién aplicable.

En caso de que el Representante Comun le notifique al Fiduciario el incumplimiento de cualquier obligacién de
hacer o no hacer a cargo del Administrador bajo el Contrato de Administracion o que ocurra una Causa de
incumplimiento, el Representante Comln estara facultado para instruir al Fiduciario todas las decisiones que
hasta antes de ese momento le competan al Fideicomitente o al Administrador en los términos del Contrato de
Fideicomiso.

Despues de la liquidacion total de las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursatiles, en caso de que
SHF le notifigue por escrito al Fiduciario de alglin incumplimiento de cualquler obligacién de hacer o no hacer a
cargo del Administrador bajo el Contrato de Administracién o que ocurra una Causa de Incumplimiento, SHF
estara facultado para instruir al Fiduciario todas las decisiones que hasta antes de ese momento le competan al
Fideicomitente o al Administrador en los términos del Contrato de Fideicomiso.,

V.13. Derechos de la SHF.

A partir de la fecha en que se amorticen Integramente los Certificados Bursédtiles y hasta la fecha en la que se
amortice integramente todas las cantidades adeudadas a SHF bajo la Garantia de Pago Oportuno, los derechos
y facultades de! Representante Comln vy los establecidos en las demas disposiciones del Contrato de
Fideicomiso, el Conirato de Administracion, la Cobertura SHF y todos los demds contratos, instrumentos y
documentos relacionados con las operaciones previstas en el propio Contrato de Fideicomiso, corresponderan y
se conferiran a SHF. Por lo tanto, durante ese periodo todas las referencias al Representante Comin en el
Contrato de Fideicomiso, el Contrato de Administracién, la Cobertura SHF y todos los demas contratos,
instrumentos y documentos relacionados con las operaciones previstas en el Contrato de Fideicomiso se
entenderan como referencias a SHF.

V.14. Sustitucion del Fiduciario.

El Fiduciario Unicamente podra renunciar a su cargo en los casos y conforme a lo dispuesto en el articulo 391
de [a LGTOC. La asamblea de tenedores de los Certificados Bursatiles, con el voto favorable de aquellios que
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detenten mas del cincuenta por ciento (50%) del saldo insoluto de principal de dichos certificados podra ordenar
la substitucién del Fiduciario con o sin causa siempre y cuando y sujeto a que se nombre a un fiduciario
sucesor. El Representante Com(n daré aviso por escrito al Fiduciario con sesenta (60) dias calendario de
anticipacion a la fecha de remocion.

Cualquier fiduciario sucesor debera ser-una institucion de crédito mexicana que (j) tenga un departamento
fiduciario de reconocido prestigio a nivel nacional o que sea fillal de una institucion financiera internacional de
reconocido prestigio, (i) tenga un capital social no menor al equivalente en pesos moneda nacional de E.U.A.
$10,000,000.00 (Diez Millones de Délares de los Estados Unidos de América 00/100) determinado con base en
sus estados financieros de mas reciente publicacion, (i) en la opinién de las Agencias Calificadoras, su
intervencidn no afecte en forma negativa la Calificacién de los Certificados Bursétiles, y (iv) no sea una entidad
afiliada al Administrador.

Ninguna renuncia o remocién del Fiduciario, segin sea el caso, sera efectiva hasta que un nuevo fiduciario,
acepte el cargo y entre en funciones.

La sustitucion de Fiduciarlo (ya sea por renuncia o remocion) se llevara a cabo mediante la firma de un
convenio de sustitucion que sera firmado por el fiduciario sustituido, el fiduciario sustituto, el Fideicomitente,
SHF y el Representante Comdn (previa aprobacion de la asamblea de Tenedores). Inmediatamente despugs, el
Fiduciario sustituido debera transferir todos los bienes mantenidos por é en su caracter de Fiduciario al
fiduciario sustituto, y solo entonces sera efectiva la renuncia o remocién del Fiduciario sustituido vy el fiduclario
sustituto tendra todos los derechos, facultades y obligaciones de! Fiduciario de acuerdo con el Contrato de
Fideicomiso.
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VI. EXTRACTO DEL FORMATO DEL CONTRATO DE ADMINISTRACION

El presente extracto del formato de Contrato de Administracion debera ser analizado de manera conjunta con el
propio Contrato de Administracion. Los términos en may(sculas tendran el significado que en su caso se les
asigne en el Contrato de Administracion.

V1.1. Objeto de los Servicios de Administracion.

Los servicios de administracion y cobranza a cargo del Administrador descritos en el Contrato de Administracion
se proporclonaran Gnica y exclusivamente en relacién con (i) los Créditos Hipotecarios listados en el Anexo “A’
del mismo, (if) aquellos Créditos Hipotecarios que sean aceptados por el Fiduclario como reemplazos conforme
al procedimiento sefialado en la Clausula Sexta del Contrato de Cesidn y (iii) cualquier Inmueble Adjudicado.

V1.2, Comision Mercantil.

Con la finalidad de que el Administrador cumpla con sus obligaciones derivadas del Contrato de Administracion,
el Fiduciario 'e otorga al Administrador una comisién mercantil con responsabilidad.

V.3. Actuacién de! Administrador.

El Administrador, para beneficio del Patrimonio de! Fideicomiso, llevara a caba la administracion y cobranza de
los Créditos Hipotecarios, los Seguros, la Cobertura de Pagos en SMGV, la Coberiura SHF, &l Contrato
Normativo de Garantia y los Inmuebles Adjudicados, en su caso, con el mismo nivel de cuidado con el que lleva
a cabo la cobranza de su propia cartera hipotecaria y de conformidad con las politicas y procedimientos para la
administracion y cobranza de Créditos Hipotecarios, asi como con los Criterios de Administracion de Cartera.

£l Administrador, dentro del marco de sus politicas y procedimientos para la administracion y cobranza de
cartera hipotecaria, tendra discrecionalidad en la administracién y cobranza de los Créditos Hipotecarios, los
Seguros, la Cobertura de Pagos en SMGV, la Cobertura SHF, el Confrato Normativo de Garantia, |as Hipotecas
y los Inmusbles Adjudicados. En todo caso, el Administrador debera actuar de conformidad con {as leyes,
reglamentos y demas disposiciones aplicables, incluyendo aquellas aplicables a socledades financieras de
objeto limitado por lo que se refiere a administracion y cobranza de créditos en general, asi como a las sanas
practicas, usos y costumbres mercantiles aplicables en materia de administracion y cobranza de créditos.

El Administrador estara plenamente facultado para llevar a cabo todas las acciones previstas en sus politicas y
procedimientos para la administracion y cobranza de cartera hipotecaria, sin necesidad de consultar en cada
instancia al Fiduciario, para lo cual, el Fiduciario, de conformidad con los términos de la Clausula 2.1 del
Contrato de Administracién, otorgara al Administrador los poderes mas amplios que requiera al efecto. Sin
embargo, el Fiduciario tendra, en todo momento, la facuitad de revisar el actuar del Administrador, asi como
todos aquelios documentos relacionados con |a prestacién de sus servicios.

Lo anterior en el entendido que el Administrador Gnicamente podra modificar sus Criterios de Administracién de
Cartera en caso de que dichas madificaciones resulten en una mejora en la cobranza y administracion de los
Créditos Hipotecarios, debiendo dar aviso al Representante Comiin y al Fiduciario de dichas modificaciones
dentro de los siguientes tres (3) Dias Hébiles a que adopte las modificaciones correspondientes.

El Administrador sera el Gnico responsable de cualquier obligacidn derivada de las relaciones laborales con sus
trabajadores, funcionarios o empleados. En este acto el Administrador declara y reconoce que no existe ni
existira relacion juridica alguna entre dichas personas y el Fiduciario o el Representante Comun, debido a que
dichas personas trabajan y trabajarn bajo la exclusiva direccién, dependencia y subordinacién del
- Administrador, por lo que el Fiduciario y el Representante Comin no tendran ninguna responsabilidad labaral
respecto a dichas personas en términos del articuio 13 de la Ley Federal del Trabajo.

V1.4, Obligaciones y Facultades del Administrador.

El Administrador, en cumplimiento de sus obligaciones bajo el Contrato de Administracion, tendra las siguientes
obligaciones y facultades:

(a) Prestara servicios de cobranza administrativa, judicial y extrajudicial de cualquier cantidad pagadera
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(incluyendo de manera enunciativa mds no limitativa, intereses, principal, comisiones, gastos varios) en relacién
con los Créditos Hipotecarios, en cada caso de acuerdo con los términos de dichos Créditos Hipotecarios y la
legislacién aplicable. El Administrador ejercerd por cuenta del Fiduciario todos los derechos, acciones y
recursos derivados de o relacionados con los Créditos Hipotecarios a efecto de maximizar la cobranza de los
Creditos Hipotecarios para el beneficio del Patrimonio del Fideicomiso.

(b) Realizard cualquier acto que sea necesario a efecto de mantener en plena vigencia los Seguros
(incluyendo el pago oportuno de cualquier prima u ofra cantidad adeudada a las Aseguradoras de conformidad
con la Clausula 4.4 del Contrato de Administracion con los recursos que cobre a los Deudores Hipotecarios) y la
reclamacion de cualquier suma asegurada en el caso de que ocurra algdn siniestro cubierta por las Seguros,
para lo cual realizara cualquier acto que considere necesario o conveniente para mantener vigente y prevenir y
evitar la omisién por parte de la Aseguradora en la cobertura de los riesgos y la revocacion por parte de dicha
Aseguradora de los Seguros respectivos.

(c} Realizara cualquier acto que sea necesario o conveniente a efecto de mantener en plena vigencia la
Cobertura SHF (incluyendo el pago oportunc de cualquier prima u otra cantidad adeudada a la Sociedad
Hipotecaria Federal de conformidad con la Clausula 4.6 del Contrato de Administracidn con los recursos gue
cobre a los Deudores Hipotecarios) y la reclamacion para el pago oporiuno de cualquier suma adeudada por la
Sociedad Hipotecaria Federal de conformidad con los términos y condiciones de la Cobertura SHF.

(d) Realizara cualquier acto que sea necesario o conveniente a efecto de mantener en plena vigencia el
Contrato Normativo de Garantia {incluyendo el pago de la contraprestacion a favor de la Socledad Hipotecaria
Federal de conformad con la Clausula 4.5 del Contrato de Administracion con los recursos que cobre a los
Deudores Hipotecarios) y la reclamacion de cualquier cantidad a la Socledad Hipotecaria Federal en términos
del Contrato Normativo de Garantia.

(e) Al momento de recibir cantidades para el pago de montos adeudados bajo los Creditos Hipotecarios,
aplicara dichos recursos de conformidad con los términos de los Créditos Hipotecarios y registrara el monto de
cada cobro en el registro individual de cada Crédito Hipotecario con respecto del cual recibié pago y depositara
las cantidades que correspondan de conformidad con lo previsto en la Clausula 3.2 y la Clausula 5.3 del
Contrato de Administracion, seglin sea el caso.

(7] Llevard y conservara en sus instalaciones o en aquéllas instalaciones que considere apropiado, a efecto
de integrar los registros contables que requiera el Fiduciario, los archivos, registros, los Expedientes de Crédito
y los Documentos Adicionales por cada Crédito Hipotecario, en los que constaran cada uno de los pagos
recibidos, el saldo insoluto de principal e intereses, la fecha y el monto de cada pago o su incumplimiento, y
cualquier otra informacion relacionada con cada Crédito Hipotecario (todo ya sea en forma fisica o a través de
registros electrénicos), en el entendido que dichos archivos, registros y expedientes deberan en todo momento
sefialar al Fiduciario, para beneficio del Patrimonio del Fidelcomiso, como titular de los Créditos Hipotecarios. El
registro de cada Crédito Hipotecario deberd incluir ademas, los pagos por amortizaciones anticipadas de
principal recibidos, el Producto de Liquidacién de cada Crédito Hipotecario, el Producto Neto de Liguidacion, el
monto y descripcién de los Gastos de Cobranza incurrides asl como la relacion de todos los demas gastos con
respecto a dicho crédito a través del tiempo. Los registros correspondientes se mantendran en UDls. Con
respecto de cada Crédito Hipotecario Vencido, llevara un expediente de cobranza en que se Identificara al
abogado responsable {interno o externo), a fecha en que el asunta se turnd a dicho abogado, la Identificacion
del juzgado en el cual se radicd la demanda, el nimero de expediente judicial, ta secretaria, el tipo de juicio
planteado, la fecha en que se haya presentado la demanda asl como copia de los reportes que se reciban del
abogado responsable sobre la situacion que guarda dicho asunto.

(g) Emitiré a cada Deudor Hipotecario un estado de cuenta mensual que cumpla con la legislacion vigente,
pero en todo caso, indique ef nombre y la direccién del acreditado, el nimero de préstamo, el perfodo que
comprende el estado de cuenta, la fecha Iimite de pago, el importe minimo en Pesos a pagar por la
mensualidad (incluyendo monto de la amortizacion de principal, comisiones, prima de Seguros e Intereses
devengados en el periodo, los cuales se calcularan utilizando ocho (8) o cuatro (4) decimales respectivamente),
el saldo inicial del perfodo denominado en UDIs, saldo final al corte denominado en UDIs y descripcion de los

movimientos del mes.

(h) Cuando se requiera de conformidad con sus procedimientos y con el Confrato de Administracion,
contratara abogados externos y prestadores de servicios para intervenir en todos aquellos procedimientos
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judiciales y extrajudiciales relacionados con la cobranza de los Créditos Hipotecarios y el ejercicio de los
derechos bajo los Créditos Hipotecarios otorgandoles los poderes que estime necesarios al efecto.

(i) Promovera la enajenacién de cualquier Inmueble Adjudicado en favor del Patrimonio del Fideicomiso;
en tal caso el Administrador llevara a cabo su enajenacién de conformidad con la Clausula 5.2 y transferira el
Producto Neto de Liquidacién al Fiduciario conforme lo sefialado en la Clausula 5.3 del Contrato de
Administracion.

{i Sujeto a las restricciones establecidas en el inciso (c) de la Clausula 3.1 del Contrato de Administracion
y a los procedimientos vigentes de cobranza de! Administrador de tiempo en tiempo, el Administrador esta
autorizado para celebrar o suscribir cualguier convenio u otro instrumento que evidencie la modificacién,
liquidacién, cancelacion, liberacion, o novacion ya sea total o parcial de cualquier Crédite Hipotecario o
Hipoteca, en el entendido de que debera notificar al Fiduciario sobre Iz celebracién o suscripcidn de cualguiera
de dichos instrumentos, salvo en el caso de que dicha liberacion se lleve a cabo como consecuencia del pago
total (ya sea al vencimiento programado o anticipado} de un Crédito Hipotecario, en cuyo caso dicho aviso no
sera necesario. La notificacién debera efectuarse dentro de los cinco (5) Dias Habiles siguientes a la fecha de
celebracion del instrumento respectivo.

{k) Realizara cualquier ofro acto o servicio que considere necesario o conveniente para proteger los
derechos del Patrimonio del Fideicomiso sobre los Créditos Hipotecarios, las Hipotecas, los Seguros, la
Cobertura de Pagos en SMGV, la Cobertura SHF, el Contrato Normativo de Garantia y los derechos sobre los
Inmuebles Adjudicados.

)] Actuara como depositario de los Expedientes de Crédito y los Documentos Adicionales sujeto a los
términos y condiciones establecidos en la Clausula Cuarta del Contrato de Cesion con todos los derechos vy
obligaciones de un depositario en términos de lo dispuesto por el Artlculo 2522 del Cédigo Civil Federal o
cualquier disposicién gue lo reemplace, sujeto a los términos y condiciones establecidos en la Clausula Cuarta
del Contrato de Cesion.

(m)  Actuard como depositario de las cantidades derivadas de la Cobranza desde el momento que reciba
dichas cantidades y hasta en tanto éstas sean aplicadas a su proposite de conformidad con los términos del
Contrato de Administracién.

(n) Identificara los Créditos Hipotecarios que puedan clasificarse como Créditos no Elegibles y lo informara
al Fiduciario dentro de los tres (3) Dias Habiles siguientes a que identifique cada Credito no Elegible.

()] Realizar el registro y actualizacion en el sistema integral de la Sociedad Hipotecaria Federal, respecto
de los Créditos Hipotecarios que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso, asl como de la entrega a la
Sociedad Hipotecaria Federal de la informacién concerniente al comportamiento de los mismos.

VI.6. Subcontratacion.

(a) El Administrador, podrd subcontratar con empresas especializadas la prestacion de diversos servicios
relacionados con la administracién y cobranza de los Créditos Hipotecarios, en el entendido, de que el
Administrador sera el tnico responsable de la correcta prestacidn de los servicios que subcontrate con dichas
empresas, cada una, un “Subcontratista”.

(b) El Administrador se compromete a que todos los costos que sean incurridos como contraprestaciones
pagaderas a algiin Subcontratista, distintos de los Gastos de Cobranza, correran por cuenta exclusiva del
Administrador. Asimismo, el Administrador acuerda que la contraprestacién que se le pague a algdn
Subcontratista serad siempre en condiciones de mercado. Para efectos de esta Clausula, “condiciones de
mercado” significa las condiciones en las cuales el Administrador ha celebrado, con proveedores no Afiliados al
Administrador, contratos para servicios comparables a los contratados con algin Subcontratista. En caso de
que el Administrador celebre contratos con algtin Subconiratista en condiciones distintas a las de mercado,
debera notificar por escrito al Fiduciario y al Representante Comiin esta circunstancia dentro de los cinco (5)
Dias Héblles siguientes a la fecha en que se celebre dicho contrato.

(c) Si el Administrador celebra un contrato con algin Subcontratista que incluya contraprestaciones

44



superiores a las condiciones de mercado, el Subcontratista respectivo sera responsable de pagar al Patrimonio
del Fideicomiso la diferencia entre la contraprestacion pactada y aquella que hubiera sido pagada conforme a
las condiciones de mercado, dentro de los cinco (5) Dias Habiles siguientes a la fecha en que se le requiera por
escrito por el Fiduciario o el Representante Comun.

{d) En caso de que después de que el Administrador haya celebrado algiin contrato de servicios con un
Subcontratista, el Administrador realice cualguier acto, que convierta al Subcontratista, en Afiliado del
Administrador, el Administrador deberd, dentro de los diez (10) Dias Habiles siguientes, notificar por escrito al
Fiduciario de dicha circunstancia y, después de dicha adquisicion, seran aplicables las disposiciones del parrafo
(b) anterior.

{e) El Administrador es responsable de garantizar Fiduciario que todos los contratos que celebre con
Subcontratistas (en adelante, conjuntamente los “Contratos de Prestacion de Servicios”), sean congruentes con
los términos y condiciones del presente Contrato. Dentro de las disposiciones que cada Contrato de Prestacion
de Servicios contenga, siempre deberan incluirse las siguientes:

i El Subcontratista debera acordar que en caso de cualquier reclamacién de cualquier naturaleza
bajo su Contrato de Prestacion de Servicios sélo podra ejercer acciones e iniciar
procedimientos legales Unicamente en contra del Administrador y en ningln caso en contra del
Fiduciario, y sus empleados o funcionarios, directamente o en contra del Patrimonio del
Fideicomiso ni del Representante Comun, y sus empleados o funcionarios, por lo que
expresamente debera renunciar a cualquier derecho que pudiere llegar a tener en contra del
Fiduciario, sus funcionarios o empleados o el Patrimonio del Fideicomiso y el Representante
Comin, sus empleados o funcionarios.

(i) El Subcontratista debera de comprometerse por escrito a conservar todos los documentos y
archivos, y se debera comprometer a ponerlos a disposicion del Fiduciario, def Representante
Comun, de! Administrador y de SHF y sus representantes autorizados, para que lleven el
ejercicio de los derechos a que haya lugar bajo este Contrato y el Fideicomiso.

(iii) El Subcontratista, deberd manejar cualquier informacion o documento que le sea proporcionado
en relacién con este Contrato, el Contrato de Fideicomiso, el Contrato de Cesion, el Patrimonio
del Fideicomiso, cualquier Crédito Hipotecario u otro material relacionade que no sea del
dominio publico, con el caracter de informacién confidencial, de conformidad con los términos
de la Clausula 10.2 del presente Contrato.

(iv) Una clausula que establezea una limitacion comparable al inciso (d) de la Clausula 2.3 con
respecto al Subcontratista, segdn corresponda, sus trabajadores, funcionarios o empleados.

{v) En ninglin caso el Subcontratista, adquirird el derecho de crear un gravamen sobre el
Patrimonio del Fidelcomiso (incluyendo, sin limitacidn, los Expedientes de Crédito, los
Documentos Adicionales y cualquier Producto de Liquidacion).

{f) E| Administrador debera supervisar el cumplimiento de las obligaciones del Subcontratista, conforme al
Contrato de Prestacién de Servicios respectivo. '

VI.7. Politicas de Cobranza.

(a) El Administrador realizara sus mejores esfuerzos para que la cobranza se lleve a cabo de manera
oportuna y que cada una de las cantidades adeudadas bajo los Créditos Hipotecarios, asf como la reclamacion
de cualquier suma asegurada bajo los Seguros, bajo la Cobertura SHF o bajo el Contrato Normativo de
Garantia sean cobradas en su totalidad, utilizando los mecanismos y procedimientos que utiiza en la
administracion y cobranza de sus propios Créditos Hipotecarios y los seguros respectivos.

(h) E| Administrador sélo estara obligado a realizar las gestiones de cobro que normalmente realiza en la
administracién y cobranza de sus propios créditos hipotecarios. El Administrador no sera responsable de
efectuar con sus recursas el pago de cualquier cantidad de principal, intereses o comisiones adeudadas.

Salvo por la obligacién de efectuar Gastos de Cobranza descrita en [a Clausula 3.3 del Contrato de
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Administracién y hasta el limite establecido en el inciso (b) de dicha Clausula, el Administrador solo realizara el
pago de cualquier prima u otra cantidad adeudada con respecto de los Seguros o la Cobertura SHF con las
cantidades efectivamente cobradas por el Administrador.

{c) El Adminisirador sera responsable de exigir de los Deudores Hipotecarios el cumplimiento completo de
los términos y condiciones incluides en los contratos que documentan los Créditos Hipotecarios. No obstante, el
Administrador podra, con el previo consentimiento de la Sociedad Hipotecaria Federa!l y sujeto a los términos
del presente Contrato, madificar u otorgar dispensas a cualquier Deudor Hipotecario en relacion a cualquier
término o condicion de su Crédito Hipotecario, siempre y cuando, dichas modificaciones o dispensas (i) se
negocien de manera individual y no como parte de un programa de aplicacién general o masivo, (i) no
impliqguen una disminucion en la tasa de intereses ordinarios o las comisiones establecidas en el Crédito
Hipotecario respectivo, (iii) no resulten en una condonacién total o parcial del monto de principal, intereses o
comisiones bajo el Crédito Hipotecario respectivo (por lo tanto no afectan el saldo insoluto del mismo), salvo en
el caso de intereses moratorios, (iv) no impliguen una prérroga del plazo de amortizacion del Crédito Hipotecario
y (v) no involucren una capitalizacion de pagos de principal o intereses ordinarios vencidos. El Administrador
podra autorizar la sustitucidn de deudor con respecto de un Crédito Hipotecario de conformidad con sus
politicas de crédito y cobranza, en el entendido de que el cesionario debera cumplir integramente con todos los
requisitos para el otorgamiento de un crédito por el mento del saldo insoluto del Crédito Hipotecario que se le
pretenda ceder.

{d) En caso que el Administrador realice modificaciones u otorgue dispensas en contravencion de lo
dispuesto en el inciso anterior, debera notificarlo al Fiduciario y al Representante Com(n a mas tardar dentro
de los diez (10) Dias Habiles siguientes a que dicha modificacion o dispensa se haya efectuado. En dicho caso,
el Administrador debera adquirir el Crédito Hipotecario con respecto del cual se hayan hecho esas
madificaciones o se hayan otorgado esas dispensas. Con fal fin, el Administrador pagara al Fiduciario una
contraprestacion igual a un monto en UDIs equivalente al saldo insoluto de dicho Crédito Hipotecario mas los
intereses y comisiones adeudadas y no pagadas (calculados de conformidad con los términos y condiciones
que regian a dicho Crédito Hipotecario antes de dicha modificacién o dispensa). En el caso de quitas el
Administrador podra optar por pagar tnicamente el monto total en UDIs de dichas quitas.

(e) Todo page que haga un Deudor Hipotecario bajo su Crédito Hipotecario se aplicaréd en el orden
establecido en cada Crédito Hipotecario.

® En el caso de que cualquier Deudor Hipotecario deje de pagar mas de seis (6) amortizaciones
mensuales en forma consecutiva, el Administrador estara obligado a iniclar el procedimiento judiclal para lograr
el cumplimiento del Crédito Hipotecario Vencido (incluyendo sin limitacién ejercer ante los tribunales
competentes |as acciones a las que tenga derecho bajo cualquier Hipoteca). El Administrador incluird en el
Reporte de Cobranza una indicacion del nimero total de Créditos Hipotecarios Vencidos con respecto de los
cuales se iniciaron procedimientos judiciales durante el Periodo de Cobranza respectivo, el nimero total de
Créditos Hipotecarios Vencidos, el niimero total de Créditos Hipotecarios Vencidos con respecto de los cuales
contindan procedimientos Judiclales y el saldo insoluto de principal total de dichos créditos. Para cada
procedimiento judicial el Administrador procedera a contratar a los abogados que estime competentes y
capaces para intervenir en dichos procedimientos judiciales, otorgandoles en dicho momento los poderes que
resulten necesarios para iniciar y proseguir los procedimientos judiciales correspondientes. Tan pronto como se
formalice Ja contratacidn de los abogados prevista en el presente inclso, el Administrador entregara al abogado
externo respectivo el Expediente de Crédito y los Documentos Adicionales correspondientes contra entrega de
un rectbo.

(9) El Administrador Gnicamente podra modificar los Criterios de Administracién de Cartera en caso de que
dichas modificaciones resulten en una mejora en la cobranza y administracidn de los Créditos Hipotecaries,
debiendo dar aviso al Representante Comun y al Fiduciario de dichas modificaciones dentro de los siguientes
tres (3) Dias Héabiles a que adopte Ias modificaciones correspondientes.

V1.8. Entrega de Cantidades Cobradas.

(a) El Administrador depositaréa en la Cuenta de Cobranza en la Fecha de Cierre las cantidades
devengadas y efectivamente cobradas con respecto a los Créditos Hipotecarios, reclamaciones con respecto a2
los Seguros durante el perlodo comprendido entre la Fecha de Corte y la Fecha de Cierre con excepcién de las
Cantidades Excluidas.
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(b} A partir de la Fecha de Cierre, el Administrador depositara en la Cuenta de Cobranza las cantidades
efectivamente cobradas por el Administrador bajo los Créditos Hipotecarios (incluyendo amortizaciones
anticipadas de principal), reclamaciones con respecto a los Seguros, pagos bajo la Cobertura SHF o bajo el
Contrato Normativo de Garantia, asf como el Producto Neto de Liquidacién de cualquier Inmueble Adjudicado
(con excepcion de las Cantidades Excluidas) el mismo dia de la recepcion o a mas tardar a las 12:00 horas
(hora de la Ciudad de México) del Dia Habil inmediato posterior a la fecha en la que disponga totalmente de
dichos recursos. Para los efectos de la presente Cldusula se entendera que el Administrador recibe o cobra
alguna cantidad en el momento en que pueda disponer de ella sin restriccion alguna (incluyendo por ejemplo,
que los pagos con cheque hayan sido acreditados en forma definitiva en las cuentas del Administrador). Cada
depdsito efectuado por el Administrador se hara por el monto en Pesos que fue cobrado por el Administrador.

(c) El Administrador llevara, para cada Perfodo de Cobranza, un registro especial que debera coincidir en
todo momento con la informacidn contenida en el Reporte de Cobranza y en la Cinta de Cobranza, en el que
canste el monto en UDIs de |as cantidades cobradas durante dicho Periodo de Cobranza.

(d) En cada Fecha de Transferencia, a mas tardar a las 12:30 horas (hora de la Ciudad de México) el
Administrador transferira de la Cuenta de Cobranza a la Cuenta General el monto en Pesos equivalente al
monto total de la Cobranza denominada en UDIs (con valor a dicha Fecha de Transferencia) que corresponda a
la Cobranza recibida durante el Periodo de Cobranza que corresponda al mes calendario inmediato anterior. El
monto en UDIs que se transfiera debera en todo caso corresponder al monto total en UDIs de la Cobranza que
se incluya en el Reporte de Cobranza que corresponda a dicho Periodo de Cobranza.

VL9, Gastos de Cobranza y Compensacién por Gastos de Cobranza.

El Administrador conviene en pagar con recursos propios por cuenta del Fiduciario, para beneficio del
Patrimonio del Fideicomise, (i) todos los gastos necesarios (incluyendo honorarios de abogados y cobradores)
en relacién al cobro de los Créditos Hipotecarios Vencidos segin se establece en el Capitulo V del Contrato de
Administracioén, incluyendo los gastos para preparar el juicio, (i) todos los gastos necesarios para formalizar la
transmisién de la propiedad de un Inmueble Adjudicado al Fiductario (incluyendo sin limitacion gastos de
escrituracidn vy registro), asi como cualquier impuesto o derecho, (iii) todos los gastos necesarlos para el
mantenimiento minimo indispensable de los Inmuebles Adjudicados, Incluyendo el pago de los impuestos
federales, estatales y municipales sobre propiedades, (lv) todos los gastos necesarios para lograr la
enajenacion de los Inmuebles Adjudicados para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso, de acuerdo con sus
politicas generales y (v) todos los gastos necesarios para la cancelacién del registro de cualquier Hipoteca,
cuando dicha cancelacién sea necesaria y el Deudor Hipotecario respective no la haya solicitado. El
Administrador llevard un registro en UDIs en que se detallen los Gastos de Cobranza por cada Crédito
Hipotecario Vencido. Ei Administrador deberd mantener los comprobantes que acrediten el pago de los Gastos
de Cobranza disponibles para su revisién en caso de que asl se lo requiera el Fiduciario ¢ el Representante
Comdn.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el parrafo anterior, el Administrador podra abstenerse de efectuar Gastos de
Cobranza con respecto a un Crédito Hipotecario, si a su juicio dichos Gastos de Cobranza resultarian ser
irecuperables en funcién del procedimiento de cobranza y la situacion que guarde en ese momento el Inmueble
que garantiza dicho Crédito Hipotecario. En caso de que el Administrador llegue a dicha conclusién con
respecto de un Crédito Hipotecario Vencido debera avisar por escrito al Fiduciario dentro de los cinco (5) Dias
Habiles siguientes a la fecha en que lo decida.

Después de que el Fiduciario haya realizado la verificacién correspondiente, el Administrador tendra el derecho
prioritario a cobrar (i) el monto total de los Gastos de Cobranza que pague directamente con respecto a un
Crédito Hipotecario Vencido, (ii) los montos que logre cobrar al Deudor Hipotecario respectivo, (iii) los pagos
que efectie la Aseguradora con respecto a la reclamaciones que pudieran corresponder al Deudor o Crédita
Hipotecario Vencido respectivo y (iv) cualquier Producto de Liguidacion en refacién con el Crédito Hipotecario
Vencido respectivo.

El Administrador sélo podra aplicar al pago de los Gastos de Cobranza efectuados con respecto a un Credito
Hipotecario Vencldo las cantidades cobradas (ya sea del Deudor Hipotecario respectivo, a la Aseguradora por
cualquier reclamacién bajo los Seguros correspondientes o el deudor respectivo, o de la enajenacion del
Inmueble Adjudicado correspondiente) con respecto a ese Crédito Hipotecario Vencido.

47




Los Productos de Liguidacién que obtenga el Administrador, seran aplicados primero a satisfacer los Gastos de
Cobranza del Crédito Hipotecario Vencido respectivo y después de conformidad con la Clausula 3.1 inciso (e)
de! Contrato de Administracion.

V1.40. Retiros de las Cuentas de Cobranza.

El Administrador estara autorizado a efectuar retiros de la Cuenta de Cobranza tnicamente para (i) cubrir al
Administrador el monto de la Comisién por Administracién que corresponda a cada Periodo de Cobranza; (1)
cubrir a las Aseguradoras el monto de las primas por Seguros, (ili} cubrir a la Sociedad Hipotecaria Federal el
monto de los pagos que correspondan al Fiduciario a favor bajo la Cobertura SHF, (iv) cubrir a la Sociedad
Hipotecaria Federal la contraprestacién que le corresponda en términos del Contrato Normativo de Garantia, en
su caso, {v) cubrir al Administrador el monto de Gastos de Cobranza, y {vi) transferir a fa Cuenta General, en
cada Fecha de Transferencia, el monto total de la Cobranza que corresponda al Perlodo de Cobranza inmediato
anterior una vez deducidas las cantidades descritas en los incisos (i), (i), (iii), (iv) y (v) anteriores, en el
entendido, que todos los retiros se haran mediante instruccion por escrito al Fiduciario a mas tardar a las 15:00
horas del dia en que se pretenda realizar dicho retiro

El Administrador incluira en el Reporte de Cobranza el desglose de cada uno de los retiros que haya efectuado
de ta Cuenta de Cobranza.

En el caso de que el Administrador deposite en la Cuenta de Cobranza cantidades por error (incluyendo, sin
limitacion, pagos recibidos para cubrir las primas de Seguros o pagos a la Sociedad Hipotecaria Federal con
respecto de la Cobertura SHF), el Administrador lo notificara por escrito {junto con la documentacion de soporte)
al Fiduciario y al Representante Comun, y el Representante Comiin autorizara su devolucion.

VI1.11. Seguros.

V1.11.1. Seguros sobre Inmuebles. .

(a) El Administrador, por cuenta de cada Deudor Hipotecario, estara obligado a mantener vigente con
respecto a cada Inmueble, un seguro contra dafios que cubra los dafios que pueda sufrir el Inmueble respectivo
(incluyendo dafios por incendio, temblor, explosién e inundacion) que ‘sefiale el Fiduciario por cuenta del
Patrimonio del Fideicomiso, como primer beneficiario y que ampare por lo menos una cantidad equivalente al
valor de reposicion de cada Inmueble (sujeto a los limites individuales que, en su caso, se pacten con la
Aseguradora respectiva).

(b) " Cualquier indemnizacién recibida por el Administrador bajo los Seguros sobre Inmuebles descritos con
anterioridad, debera ser depositada en la Cuenta de Cobranza conforme a |o dispuesto en la Clausula 3.2 Inciso
{b) del Contrato de Administracién, salvo que la misma se destine a la reparacién o reposicion del Inmueble
danado.

V1.11.2. Segurcs de Vida.

(a) El Administrador, por cuenta de cada Deudor Hipotecario, estara obligado a mantener con respecto a
cada uno de ellos un Seguro de Vida e Incapacidad que sefale el Fiduciario por cuenta del Patrimonio de!
Fideicomiso, como primer beneficlario y que ampare una cantidad por lo menos equivalente al saldo insoluto de
principal mas cualquier interés, comision u oftra cantidad devengada bajo el Crédito Hipotecario

correspondiente.

{b) Cualquier Indemnizacidn recibida por el Administrador bajo los Seguros de Vida e Incapacidad descritos
con anterioridad, debera ser depositada en la Cuenta de Cobranza conforme a lo dispuesto en la Clausula 3.2
inciso (b) del Contrato de Administracion.

VL.12. Administracién de Créditos Vencidos y de Inmuebles Adjudicados.

En adicién a las responsabilidades del Administrador previstas en el Confrato de Administracion respecto de los
Créditos Hipotecarios en general, el Administrador llevara a cabo todos los actos que considere necesarios o
convenientes para el debido manejo, administracién y cobro de los Créditos Hipotecarios Vencidos (incluyendo
la enajenacién de Inmuebles Adjudicados) conforme a lo dispuesto en el presente Contrato, en el Contrato de
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Fideicomiso, en el Contrato de Ceslén y conforme a las politicas generales de administracion y cobranza de
cartera hipotecaria vencida que actualmente utiliza o que en el futuro llegue a utilizar en la administracion de su
propia cartera hipotecaria vencida, salvo que se establezca de otra manera en el Contrato de Administracién.
En caso de que el Administrador requiera la firma del Fiduciario para llevar a cabo cualquier acto conforme a
esta Clausula, el Administrador preparara cualquier documentacion necesaria y la presentara al Fiduciario.

Sujeto en todo caso a lo previsto en la Clausula 3.1 del Confrato de Administracion y después de obtener la
autorizacion de la Sociedad Hipotecaria Federal, el Administrador podra convenir la liquidacion del saldo
insoluto de Créditos Hipotecarios Vencidos en forma distinta a la originalmente pactada en el Crédito
Hipotecario correspondiente, incluyendo la celebracion de convenios extrajudiciales, transacciones o la
aceptacion de daciones en pago, pero sdlo si a su juicio, el monto ofrecido para liquidar el adeudo es superior al
monto que con base a su experiencia, es posible recuperar a través de la ejecucion judicial del Crédito

Hipotecario Vencido.

El Administrador llevara a cabo todos los actos que considere necesarios o convenientes para el debido
manejo, mantenimiento, administracién y venta de cualquier Inmueble Adjudicado, en el entendido que todos
los actos que el Administrador realice en relacion a los Inmuebles Adjudicados seran con el Unico propdsito de
lograr su pronta enajenacion en las mejores condiciones posibles. Cualquier Inmueble Adjudicado se registrara
a nombre del Fiduciario para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso y no a nombre del Administrador. Queda
expresamente prohibide al Administrador arrendar cualquier Inmueble Adjudicado a cualquier persona,
incluyendo, sin limitacion, al Deudor Hipotecario.

Cualquier enajenacion extrajudicial de cualquier Inmueble Adjudicado debera realizarse conforme a un
procedimiento ptiblico o privado planteado por el Administrador y se realizard una vez que se cuente con la
autorizacién de la SHF.

El precio de la enajenacion de cualquier Inmueble Adjudicado debera pagarse en efectivo y serd por el mayor
monto que el Administrador, usando sus mejores esfuerzos, haya podido obtener. Los demas términos y
condiciones de la enajenacién seran determinados libremente por el Administrador, quien los fijara en atencion
a los mejores intereses del Patrimonio del Fideicomiso.

El Administrador no podra ceder, enajenar o de cualquier forma transmitir cualquier Creédito Hipotecario
Vencido, Inmueble Adjudicado o cualquier otre bien relacionade con un Crédito Hipotecario Vencido sin la
previa autorizacion de la Sociedad Hipotecaria Federal y a cualquier Afiliado del Administrador, sus acclonistas,
funcionarios, empleados, etc.

VI.13. Reportes e Informacion del Adminis_trador.

El Administrador debera enviar al Fiduciario y al Representante Comun la siguiente informacion:

(a) Reporte de Cobranza: Antes de las 19:00 horas (hora de la ciudad de México) de cada Fecha de
Transferencia, el Administrador debera entregar al Fiduciario y al Representante Comin un Reporte de

Cobranza suscrito por un funcionario debidamente autorizado del Administrador que contenga como minimo la
informacidn que se sefiala en el Anexo “C" del Contrato de Administracion.

(b) Cintas de Cobranza: Antes de las 19:00 horas (hora de la ciudad de México) de cada Fecha de
Transferencia, €l Administrador deberd entregar al Fiduciario, una Cinta de Cobranza que contenga la
infarmacion individualizada de cada Crédito Hipotecario que se sefiala en el Anexo “B”, en el entendido que
dicha informacién sera con respecto al cierre del {ltimo Periodo de Cobranza anterior a dicha Fecha de

Transferencia.

(c) Informacién Adicional. EI Administrador pondra a disposicion del Fiduciario, del Representante Comdn y
de las Agenclas Calificadoras, toda aquella informacion y documentacion que razonablemente soliciten por
escrito, dentro de los diez (10) Dias Habiles siguientes a la solicitud respectiva.

V1.14. Comision de los Administradores.

Como contraprestacion por los servicios de administracién y cobranza al amparo del presente Contrato, el
Administrador tendré derecho a recibir en cada Fecha de Pago un monto equivalente a la Comision por

49

—



Administracion, segun dicho término se define en el Propio Contrato de Administracion, mas el impuesto al valor
agregado que corresponda.

VI.15. Responsabilidad del Administrador.

Nada en el Contrato de Administracion establece o podra interpretarse en el sentido que el Administrador sea
deudor, garante u obligado solidario de los Deudores Hipotecarios, de la Aseguradora, de la Sociedad
Hipotecaria Federal ¢ de cualquier comprador de un Inmueble Adjudicado con respecto de cualquier obligacion
derivada de los Créditos Hipotecarios, de los Seguros y la Cobertura SHF, respectivamente.

E] Administrador serd responsable de su actuacion bajo el Contrato de Administracion y de la actuacion de
cualquier persona a la que le subcontrate cualquiera de sus obligaciones, Unicamente en relacion al
cumplimiento de las obligaciones explicitamente contraidas por el Administrador en el Contrato de
Administracion, en el Contrato de Fideicomiso o en el Contrato de Cesion.

El Administrador no seré responsable de ninguna pérdida, gasto, dafio o perjuicio sufrido por el Fiduciario, el
Representante Comin, cualquier Tenedor, o cualquier tercero, en la medida en que haya cumplido con lo
previsto en este Contrato o haya seguido las instrucciones por escrito que le hayan dado el Fiduclario o el
Representante Comuin si asf esta previsto en el Contrato de Administracion.

£1 Administrador se obliga a indemnizar y a sacar en paz y a salvo al Fiduciario, al Representante Comdn, a los
Tenedores, asi como a cualquier consejero, funcionario, empleado o agente de cualquiera de ellos de y contra
cualquler accién, demanda, pérdida, gasto (incluyende gastos razonables de abogados), dafio o perjuicio
sufrido con motive de! incumplimiento de sus obligaciones (alin las subcontratadas), si una autoridad judicial
competente determina en forma inapelable que dicho incumplimiento es responsabilidad del Administrador.

El Administrador no sera responsable de cualquier pérdida, gasto, dafio o perjuicio sufrido por el Fiduciario, el
Representante Comin o cualquier Tenedor, con motivo del incumplimiento de sus obligaciones si dicho
incumplimiento es resultado directo de caso fortuito o fuerza mayor o si el incumplimiento por parte del
Administrador fue directamente causado por el incumplimiento de las obligaciones por otro contratante.

VI.16. Causas de Substitucion del Administrador.

Cualquiera de los siguientes supuestos constituira una Causa de Substituci6n del Administrador:

(a) Si el Administrador dejare de efectuar en la fecha prevista en el Contrate de Administracion, sin causa
justificada, el pago de cualquier prima de Seguros o alglin pago a la Socledad Hipotecaria Federal bajo la
Cobertura SHF o el Confrato Normativo de Garantfa o deja de efectuar la transferencia a la Cuenta General de
la Cobranza en una Fecha de Transferencia conforme a los términos del presente Contrato.

(b) Si el Administrador dejare de efectuar en la fecha prevista en el presente Contrato, sin causa justificada,
el depdsito en la Cuenta de Cobranza de cualquier cantidad cobrada con respecto de los Creditos Hipotecarios,
los Seguros o la venta de cualquier Inmueble Adjudicado; en la inteligencia de que dicho incumplimiento no
constituira una Causa de Substituclén en caso de que (i) el Administrador subsane dicho incumplimiento dentro
de! Periodo de Cobranza correspondiente y (if) el Administrador cubra y pague con recursos propios y de forma
oportuna todos los gastos, intereses, costos, penas o cualesquiera ofras cantidades que deriven de o se
relacionen con diche incumpiimiento.

{c) Si Administrador Incumpliese su obligacion de entregar el Reporte de Cobranza de conformidad con el
inciso (a) de la Clausula 6.1 o la Cinta de Cobranza de conformidad con el inciso {b) de la Clausula 6.1 por un
periodo superior a tres Dfas Habiles contados a partir de la fecha de entrega ahi establecida.

(d) Cualquier incumplimiento por parte del Administrador de sus obligaciones bajo el presente, cuyo
incumplimiento -(i) afecte de manera adversa al Patrimonio del Fideicomiso y (i) subsista por un periodo de
quince Dias Habiles siguientes a la fecha en que le sea notificado por escrito dicho incumplimiento al
Administrador por e! Fiduciario o por el Representante Comiin,

(e) Si cualquier declaracién, informacion o certificacién hecha por el Administrador en el Contrato de
Administracidn o en cualquier certificado, reporte (distinto del Reporte de Cobranza) o informe preparado o
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enviado en relacién con o bajo el Contrato de Administracion, resulta ser falso o de mala fe en aigln aspecto
relevante en la fecha especifica de dicha declaracién, informacién o certificacion y si ello tiene un efecto
adverso en el Patrimonio del Fideicomiso.

(f) Si el Administrador es sujeto de cualquier procedimiento de concurso mercantil bajo cualquier ley o
reglamento aplicable o si el Administrador es intervenido por cualquier autoridad gubernamental bajo cualquier
ley o reglamento aplicable.

(g) Si como resultado de un embargo sobre las instalaciones o bienes de! Administrador, el Administrador
se ve imposibilitado de cumplir con sus obligaciones bajo el Contrato de Administracion.

(h) En el caso de que la calificacion otorgada por parte de las Agenclas Calificadoras al Administrador, en
lo que se refiere a sus servicios de cobranza, sea reducida a “Por Debajo del Promedio” (Below Average) o
menos.

(i) Si el Administrador pierde alguna licencia o autorizacion gubernamental que sea necesaria para cumplir
con sus obligaciones bajo el Contrato de Administracién.

VI1.17 Procedimiento de Substitucién del Administrador.

(2) En el evento de presentarse cualquiera de las Causas de Substitucién previstas en la Clausula anterior,
entonces y en la medida en que la Causa de Substitucién no haya sido subsanada dentro del plazo previsto en
dicha Clausula, el Fiduciario, mediante un aviso (el “Aviso de Terminacién") dado al Administrador {con copia al
Representante Comiin, a la Sociedad Hipotecaria Federal y a las Agencias Calificadoras) podran iniciar el
procedimiento de substitucién del Administrador bajo el presente Contrato sehalando en dicho aviso la Fecha
de Substitucion.

Dentro de los veinte (20) Dias Habiles siguientes a ta fecha en que el Fiduciario le notifique al Representante
Comiin que es necesario nombrar a un Administrador Substituto, el Fiduciario debera identificar una institucion
para desempeniar dicha funcién y se la notificara por escrito al Representante Comun. El Representante Comiin
y la Socledad Hipotecaria Federal contarén con un periodo de cinco (5) Dias Habiles para aceptar u objetar la
propuesta hecha por el Fiduciario, en el entendido de que sélo podran objetar la propuesta por causa
justificada. En el caso de que el Representante Comin y la Sociedad Hipotecaria Federal acepten o no objeten
la propuesta dentro del plazo antes sefialado, la institucién seleccionada serd nombrada Administrador
Substituto y el Fiduciario lo notificara por escrito al Representante Comdn para que se celebre el contrato
respectivo. Si el Representante Comun o la Sociedad Hipotecaria Federal objetan la seleccion dentro del plazo
previsto, el Fiduciario, el Representante Comin y la Sociedad Hipotecarla Federal deberan acordar en forma
conjunta la seleccidn de otra institucion dentro de un plazo de diez (10) Dias Habiles.

En el caso de que después de treinta y cinco (35) Dias Habiles después de que sea necesario el nombramiento
de un Administrador Substituto la designacién no se haya efectuado de acuerdo con el parrafo anterior,
correspondera a la asamblea de Tenedores hacer la designacion del Administrador Substituto.

En todo caso el Administrador Substifuto que se designe deberd cumplir con los requisitos establecidos en la
Clausula 8.3.

Al llegar la Fecha de Substitucién y Gnicamente después de que el Administrador Substituto designado haya
aceptado su designacién, todos los derechos y obligaciones del Administrador bajo el Contrato de
Administracion seran transferidos y asumidos por el Administrador Substituto; en el entendido, sin embargo de
que el Administrador continuara desempefiando sus funciones hasta la Fecha de Substitucion. A partir de la
Fecha de Substitucién, el Administrador dejara de tener derechos y obligaciones bajo el presente (salvo por las
obligaciones pendientes que correspondan ai periodo anterior a la efectividad de su remocion, las obligaciones
descritas en la presente Clausula y las obligaciones de indemnizar de acuerdo con lo establecido en el inciso
(d) de la Clausula 7.3 dei Contrato de Administracién).

(b) El Administrador cooperara con el Fiduciarlo y el Administrador Substituto en relacion con la terminacion
de todos sus derechos y obligaciones bajo el Contrato de Administracion, en la presentacion de notificaciones a
Deudaores Hipotecarios y el cumplimiento de todos los actos y gestiones que se requieran conforme a la
legislacion aplicable y en la transmisidn al Administrador Substituto de todas las facultades del Administrador y
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de todas las cantidades que en ese momento mantenga para su depésito en la Cuenta de Cobranza o en la
Cuenta General.

(c) El Administrador, en la Fecha de Substitucién (i) entregara fisica y juridicamente, al Administrador
Substituto (a) los Expedientes de Crédito y los Documentos Adicionales que mantenga en su posesion y (b) los
reportes individuales de cada Crédito Hipotecario actualizados a la Fecha de Substitucién que contengan todos
los datos que el Fiduciario o el Administrador Substituto considere necesarios o convenientes para poder
continuar con la administracion de los Créditos Hipotecarios, (i} separara los cheques y otros instrumentos que
reciba derivados de gestiones de cobro de Créditos Hipotecarios, de una manera aceptable al Administrador
Substituto y al Fiduciario e inmediatamente después de recibirlos, remitira dichos cheques e instrumentos,
debidamente endosados o acompafados de instrumentos de transferencia debidamente firmados, al
Administrador Substituto o a quien éste designe, en el entendido de que el Administrador estara obligado a
transferir dichos documentos e informacién preparados en la forma establecida en el presente Contrato, (jii)
depositara cualquier cantidad en efectivo que haya recibido en gestiones de cobro de los Creéditos Hipotecarios
en la Cuenta de Cobranza y (iv) realizard todos aquellos actos que sean necesarios a fin de lograr una
transicion efectiva en las tareas de administracion previstas en el presente Contrato (incluyendo todo aquello
relativo a la notificacién a los Deudores Hipotecarios y en caso de ser necesaria, a la Aseguradora con respecto
a la administracidn de los Seguros).

(d) El Administrador Substituto, el Fiduciario, y el Administrador, subscribiran, en la Fecha de Substitucién
un acta de entrega, declarando haber recibido a documentacion e informacion que le sea entregada.conforme a
los parrafos anteriores. El incumplimiento por parte del Administrador Substituto o del Fiduclario de esta
obligacién liberara al Adminisirador de cualquier responsabilidad por la custodia de la documentacion e
informacion descrita en dicha acta. El Administrador Substituto asumira el depdsito de los Expedientes de
Crédito y Jos Documentos Adicionales e inmediatamente después de recibirlos, procedera a su revision de
conformidad con el procedimiento establecido en la Clausula Cuarta del Contrato de Cesion. :

(e) A partir de la Fecha de Substitucién, todas las referencias hechas en el Contrato de Administracion, en
el Contrato de Fideicomiso, en el Contrato de Cesién y cualquier otro documento relacionade a los mismos al
Administrador, se entenderan hechas a la entidad que actia como Administrador Substituto y este adquirira
todos los derechos y estaré sujeto a todas las obligaciones, responsabilidades y deberes del Administrador de
conformidad con los términos y condiclones del presente Contrato (en el entendido de que el Administrador
Substituto no sera responsable de los actos u omisiones del Administrador al que substituya).

H Sin perjuicio de Io sefialado en los parrafos anteriores, el Fiduciario estara autorizado y facultado (ante
la falta de cooperacién del Administrador) para actuar en substitucion del Administrador y firmar todos los
documentos y realizar todos los actos que sean necesarios para realizar la substitucion.

{g) El Administrador tendra derecho a recibir la Comision por Administracion devengada a su favor hasta la
Fecha de Substitucion.

VI.18, Requisitos del Administrador Substituto.

La entidad designada como Administrador Substituto debera reunir las siguientes caracteristicas: (i) estar
autorizado para operar como sociedad financiera de objeto limitado o como institucion de crédito conforme a la
Ley de Instituciones de Crédito, (ii) contar con todas las demas autorizaciones gubernamentales necesarias
para la administracién y cobranza de créditos, (iii) contar con amplia experiencia a juicio del Fiduciario en la
administracién y cobranza de cartera hipotecaria comparable a los Créditos Hipotecarios, (iv) aceptar sin
limitaciones todos los términos y condiciones del presente Contrato, (v) cumplir con los requisitos de la
Sociedad Hipotecaria Federal para la operacion de la garantia contendida en el Contrato Normativo de
Garantia; (vi) contar con un capital contable no menor a E.U.A.$10,000,000.00 (diez millones de doiares de los
Estados Unidos de América) o su equivalente en moneda nacional, {vii) contar con los sistemas necesarios para
aperar la Cobertura SHF con la Sociedad Hipotecaria Federal y (viii) que en la opinién de las Agencias
Calificadoras, su intervencion no afecte en forma negativa la Calificacién de los Certificados Bursatiles.

VI1.19. Renuncia del Administrador.

El Administrador solamente podré renunciar a su cargo de administrador bajo el Contrato de Administracion en
los siguientes casos: (i} en el supuesto que llegue a ser ilegal para el Administrador continuar cumpliendo con
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sus obligaciones bajo el Contrato debido a (A) la revacacion de cualquier autorizacion gubernamental
necesaria, (B) la modificacion de leyes, reglamentos u ofras disposiciones legales aplicables, o (C) Ila
interpretacién de dichas leyes, reglamentos o disposiciones, en cuyo caso un Administrador Substituto sera
nombrado conforme a la Clausula 8.2, o {ii) se retinan los siguientes requisitos (A) que se haya designado un
Administrador Substituto que cumpla con los requisitos que se sefialan en la Clausula 8.3 anterior y conforme al
procedimiento previsto en la Clausula 8.2 anterior, y (B) que en la opinién de las Agencias Calificadoras, su
intervencidn no afecte en forma negativa la Calificacién de los Certificados Bursatiles.

Al presentar su renuncia conforme a lo dispuesto en el inciso (a), subinciso (i) del parrafo anterior, el
Administrador acompaiiara una opinién de un despacho de abogados de reconocido prestigio que certifique la
existencia de cualquiera de los supuestos ahi contenidos.

La renuncia del Administrador conforme a esta Clausula debera ser notificada al Fiduciario, al Representante
Comiin v a las Agencias Calificadoras, sefialando en dicha notificacion la Fecha de Substitucion que no podrd
ser anterior a sesenta (60) Dias Habiles contados a partir de dicha notificacién. El proceso de substitucion del
Administrador en caso de renuncia, se regira en lo aplicable, por lo dispuesto en la Clausula 8.2.

V1.20. Notificacion a Deudores Hipotecarios.
En caso de remocién o renuncia del Administrador; el Administrador Substituto, con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso y de conformidad con la legislacion aplicable notificara a cada uno de los Deudores Hipotecarios la

afectacion de los Créditos Hipotecarios llevada a cabo a través del Contrato de Fideicomiso de conformidad con
las formalidades que se requieran bajo la legislacion aplicable.
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VIl. EXTRACTO DEL CONTRATO DE CESION

El presente extracto del formato de Contrato de Cesion debera ser analizado de manera conjunta con el propio
Contrato de Cesion. Los términos en maylsculas tendran el significado que en su caso se les asigne en el
Contrato de Cesion,

Vi1  Objeto del Contrato de Cesion.

Mediante la celebracién del Contrato de Ceslidn, Crédito y Casa cede y transmite al Fiduciario para formar parte
del Patrimonio del Fideicomiso, |a propledad y titularidad de |a totalidad de los Créditos Hipotecarios que se
identifican en forma individual en el Anexo “B” del Contrato de Cesidn, libres de todo gravamen y sin reserva ni
limitacion de dominio alguna, y el Fiduciario adquiere en esta misma fecha los Créditos Hipotecarios, asi como
la titularidad de todos y cada uno de los derechos que les corresponden junto con todos los frutos, productos y
accescrios que les correspondan {incluyendo, sin limitacién, los derechos que corresponden a las Hipotecas,
los derechos como beneficiario de los Seguros, la Cobertura de Pagos en SMGV, y el Contrato Nermativo de
Garantla, segtin sea el caso) de conformidad con sus términos y condiciones, con excepcion de las Cantidades
Excluidas.

Crédito y Casa sera responsable de cubrir todos los costos y gastos relacionados con la cesidn de los Créditos
Hipotecarios (incluyendo sin limitacion, los gastos notariales, de notificacion y registro, en su caso).

En relacién con la cesién de los Créditos Hipotecarios, Crédito y Casa s6lo ha otorgado |las declaraciones
Incluidas en la Clausula Quinta del Contrato de Cesion y la Gnica responsabilidad de Crédito y Casa es que Ias
mismas sean correctas. El incumplimiento de cualquiera de dichas declaraciones sélo dara lugar a que Crédito
y Casa reemplace el o los Créditos no Elegibles o reembolse en efectivo la parte proporcional de la
contraprestacion, segdn se establece en la Clausula Sexta de dicho contrato.

Crédito y Casa se obliga a entregar al Fiduciario, a mas tardar en la Fecha de Cierre, una pdliza en el que se
nombre al Fiduciario como beneficiario bajo las pdlizas de los Seguros que correspondan a los Créditos
Hipotecarios.

Asimismo, en la Fecha de Cierre Credito y Casa, respecto al Contrato Normativo de Garantia, notificara a la
Sociedad Hipotecaria Federal respecto a la cesién que en términos del Contrato de Cesion se realiza de los
derechos derivados de dichos contratos. En la fecha de firma del Contrato de Cesidn, Crédito y Casa entregara
al Fiduciario el certificado de garantia que en términos de cada Contrato Normativo de Garantia acreditara al
Fiduciario, para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso, como beneficiario del Contrato Normativo de Garantia
por lo que respecta a cada Crédito Hipotecario,

Cualquier Cantidad Excluida que sea cobrada por el Administrador en relacién con los Créditos Hipotecarios
sera para beneficio de Crédito y Casa, y cualguier Cantidad Inclulda que sea cobrada con respecto a los
Créditos Hipotecarios, el beneficio de los Seguros y a la Cobertura de Pagos en SMGV sera propiedad del
Fiducfario v formara parte del Patrimonio del Fidelicomiso. EI Administrador debera entregar el monto total de
todas las Cantidades Incluidas de conformidad con lo previsto en la Clausula 3.2 del Contrato de
Administracion.

Crédito y Casa reconoce que cualquier cantidad correspondiente a la Cobranza que en la Fecha de Cierre o a
partir de ésta sea depositada en |la Cuenta de Cobranza o en la Cuenta General, es de la exclusiva propiedad
del Fiduciario, para beneficio del Fideicomiso.

VII.2 Contraprestacion.

Como confraprestacion por la cesidn prevista en el Contrato de Cesion, Crédito y Casa tiene derecho a recibir:

" el monto total gue se obtenga de la colocacion de los Certificados Bursatiles, mas las Constancias.

El Fiduciario se compromete a entregar a la Sociedad Hipotecaria Federal y/o FOVI, de acuerdo a las
instrucciones que reciba el efecto en términos de inciso 14 de! parrafo (a) de la Clausula Sexta del Fideicomiso,
junto con cualquier cantidad adicional que en su caso deposite el Fideicomitente en la Cuenta General en
términos del inciso 3 del parrafo (a) de la Clausula Sexta del Fideicomiso antes mencionada, el monto que le
corresponda conforme a lo descrito en el numeral 1 del parrafo anterior en la Fecha de Clerre mediante
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transferencia electrénica por el Sistema de Atencion a Cuentahabientes del Banco de México (SIAC-BANXICO).
El Fideicomitente se obliga a depositar en la Cuenta General cualquier cantidad que sea necesaria para cubrir
el adeudo a la Sociedad Hipotecaria Federal y/o a FOVI, segln corresponda, en términos del mencionado
inciso 3 del parrafo (a) de la Clausula Sexta del Fideicomiso.

VI.3 Depésito de los Expedientes de Crédito y los Documentos Adicionales.

En la fecha de celebracion del Contrato de Cesion, Crédito y Casa hace la entrega virtual, real y juridica de los
Expedientes de Crédito y los Documentos Adicionales relativos a los Créditos Hipotecarios relacionados en el
Anexo “B" del Contrato de Cesion en favor del Fiduciario. En base a dicha entrega, el Fiduciario lleva a cabo la
entrega virtual, real y juridica de los mismos al Administrador, segtin corresponda, para efectos del depdsito que
a continuacion se describe.

El Fiduclario designa al Administrador como depositario de los Expedientes de Crédito y Documentos
Adicionales, segiin corresponda, en su caracter de Administrador al amparo del Contrato de Administracion. El
Administrador, acepta dicho encargo de acuerdo a los términos de este Contrato y en lo no previsto se estard a
lo dispuesto en los Articulos 2516 y demés aplicables de! Cédigo Clvil para el Distrito Federal.

Ei Administrador, mantendra los Expedientes de Crédito y los Documentos Adicionales en sus instalaciones o
en aquéllas ofras que considere adecuadas para garantizar la integridad fisica de los mismas, en cualquier
caso, el Administrador deberd notificar al Fiduciario la ubicacion flsica de los Expedientes de Crédito y de los
Documentos Adicionales dentro de los cinco (5) Dias Habiles contados a partir de la firma del Contrato de
Cesitn y en caso de que se planee cambiar la ubicacién de los mismos, el Administrador debera notificar al
Fiduciario sobre la nueva ubicacién con cinco (5) Dias Hébiles de anticipacion a la fecha en que dicho cambio
de ublcacidn se lleve a cabo. El Fiduciario, el Representante Comin, y sus respectivos agentes y asesores,
tendran acceso a los Expedientes de Crédito y a cualquier Documento Adicional en cualquier momento durante
dfas y horas habiles, siempre y cuando hayan avisado de su visita por escrito con 5 {cinco} Dias Habiles de
anticipacion. De la misma manera, el Administrador otorgara acceso a los Expedientes de Crédito a cualquier
autoridad legitimada al efecto, siempre y cuando se cumplan los requisitos y formalidades previstas en Ia ley.

El Fiduciario y el Representante Coman no tendran la responsabilidad de determinar si los documentos que
evidencian los Créditos Hipotecarios son validos o legalmente exigibles, ni si su texto es correcto, ni si las firmas
originales que aparecen en los documentos corresponden a los firmantes, ni si las partes que celebraron dicho
acto contaban al momento de su celebracion con las facultades suficientes para ello. Salvo por lo previsto en la
legislacién aplicable, el Fiduciario y el Representante Comun tampoco tendran la responsabilidad de verificar si
la Hipoteca fue otorgada y registrada de conformidad con la legislacion aplicable vigente, ni sobre la validez de
la cesian de los derechos al Fidelcomiso, ni de la calidad crediticia de los Deudores Hipatecarios, ni sobre la
transmision de los derechos como beneficiario de los Seguros, o del Contrato Normativo de Garantia, ni por
ninguna otra responsabilidad que no haya quedado expresamente aceptada en el Contrato de Cesion.

Crédito y Casa, se obliga a entregar al Fiduciario, a mas tardar en la Fecha de Cierre, una pdliza por medio del
cual se designa al Fiduciario, para beneficio del Fideicomiso, como primer beneficiario al clen por ciento (100%})
bajo las pdlizas de grupo de los Seguros que corresponden a los Deudores Hipotecarios y los Inmuebles.

En la Fecha de Cierre, Crédito y Casa, respecto al Contrato Normativo de Garantfa, notificara a la Socledad
Hipotecaria Federal respecto a la cesién que en términos del presente Contrato se realiza de los derechos
derivados de dichos contratos. Dentro de los siguientes 30 Dias Habiles contados a partir de la firma del
Contrato de Cesién, Crédito y Casa entregara al Fiduciario el certificado de garantia que en términos de cada
Contrato Normativo de Garantia acreditard al Fiduciario, para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso, como
beneficlario del Contrato Normativo de Garantia por lo que respecta a cada Crédito Hipotecario.

Las partes del Contrato de Cesién convienen que el Administrador tendra pleno acceso a los Expedientes de
. Crédito y su completa disponibilidad con el fin de cumplir con sus obligaciones al amparo del Contrato de
Administracién. Sin embargo, dicha posesién no le dard al Administrador ningin derecho de propiedad sobre
los Créditos Hipotecarios y el beneficio de los Seguros.

Vil.4 Declaraciones de Crédito y Casa con respecto de los Créditos Hipotecarios; limitacion de
responsahilidad.
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Crédito y Casa; declara bajo protesta de decir verdad, para beneficio del Fiduciario de Garantia, del Fiduciario y
del Representante ComUn {por cuenta de los Tenedores), que en la Fecha de Corte, en la fecha de firma del
Contrato de Cesion y hasta la Fecha de Cierre:

10.

1.

56

Era el tnico vy legitimo titular de cada uno de los Créditos Hipotecarios y sus accesorios, incluyendo el
beneficio de los Seguros, los que se encontraban libres de cualquier gravamen, garantia, prenda u ofra
limitacién inmediatamente antes de su cesidn al Fiduciario en los términos de la Cldusula Segunda del
Confrato de Cesion.

La descripcion de los Créditos Hipotecarios contiene el saldo insoluto correcto a la Fecha de Corte de
cada uno de dichos créditos, que concuerda en su totalidad con la informacién contenida en los
Expedientes de Crédito y Documentos Adicionales respectivos y dicha informacion es verdadera,
precisa e incluye los datos suficientes para la identificacion individual de cada uno.

La informacion que Crédito y Casa ha entregado al Administrador con respecto a los Créditos
Hipotecarios refleja en forma completa y precisa fodos los pagoes de principal y todos los demas pagos
efectuados por cada Deudor Hipotecario o tercero con respecto a su Crédito Hipotecario.

Cada uno de los Créditos Hipotecarios cuenta con un Expediente de Crédito compieto y debidamente
integrado.

Los contratos que documentan los Créditos Hipotecarios son legalmente validos y exigibles en sus
términos y han sido otorgados por las partes de los mismos cumpliendo con todas las disposiciones
legales federales y locales aplicables. Cada uno de dichos créditos se encuentran denominados en
UDI's. Los Créditos Hipotecarios corresponden a la descripcion gue de ellos se hace en el Anexo B del
Contrato de Cesion. :

Cada uno de los Créditos Hipotecarios y sus correspondientes Hipotecas estan debldamente
documentados en escrituras plblicas las cuales han sido debidamente registradas en el registro pitblico
de la propiedad que corresponde a cada uno de los Inmuebles y cada una de las Hipotecas constituyen
un derecho real de garantia en primer fugar y grado de prelacién, debidamente perfeccionado de
conformidad con la legislacion aplicable.

L.as obligaciones de los Deudores Hipotecarios bajo los Créditos Hipotecarios existen, son legitimas y
san validas y legalmente exigibles conforme a sus términos, y, al momento de celebracion del contrato
que documenta cada uno de dichos créditos el notario plblico respective verificd que el Deudor
Hipotecario respectivo estaba plenamente capacitado para celebrar el mismo.

Todas las obligaciones del Cedente, seglin se prevén en los términos y condiciones de cada uno de los
Créditos Hipotecarios, han sido cumplidas en su totalidad (salvo en lo referente a las obligaciones
derivadas de las Coberturas de Pagos en SMGV, y de! Contrato Normativo de Garantla) de manera que
no existe en la fecha de este Contrato ni existird en la Fecha de Cierre, obligacion alguna a cargo del
Cedente pendiente de cumplimiento (salvo por la excepcién antes mencionada).

El monto total de todos y cada uno de los Créditos Hipotecarios ha sido desemboisado por el Cedente,
no existen obligaciones de desembolsos adicionales bajo los mismos, todos los gastos y costos
incurridos en relacion a la celebracion de los Créditos Hipotecarios y el registro de las Hipotecas y los
Inmuebles han sido pagados y no existe |a obligacion de reembolso a cargo del Cedente, por lo que el
Fiduciario no asume obligacion alguna en relacién con los Créditos Hipotecarios, las Hipotecas o los
Inmuebles, salvo por aquéllas derivadas de las Coberturas de Pagos en SMGV y el Contrato Normativo
de Garantia,

A la fecha Contrato de Cesidn no tiene conacimiento de litigios de ningtin tipo ante tribunales locales o
federales en relacion con los Créditos Hipotecarios, las Hipotecas o los Inmuebles que hayan sido
interpuestos por algin Deudor Hipotecario o cualquier tercero que puedan afectar la validez y
exigibllidad de fos mismos.

A |a fecha del Contrato de Cesion, no tiene conocimiento de que exista un incumplimiento (distinto de
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incumplimientoc de pago) de las obligaciones de los Deudores Hipotecarios bajo los Créditos
Hipotecarios o un evento que con el paso del tiempo o siendo notificado pueda constituir un
incumplimiento de los términos y condiciones de los Créditos Hipotecarios que afecte las obligaciones
de pago del Deudor Hipotecario respectivo y la validez y exigibilidad de dichos créditos.

No se han (i) modificado los términos de ningtin Crédito Hipotecario (incluyendo sin limitacion la
reestructuracion de los mismos), (ii) liquidado, cancelado, extendido, condonado o subordinado total o
parcialmente ninglin Crédito Hipotecario o cualquier derecho relacionado con el mismo, (iii) liberado
ninguna Hipoteca u ofra garantia real o personal, (iv} cedido, enajenado o de cualquier otra forma
transmitido, o comprometido a ceder, enajenar o de cualquier forma transmitir, ningdn Crédito
Hipotecario, o {v) realizado ningln pago o anticipo por cuenta o para beneficioc de ningln Deudor
Hipotecario o capitalizado cantidad alguna devengada o pagadera bajo los Créditos Hipotecarios.

Los términos y condiciones de los Créditos Hipotecarios no otorgan al Deudor Hipotecario respectivo
ninguna excepcion adicional a las previstas en ley en el caso de ejecucion de la Hipoteca.

Bajo sus términos, ninglin Crédito Hipotecario otorga explicitamente al Deudor Hipotecario respectivo el
derecho a compensar pagos u ofra excepcion similar, y la ejecucion de los términos previstos en esos
Créditos Hipotecarios o el cumplimiento de obligaciones o ejercicio de derechos previstos en el mismo
no resultard en la ineficacla de dicho Crédito Hipotecario ni sujetarad dicho Crédito Hipotecaric a
compensacion u ofra excepcion similar, salvo por lo que la legislacion aplicable pueda establecer.

Los Créditos Hipotecarios cumplen con las disposiciones legales aplicables, incluyendo aquellas
referentes a intereses.

Bajo los términos de los Créditos Hipotecarios, no existe penalidad o comisidn alguna por prepago.

Bajo los términos y condiciones de los Créditos Hipotecarios se prevé un pago mensual denominado en
Salarios Minimos para cada uno de esos Deudores Hipotecarios, y la Cobertura SHF prevé para cada
uno de los Créditos Hipotecarios, el pago por parte de la Sociedad Hipotecaria Federal de la diferencia
positiva, si la hubiere, entre los incrementos en el valor de la UDI y el incremento en los Salarios
Minimos para cada uno de esos Deudores Hipotecarios.

A la Fecha de Corte cada uno de los Créditos Hipotecarios tenia una fecha de vencimiento final a un
plazo no mayor a 30 afios.

A |z Fecha de Corte cada uno de los Créditos Hipotecarios tenia un saldo inscluto de principal no menor
a 4,000 UDI's.

Al momento de su olorgamiento v en la Fecha de Corte, el saldo insoluto de cada uno de los Créditos
Hipotecarics tenia una relacion no mayor a 95% (noventa y cinco por ciento) con respecto del valor de
avallo del Inmueble correspondiente.

Al momento de otorgamiento de cada Crédito Hipotecario, Crédito y Casa llevd a cabo una evaluacion
de los ingresos anuales del Deudor Hipotecario respective y el monto neto de las cantidades
disponibles de dicho deudor verificadas par Crédito y Casa fue suficiente para satisfacer los requisitos
de crédito establecides en sus politicas vigentes en ese momento.

Cada Crédito Hipotecario prevé el pago de intereses ordinarios por parte del Deudor Hipotecario a una
tasa de interes fija.

Cada uno de Jos Créditos Hipotecarios clasifica como un Crédito Hipotecario Vigente, por lo que
ninguno de ellos tiene mas de tres pagos mensuales vencidos de principal, interés, comisiones, primas
u -otras cantidades pagaderas por el Deudor Hipotecario al amparo del contrato que documenta el
Crédito Hipotecario.

A la fecha del presente no tiene conocimiento de que algin Deudor Hipotecario se encuentre sujeto a
un procedimiento de concurso civit o concursa mercantil o que haya celebrado alglin acto en fraude de
acreedores.
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El otorgamiento de los Créditos Hipotecarios y las Hipotecas, y los mecanismos de cobro
implementados con anterioridad a la fecha de celebracién del presente Contrato con respecto a los
Créditos Hipotecarios se han regido en cumplimiento de la legislacion aplicable y conforme a practicas
prudentes y confoerme a las politicas de crédito de Crédito y Casa que han estado vigentes de tiempo en
tiempo.

Salvo por la Hipoteca constituida sobre los Inmuebles, no existen garantias adicionales que garanticen
el cumplimiento, por parte del Deudor Hipotecario, de sus obligaciones bajo los Creditos Hipotecarios.

El destino de cada uno de los Créditos Hipotecarios fue [a adquisicion de un inmueble destinado a casa
habitacion en Mexico.

Todas y cada una de la Hipotecas fueron otorgadas como y mantienen la condicion de hipotecas en
primer lugar y grado de prelacion oponibles ante terceros sobre Inmuebles en México de conformidad
con |a legistacién aplicable en las jurisdicciones donde se ubican.

A la Fecha de Cierre, no tiene conocimiento de (i) ningin incumplimiento de disposiciones relativas a
uso de suelo o licenclas de construccién relacionadas con los Inmuebles, ni (i) que se haya omitido
obtener los permisos, autorizaciones o licencias necesarias para ocupar el Inmueble respectivo o para
realizar obras en relacién al mismo.

A lafecha del presente no tiene conocimiento que se hayan realizado obras sabre los Inmuebles que no
hayan sido autorizadas o aprobadas por fas autoridades competentes.

A la fecha del presente no tiene conocimiento de la existencia de procedimiento alguno tendiente a la
expropiacion de cualquier Inmueble o de que cualquier inmueble se encuentre afectado en virtud de
contaminacion ambiental, incendio, temblores, inundaciones, huracanes u otros.

Cada Inmueble cuenta con un Seguro vigente y las pdlizas de los Seguros han sido debidamente
contratados con una Aseguradora.

Las pélizas de los Seguros son validas y exigibles de conformidad con sus términos, han sido
renovadas antes de su vencimiento, las primas han sido pagadas en su totalidad y por lo tanto dichos
Seguros actualmente se encuentran en plena vigencia.

La informacién y documentacién de cada uno de los Créditos Hipotecarios, Hipolecas y Seguros,
incluyendo los Expedientes de Crédito y fos Documentos Adicionales, testimonios, pdlizas, certificados,
archivos electrénicos y demas documentos en posesion del Administrador y que han sido puestos a
disposicién del Fiduciario, constituyen informacién completa respecto de cada Crédito Hipotecario, y no
omiten informacién alguna respecto de la identidad e identificaciéon de cada Deudor Hipotecario y del
saldo de cada Crédito Hipotecario.

La cesidn de los Créditos Hipotecarios, las Hipotecas y el beneficio de los Seguros al Fiduciario de
conformidad con lo previsto en el presente Contrato, constituye una cesion y transmision legal, valida y
exigible a favor del Fiduciario, y otorga al Fiduciario la Gnica y legitima propiedad y titularidad sobre los
Créditos Hipotecarios y todos los frutos, productos y accesorios de los mismos de conformidad con la
legislacion aplicable.

Cada uno de los Créditos Hipotecarios que se ceden al Fideicomiso, esta garantizado con una Hipoteca
sobre un Inmueble ubicado en y regido por las leyes de un estado o entidad federativa de México que
ha adoptado en su Cédigo Civil disposiciones que permiten la transmisién de derechos de un acreedor
hipotecario, en tanto éste mantenga la administracién del crédito, sin necesidad de (i) notificar a los
Deudores Hipotecarios respectivos, y (i} registro en el registro plblico de la propiedad respectivo en
términos simiiares al articulo 2926 del Cédigo Civil para el Distrito Federal.

F! Representante Comtn, por cuenta de los Tenedores, asi como las demas partes en este Contrato aceptan y
reconocen que el Fiduciario no asume responsabilidad alguna derivada de la obligatoriedad, validez, existencia,
exigibilidad, valor o legitimidad de los Créditos Hipotecarios; ni asume responsabilidad alguna derivada de que
los Créditos Hipotecarios no cumplan con las declaraciones hechas por Crédito y Casa en los términos del
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Contrato de Cesidn o posteriormente.

Crédito y Casa respondera ante el Fiduciario, para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso, y ante el
Representante Com(n, para beneficio de los Tenedores, del cumplimiento de las declaraciones hechas en el
inciso (a} de esta Clausula con respecto de cada Crédito Hipotecario Gnicamente en la forma descrita en los

inclsos {c), {d) v (e) que siguen.

El Representante Comin, por cuenta de los Tenedores, reconoce que tanto el Fiduciario, como Crédito y Casa
no asumen responsabhilidad alguna por la solvencia econdmica o la capacidad de pago de ninguno de los
Deudores Hipotecarios, de la Aseguradora o la Sociedad Hipotecaria Federal.

En el caso de que e! Fiduclario, el Representante Comin, Administrador, cualquier subcontratista de el
Administrador (segun éstos se permiten bajo los Contratos de Administracion), o el Administrador Substituto, en
su caso, identifiquen algin Crédito no Elegible, el Fiduciario podra exigir que Crédito y Casa reemplace el
Crédito no Elegible o si dicho reemplazo no es posible, que Credito y Casa reembalse |a parte proporcional de
la contraprestacion pagada por el monto que se especifica en la Clausula Sexta inciso (e) del Contrato de
Cesidn. Las partes del presente reconocen que el reemplazo del o los Créditos no Elegibles o el reembolso de
la parte proporcional de la contraprestacion que corresponda al o los Créditos no Elegibles son las Unicas
consecuencias posibles para el caso de un incumplimiento de las declaraciones hechas por Crédito y Casa la
Clausula Quinta del Contrato de Cesion y ni el Fiduciario, ni el Representante Comiin, ni los Tenedores, ni el
Administrador, en su caso, tendran derecho a accion, recurso o reclamacion distinta a la prevista en la Clausula
Quinta de dicho Contrato.

Las partes acuerdan que, en el casoc de que se identifigue un Crédito no Elegible y se lleve a cabo su
reemplazo, las cantidades que el Fiduciario hubiera podido recibir a partir de la Fecha de Cierre con respecto a
dicho Crédito no Elegible seran para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso como Unica pena convencional
por el incumplimiento de las declaraciones establecidas en esta Clausula Quinta.

En el supuesto que el Fiduciario, el Representante Comdn, el Administrador, cualquier subcontratista del
Administrador {(segln éstos se permiten bajo el Contrato de Administracién), o el Administrador Substituto, en
su caso, Identifiguen algin Crédito no Elegible, lo notificaran por escrito al Fiduciario, (con copia al
Representante Comtin y a la Socledad Hipotecaria Federal, respectivamente) a mas tardar el tercer Dia Habil
sigulente a aquel en el que tengan conocimiento de dicha circunstancia. Cuando reciba el aviso de que un
Crédito no Elegible ha sido identificado, Crédito y Casa tendra un plazo de noventa (90) dias calendario
contados a partir de la fecha de recepcion de dicha notificacién para corregir el problema que presenta dicho
Crédito no Elegible. En caso de que se reclba mas de un aviso con respecto a un Crédito no Elegible, el primer
aviso que se reciba sera usado para determinar los plazos aqufl establecidos.

En el supuesto de que Crédito y Casa reciba un aviso de acuerdo al inciso (d) anterior y dentro del plazo ahi
previsto no corrija el problema, Crédito y Casa tendra la obligacion de llevar a cabo el reemplazo del Crédito no
Elegible o, sl dicho reemplazo no es posible, el reembolso de la contraprestacidn que corresponde a dicho
crédite de conformidad con los términos y condiciones establecidos en la Clausula Sexta inciso (e).

VIL5 Reemplazo de Créditos no Elegibles; Reembolso de contraprestacion por Créditos no Elegibles.

(a) El reemplazo de un Crédito no Elegible o, en su caso, el reembolso de la contraprestacion que
corresponde a dicho Crédito no Elegible, se llevara a cabo dentro de los diez (10) Dias Habiles siguientes al
vencimiento del plazo previsto en la Clausula Quinta inciso (d) del Contrato de Cesion. En todos los casos, el
crédito hipotecario que se ofrezca como substituto:

(i) debera tener un saldo insoluto de principal y un pago mensual, en cada caso, igual o mayor él
Crédito no Elegible que reemplaza,

{ii) debera tener un plazo remanente de amortizacién que no exceda [a vigencia del Crédito
Hipotecario mas largo que forme parte del Patrimonio del Fidelcomiso al momento de la nueva
cesién,

iii) debera tener una tasa de interés igual o mayor a la del Crédito no Elegible que reemplaza,
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(iv) debera estar al corriente en todos sus pagos,

(v) debera tener las mismas fechas de pago tanto de capital como de intereses que el Crédito No
Elegible;

(vi) el aforo gue represente el Inmueble sobre el cudl se haya constituido la Hipoteca
correspondiente respecto al saldo insoluto de principal del Crédito Hipotecario, sea igual o
mayor a la del Crédito No Elegible; y

(vii)  debera cumplir con todas las declaraciones previstas en el inciso {a) de [a Clausula Quinta del
Contrato de Cesion.

El Fiduciario solo aceptara un crédito substituto si cumple con las caracteristicas descritas en este inciso (a) y
se cumplen adem3as todas las condiciones descritas en el inciso (b) siguiente.

{b) Para formalizar el reemplazo de un Crédito no Elegible y la cesidn de un nuevo crédito al Patrimonio del
Fideicomiso, Crédite y Casa debera formalizar la cesion del nuevo crédito hipotecario mediante la entrega al
Fiduciario, en la fecha de substitucion de:

(i) un Contrato de Cesién Adicional en la forma del Anexo *C” con respecto al nuevo crédito hipotecario
debidamente celebrado ante notario piblico por un representante legal debidamente apoderado de
Crédito y Casa con facultades suficlentes. Crédito y Casa debera entregar evidencia del cumplimiento
de los requisitos que para realizar la cesion del nueve crédito hipotecario exija la legislacion aplicable,

(i) una certificacion en la forma del Anexo ‘D" del Contrato de Cesién, suscrita por un representante
legal debidamente apoderado de Crédito y Casa sefialando que el nuevo crédito hipotecario cumple, en
la fecha de substitucidn, con las declaraciones previstas en el inciso {a) de la Clausula Sexta y las
condiclones establecidas en el inciso {a) de esta Clausula Séptima, ambas del Contrato de Cesidn

{ili) una enmienda al Anexo “B", seglin corresponda, en el gue se elimine la informacién del Crédito no
Elegible y se adicione la informacion correspondiente al nuevo crédito hipotecario,

(iv) el expediente correspondiente al nuevo Crédito Hipotecario, que cumpla con los requisitos
sefialados en la Clausula Quinta del Contrato de Cesién, el cual sera recibido por el Administrador, y

(v} un endoso firmado por Crédito y Casa o el Administrador con la Aseguradora respectiva y el
Fiduciario por medio del cual se incluya al Fiduciario, en dicha calidad conforme al Confrato de
Fidelcomiso como beneficiario de los Seguros correspondientes al nuevo Crédito Hipotecario.

{c) Tan pronto como el Fiduciario constate que se han cumplido las condiciones y entregado los
documentos senalados en el inciso (b) anterior, el Fiduclarlo (i) suscribira el Contrato de Cesiones Adicionales
en la forma del Anexo “C" del Conirato de Cesion mediante el cual transmitira |a titularidad del o los Créditos no
Elegibles a Crédito y Casa, y (ii) autorizara por escrito al Administrador para que entregue a Crédito y Casa él o
los Expedientes de Crédito y Documentos Adicionales que correspondan al o los Créditos no Elegibles, o los
libere del depdsito y tome posesion de ellos,

(d) Todos los fiujos relacionados con un Crédito no Elegible que sea reemplazado seran para beneficio de
Crédito y Casa a partir de la fecha en que surta efectos entre las partes la cesién de dicho crédito. A partir de
dicha fecha todos los pagos relacionados con el nuevo Crédito Hipotecario seran propiedad del Fiduciario y
formaran parte del Patrimonio del Fideicomiso.

{e) Para el caso de que Crédito y Casa no pueda reemplazar un Crédito no Elegible por un nuevo crédito
hipotecario que relina los requisitos establecidos en la presente Clausula, Crédito y Casa debera rembolsar al
Patrimonio del Fidelcomiso |a parte proporcional de la contraprestacion que recibid por la cesion del Crédito no
Elegible en la Fecha de Cierre, con tal propdsito Crédito v Casa debera pagar al Fiduciario una cantidad
equivalente al saldo insoluto de principal del Crédito no Elegible mas el monto total de ios intereses devengados
y no pagados bajo dicho Crédito no Elegible, en su caso. El saldo de la(s) Constancia(s) emitida a favor de
Crédito vy Casa no sera modificada en forma alguna. El pago que se harad serd en efectivo mediante
transferencia de fondos inmediatamente disponibles a la Cuenta General a mas tardar el Dfa Habil en que
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vence el plazo indicado en el inciso {a) de esta Clausula. Una vez que el Fiduciario confirme la recepcién de
dicha cantidad procedera a celebrar los instrumentos que Crédito y Casa le solicite para acreditar la cesién de
los derechos sobre el Crédito no Elegible y liberarg del depasito el Expediente de Crédito correspondiente. El
monto recibido por un reembolso serd contabilizado como parte de la Cobranza bajo el Contrato de
Administracién.

i Los gastos que se generen por el reemplazo o reembalso de Créditos no Elegibles correran
exclusivamente a cargo de Crédito y Casa.
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VIil. DESCRIPCION DEL FIDEICOMITENTE

VIIL1. Historia y Desarrollo de la Fideicomitente’

Con l|as reformas a la Ley de Instituciones de Crédito realizadas en 1992, y "las Reglas Generales a que
deberan sujetarse las Socledades a que se refiere la Fraccion IV del articulo 103 de la Ley de Instituciones de
Crédito" publicadas en el Diario Oficial el 14 de junio de 1993, nacen las Sociedades Financieras de Objeto
Limitado (SOFOLES), empresas autorizadas por la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, para otorgar
créditos a actividades o sectares restringides, usando fuentes de recursos limitadas.

Crédito y Casa es autorizada por dicha Secretaria el dia 6 de julic de 1994, mediante el oficio nimero 102-E-
367 DGBM-III-C-2347, vy la Compaiiia se constituye el 23 de agosto de 1994.

La Compaiiia es una socledad anénima de capital variable constituida en el afio de 1994 bajo la denominacion
Hipotecaria de Occidente, S.A. de C.V., Sociedad Financlera de Objeto Limitado con su domicillo social ubicado en
la ciudad Guadalajara, Jalisco.

Los actuales accionistas de la Compadia adquirieron la totalidad de las acciones de Hipotecaria de Occidente, S.A.
de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado en el afio de 1996, cambiando su denominacion social a
Hipotecaria Credito y Casa, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado y estableciendo su domicilio
social en la ciudad de Cultacan, Sinaloa.

En dicierbre de 2001, los accionistas de la Compafiia adquirieron la totalidad del capital social de Hipolecaria
Mexicana con el objeto de fusionarla con la Compaiifa. La fusidn de ambas sociedades surtié plenos efectos en el
mes de noviembre de 2002,

Vill.1.1. Direccion y teléfono de sus principales oficinas.

Nicolds Bravo 451 Sur, Colonia Jorge Almada, C.P. 80200, Cullacéan, Sinaloa. El teléfono es 01 6677 592400,
Facsimile 01 6677 592483. En la Cd. de México la Compania cuenta con oficinas ubicadas en Insurgentes Sur
105, Piso 13, Col. Juarez C.P. 06600, México D.F., el teléfono es el 5230-0300. La pagina de internet de la
Compaiiia se ubica en la direccion www.creditoycasa.com. La pagina de intemet de la Compaiiia no forma parte
de este Prospecto.

Viil.1.2. Evolucién de Ia Compaiiia.

Alin cuando la Compaiiia fue constituida en 1994, la misma no empieza a operar sino hasta el afio 1997, enfocando
su negocio de manera exclusiva al financiamiento de proyectos de Vivienda de Interés Social principalmente con
recursos provenientes de FOVI.

Desde el inicio de sus operaciones en 1997, la Compaiia ha mestrado un crecimiento sostenido de sus activos. En
diclembre de 2001, con el objetivo de ampliar ia base de activos de la Compaiiia y acceder a mercados geograficos
adicionales a los que atendia en ese momento, se anuncia la fusién con Hipotecaria Mexicana, la cual habla sido
constituida en 1994 e inicio sus operaciones en ese mismo afio, Desde su constitucion hasta la fecha de su fusién
con la Cornpaiila, Hipotecaria Mexicana, al Igual que la Companiia vy la gran mayorla de las SOFOLES hipotecarias,
hahia enfocado su negocio de manera exclusiva al financiamiento de proyectos de Vivienda de Interés Social con
recursos asignados a través del sistema de subastas de FOVI.

La fusién de la Compaiiia e Hipotecaria Mexicana, trajo como resultado la tercer SOFOL hipotecaria mas grande en
México {(con base en aclivos). Después de la fusion, la Compania contaba con activos por un monto total de
$12,401 y administraba una cartera de Créditos Puente por $3,479 millones (97% propia) v una Créditos
Individuales por $8,922 millones (85% cartera propia). Las operaciones de las dos compaiias fueron integradas
gradualmente y se logrd una integracion total de las operacicnes a mediados del 2002. Sin embargo, el proceso de
fusion concluyd formalmente hasta el mes de noviembre de 2002, habiéndose obtenido las autorizaciones
gubernamentales definitivas y curnplido los requisitos corporativos respectivos.

El procedimiento de Integracién de las operaciones de ambas compafifas implico tareas complicadas como Ia
migracién de la administracién de la cartera de Hipotecaria Mexicana a los sistemas de la Compaiiia y la integracién
de las distintas areas operativas de las dos instituciones. Dichos procedimientos implicaron la necesidad de
reorganizar las distintas estructuras de ambas socledades y resultaron en algunos problemas transitorios, tal como
el crecimiento de la cartera vencida de la Compaiiia.

| Las cifras presentadas se encueniran an pesos nominalas
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A partir de la fusién, la Compania se ha enfocado a consolidar sus operaciones tanto en el sector de financiamiento
a Promotores como a Adquirentes de vivienda. La modificacian de las reglas de operacion de FOVI (actualmente la
SHF), han resultado en que la Compafiia vaya diversificando sus fuentes de fondeo y sus mercados potenciales,
Alin cuando el sector de Vivienda de Interés Social sigue representando un porcentaje importante de las
operaciones de la Compaiiia, la misma ha buscado atender a los mercados de la Vivienda Media y la Vivienda
Residencial. La Compaiiia considera que dichos sectores presentan un potenclal importante de crecimiento.

Durante el afio de 2003 y continuando durante el 2004, [a Compafiia ha iniciado un proceso de redefinicion de sus
procedimientos y ha replanteado sus objetivos a corfo y mediano plazo. Dicho proceso ha incluido medificar sus
modelos de originacion, administracién, administracion de riesgos y goblerno corporativo entre ofros. Dicho
procesa también inveolucrd hacer importantes inversiones en sistemas e infraestructura tecnoldgica. Iguaimente, la
Compaiiia se ha establecido metas de crecimiento sobre una base de estricto apego a sus criterios de originacién y
con la intencién de atender segmentos del mercado inmobiliario con un mayor potencial de crecimiento que los que
actualmente atiende la Compaiifa.

En el mercado de Créditos Puente, la Compaiila busca mantener niveles de activos similares a los actuales, en el
entendido que la incursién de la Compaiiia al mercado de financiamiento de Vivienda Media puede elevar los
saldos en alguna medida. Igualmente, en el mercado de Créditos Puente, la Compafiia seguird buscando
identificar y financiar proyectos que le permitan participar en la individualizacion de los Créditos Individuales
respectivos.

Segln se indica anteriormente, en cuanto a sus operaciones en el mercado de Créditos Individuales, la Compafiia
busca aprovechar las oportunidades de crecimiento que se presentan a corto plazo tanto en el mercado de Vivienda
de Interés Social como en el de Vivienda Media y Vivienda Residencial.

VIil.2. Descripcion del Negocio y Actividad Principal

Crédito y Casa es una sociedad financiera de objeto limitado cuya actividad principal consiste en proparcionar
financlamiento para la construccion 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 relacionado con el
sector hipotecario.

Las operaciones de la Compaiila se concentran principalmente en los dos segmentos de financiamiento
hipatecario: El principal es el financiamiento para la adquisicién de viviendas (créditos individuales) que constituye el
85% de su negocio hipotecario, El otro segmento lo constituye el financiamiento para la construccion de viviendas
{crédito puente).

Tanto en sus operaciones de Créditos Individuales como en las de Créditos Puente, la Compaiiia administra cartera:
propia y cartera de terceros.

La cartera propla es aquella que se refleja balance general de la Compaiifa. El desempeiio de |a cartera propia de
la Compaiiia afecta de manera directa e inmediata los resultados y la rentabilidad de la Compafila, incluyendo en lo
relativo a niveles de cartera vencida y reservas. Al 31 de diciembre de 2005, la cartera total administrada por la
Compaiila ascendla a $20,850 millones, de ésta, el 86.64% era cartera propia y el resto cartera en administracion.

La cartera de terceros esta compuesta por créditos que la Compaiila administra aunque no estan reflejados en su
balance. Los Unicos ingresos que recibe la Compafiia en relacion con esta cartera son comisiones administrativas,
por lo que salvo por el posible efecto en la reduccidn de dichas comisiones, el desemperio de la cartera respectiva
no afecta de manera directa los resultados financieros de la Compaiiia. Dicha cartera se refleja Gnicamente en las
cuentas de orden.

Al 31 de diciembre de 2005, |la cartera de créditos de Crédito y Casa se encontraba distribuida de la siguiente
manera:
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Cartera Hipotecaria (1)
(Cifras en millones de Pesos Constantes al 31 de diciembre de 2005)

1989 (1) 2000(1) 2001 (1) 2002 2003 2004 2005
Cartera total 7,553 8,605 9,689 12,401 15,906 19,740 20,850
Propia 6,223 7111 8,295 10,988 13,580 17,626 18,064
Administracion 1,330 1,494 1,394 1,413 2,316 2,114 2,786
Cartera individual 6,393 7,256 8,004 8,922 11,201 16,118 17,776
Propla 5337 6,032 6,747 7,617 9,927 14,889 15,737
Administracion 1,057 1,224 1,257 1,305 1,274 1,219 2,039
Cartera puente 1,160 1,349 1,685 3,479 4,705 3,622 3,074
Propia 86 1,079 1,548 3,31 3,663 2,727 2,327

Administracidn 274 270 137 108 1,042 895 747

(1) Cifras proforma resultado de la suma de la cartera de Hipotecara Crédito y Casa y de Hipotecarla Mexicana por los eercicios
sociales de 1999 a 2001. :

Fuoenle: Crédilo y Casa

Financiamiento para adquisicion de vivienda (Créditos Individuales):

La Compaiia otorga financiamiento a Adquirentes de vivienda nueva o usada. La vivienda financiada por la
Compaiiia puede ser Vivienda de Interés Social, Vivienda Media y Vivienda Residencial.

El otorgamiento de Créditos Individuales constituye el principal negocio de Crédito y Casa. Al 31 de diciembre de
2005, aproximadamente el 85% de la cartera de Crédito y Casa estaba constituida por Créditos Individuales, ya que
administraba 83,406 créditos individuales.

La Compafiia considera que cuenta con un amplia gama de productos que cubren todos los segmentos de
vivienda, con particular fortaleza en el sector de Vivienda de Interés Social, aungue también ha incursionado al
sector de Vivienda Media. Los praductos que actualmente maneja la Compafiia son los siguientes:
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CRYC — Prosavi. Esle producto esta disponible para la compra de vivienda con un valor de hasta
$157,500 (45,000 UDIs). En estos casos el poercentaje maximo a financiar es el 90% del valor de la
vivienda por lo que el Adquirente debe realizar un pago de por lo menos el 10% del valor de ja misma. El
plazo méximo de los créditos oforgados bajo este programa es de 25 afos. Estos créditos devengan
intereses a una tasa variable calculada con base a las UDIs mas un margen. Para beneficio del Deudor,
este producto cuenta con una cobertura que le garantiza que su pago mensual de intereses no se
incrementard (como resultado de incrementos inflactonarias incluidos en la UDI) en una proporcién mayor
al incremento del salario minimo vigente en la fecha de conltratacidn del crédito. Los créditos otorgados
bajo este esquema permiten pagos de capital anticipado sin requerir pena por prepago

CRYC - Profivi. Este producto esta disponible para la compra de vivienda con un valor de hasta $875,000
(250,000 UDIs). E! porcentaje maximo a financiar es el 90% del valor de la vivienda por lo que el
Adquirente debe realizar un pago de por lo menos el 10% del valor de la misma. El plazo maximo de los
créditos otorgados bajo este programa es de 25 anos. Eslos créditos devengan intereses a una tasa
variable calculada con base a las UDIs mas un margen. Para beneficio del Deudor, este producto cuenta
con una cobertura que le garantiza que su pago mensual de intereses no se incrementara (como resuitado
de Incrementos inflacionarios incluidos en la UDI) en una proporcion mayor al incremento del salario
minimo vigente en el Distrito Federal. Los créditos otorgados bajo este esquema permiten pagos de capital
anticipado sin requerir pena por prepago.

Al producto CRYC — Profivi se le puede le puede agregar el programa de Apoyo INFONAVIT, el cual
permite reducir el monto de la mensualidad y/o el plazo que se requiere para la amortizacion del crédito.
Adicionalmente, con el programa de apoyo INFONAVIT, se puede reducir el monto del enganche requerido
de 10% del valor del crédito a solo 5% de éste.



* Crédito y Casa — Media (B6). Este producto esta disponible para la compra de vivienda con un valor de
hasta $1,225,000 (350,000 UDIs). En estos casos e! porcentaje méximo a financiar es el 86% del valor de
la vivienda por lo que el Adquirente debe realizar un page de por lo menos el 15% del valor de la misma. El
plazo maximo de los créditos otorgados bajo este programa es de 25 afos. Estos créditos devengan
intereses a una tasa variable calculada con base a las UDIs més un margen. Para beneficio del Deudor,
este producto cuenta con una cobertura que le garantiza que su pago mensual de intereses no se
incrementara (como resultado de incrementos inflacionarios incluidos en la UDI) en una proporcidn mayor
al incremento del salario minimo vigente en la fecha de contratacion. Los créditos otorgados bajo este
esquema permiten pagos de capital anticipado sin requerir pena por prepago.

e Crédito y Casa — Media (B7). Este producto esta disponible para la compra de vivienda con un valor de
hasta $1,750,000 (500,000 UDIs). En estos casos el porcentaje maximo a financiar es el 80% del valor de
la vivienda por lo que el Adquirente debe realizar un pago de por lo menos el 20% del valor de la misma. El
plazo maximo de los créditos otorgados bajo este programa es de 25 afios. Estos créditos devengan
intereses a una tasa variable calcuiada con base a las UDIs mas un margen. Este producto no cuenta con
cobertura que limite el crecimiento en el pago mensual de intereses. Los créditos otorgados bajo este
esquema permiten pagos de capital anticipado sin requerir pena por prepago.

e Crédifo y Casa — Pesos. Este producto esta disponible para la compra de vivienda con un valor de hasta
$1,750,000 {el equivalente a 500,000 UDIs). En estos casos el porcentaje maximo a financiar es el 80%
del valor de la vivienda por lo que el Adquirente debe realizar un pago de por lo menos el 20% del valor de
la misma. El plazo méximo de los créditos otorgados bajo este programa es de 20 afios. Estos créditos
devengan intereses a una tasa fija y estdn denominados en pesos. Los créditos otorgados bajo este
esquema permiten pagos de capital anticipado sin requerir pena por prepago.

s Crédito y Casa — Residencial. Este producto esta disponible para la compra de vivienda con un valor de
hasta $6,000,000.00. En estos casos el porcentaje maximo a financiar es el 80% del valor de la vivienda
por lo que el Adquirente debe realizar un pago de por lo menos el 20% del valor de la misma. El plazo
maximo de los créditos otorgados bajo este programa es de 20 afos, Estos créditos devengan intereses a
una tasa fija. Los créditos oforgados bajo este esqguema permiten pagos de capital anticipado sin requerir
pena por prepago

Hasta el 31 de diciembre de 2005, |a casl totalidad de los Créditos Individuales que integraban la cartera de créditos
de Crédito y Casa eran fondeados con recursos provenientes de la SHF. El financiamiento proporcionado a Crédito
y Casa por la SHF es con excepcion a la tasa de interés, en términos substancialmente iguales a aquelios conforme
a los cuales Crédito y Casa otorga el Crédito Individual. Conforme al esquema de financlamiento de ta SHF, la SHF
otorga a Crédito y Casa, con relacion a cada uno de los Créditos Individuales que fondea con recursos de la SHF,
una garantia que puede ser del 25% o del 50% del Crédito Individual, por lo que la exposicién de Creédito y Casa al
riesgo de dicho crédito se disminuye en dicho porcentaje. Para tener derecho a esta garantia, la Compaiiia paga
una cuota anual a la SHF misma gue transfiere al acreditado como parte de la estructura de costos del Crédito
Individual.

Crédito y Casa se encuentra analizando el mercado hipotecario de manera constante a efecto de proporcionar los
produclos hipotecarics que mas se ajusten a las necesidades de los acreditados. Por lo tanto, es posible que los
productos descritos con anterioridad cambien durante la vigencia del Programa.

Financiamiento para la construccién de vivienda (Créditos Puente):

Este representa la segunda linea de productos, y alin cuando el otorgamiento de Créditos Puente no es el negocio
principal de la Compaiifa, sigue representando una parte muy importante de su cartera. Al 31 de diciembre de
2005, aproximadamente el 15% de la cartera adminisirada por Crédito y Casa estaba constituidos por Créditos
Puente.

Los Créditos Puente para la construccion de vivienda gue otorga Crédito y Casa son créditos a mediano plazo,
normalmente entre 18 y 24 meses {que comesponde al tiempo que comlinmente toma finalizar un proyecto
habitacional). Los Créditos Puente normalmente se otorgan tnicamente hasta por el 65% del valor del proyecto
habitacional. Un porcentaje, normalmente el 20% del crédito es desembolsado como anticipo y el resto es
desembolsado al Promotor con base en el avance de obra. Todos los Créditos Puente para la construccion de
vivienda cuentan con una garantia hipotecaria o fiduciaria sobre los inmuebles objeto del proyecto. Conforme a la
practica de la industria, los Créditos Puente se van pagando por el Promotor con el producto de la venta de las
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viviendas. Es comln observar que un desarrollo de viviendas de interés social empieza a vender viviendas
terminadas, y por lo tanto amortizar el Crédito Puente, cuando el proyecto lleva apenas un 60% de avance. Lo
anterior chedece a que el Promotor va avanzando “por grupos” en la construccién del desarrollo de vivienda,
permitiéndole terminar los primeros grupos relativamente pronto y empezar a vender reduciendo asi sus
requerimientos tanto de capital de trabajo coma de financiamiento.

Una problemética diferente se origina cuando el desarrollo de vivienda presenta deficiencias en la calidad de su
construccion, deficiencias que impactan la comercializacion de la vivienda. Afortunadamente, la Compariia ha
limitado este tipo de problemas al tener un monitareo muy estricto en la construccion, misma que incluye la visita
quincenal de personal técnico que revisa tanto los avances de obra como la calidad de [a construccion,

A diferencia de la carlera de créditos individuales, la cartera de créditos para la construccion presenta niveles de
prepago muy baja, esto dado que el plazo del crédito es relativamente corio (maximo de 24 meses), lo que hace
poco practico para el promotor de vivienda el sustituir a su fondeador.

Crédito y Casa obtiene [os recursos para otorgar Créditos Puente a través de distintas fuentes. Hasta el 2002, la
mayoria de los recursos wtilizados para dichos efectos provenian de la SHF. Sin embargo, a partir de dicha fecha,
la SHF dejé de financiar de manera directa e! otorgamiento de Créditos Puente optando por sélo ofrecer su garantia
(garantia de pago oportuno) a los intermediarios correspondientes para que los mismos obtuvieran el
financiamiento de la banca comercial, de la banca de desarrollo o del mercado de valores. Al 31 de diciembre de
2005, la cartera de Créditos Puente de Crédito y Casa se encontraba fondeada en un 10.6% por recursos de la
SHF (mismos que se habian contratado con anterioridad al 1 de enero de 2003), y 43.0% por recursos provenientes
de lineas bancarias, 21.7% con recursos propios y 0.3% son créditos a la construccion financiados por el Fovissste.
Igualmente, Crédito y Casa cuenta con $746.9 millones de Créditos Puente fuera de su balance financiados a
través de un esquema de bursatilizacion en la BMV, esto representa el 24.3% de la cartera Puente que administra
la Compaiila.

Al 31 de diciembre de 2005, Crédito y Casa contaba con 99 créditos puentes por un monto de $279.2 millones que
han sido renovados, esto representa el 12% de |a cartera puente y el 1.55% del total de la cartera. Adicionalmente,
se contaba con 113 créditos puente por un monto de $943.3 millones que han sido reestructurados, dicha cantidad
representa el 40.5% de la cartera puente y 5.22% del total de la cartera. Este tipo de cartera corresponde a
operaciones en las gue se han realizado convenios modificatorios, incluyendo el caso en donde el pago de
intereses se ha diferido al vencimiento no obstante que inicialmente se hablan contratado con forma de pago
mensual.

Con respecto a la cartera individual, al 31 de diciembre del 2005, no habia ningin crédito que hubiese sido
renovado. En el mismo tenor, habia 149 créditos que tienen una reestructura, esto representa el 0.1% de la cartera
individual y el 0.09% de la cartera total. Este tipo de cartera corresponde a operaciones en las que se han firmado
convenlios para modificar el esquema de pagos originalmente pactado.

Administracion y Originacién de Cartera Crediticia de Terceros:

La cartera de terceros que administra la Compafifa esta compuesta por créditos originados por Crédito y Casa con
recursos de terceros quienes encargan a la Compafiia la administracion de dicha cartera. Los ingresos que recibe
la Compaiiia en relacién con estos créditos son comisiones por administracién asi como comisiones por originacion,
por lo que salvo por el posible efecto en la reduccion de dichas comisiones, el desempefio de la cartera respectiva
no afecta de manera directa los resultados financieros de la Compaiila. Al 31 de diciembre de 2005, de la cartera
total administrada por la Compaiiia, el 13.4% era cartera de terceros.

Enfre la cartera de terceros administrada por la Compaiila se encuentra la cartera originada conforme al Programa
Tradicional de PROSAVI. Crédito y Casa es la SOFOL hipotecaria que administra mas créditos otargados bajo este
Programa Tradicional de PROSAVI.

E] Programa Tradicional PROSAVI es un programa enfocado al sector mas necesitado de a pablacion, aquel con
ingresos menores a 5 veces el Salario Minimo Mensual del Distrito Federal. En este programa el gobierno federal
otorga un subsidio para complementar el enganche por un imparte de 8,000 UDIs que representa hasta el 20% del
valor de la vivienda.

A partir de noviembre del 2001, los créditos PROSAVI originados por la Compafiia son registrados dentro del
Balance por lo que dejan de considerarse como cartera de terceros.

En cuanto a Créditos Puente considerados como cartera de terceros, Crédito y Casa adminisira aquelios créditos
otorgados con recursos provenientes de las Emisiones CREYCBO3 y CREYCBO03-2, mismas que fueron realizadas
al amparo de un fideicomiso administrado por Banco Invex. Los créditos que componen esta cartera generan
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ingresos tante par margen financiero como por comisiones de originacion, los cuales sirven para solventar todos los
gastos relacionados con la emisién y operacion del fideicomiso, incluyendo entre otros; comisién por colocacion,
pagos a calificadoras, fiduciario, representante com(n, garantes, pago de intereses y en su caso principal. Una vez
que todos estos gastos han sido cubiertos, cualguier excedente que pueda existir podra ser retirado por la
Compaiiia en su carécter de Administrador y deberan ser considerados como sus ingresos por fa administracion de
la cartera de Craditos Puente.

VIIL3. Presencia Nacional:

La Compafifa cuenta con presencia a nivel nacional al contar con 116 oficinas y/o puntos de cobranza en 61
ciudades, en 28 estados de la Republica Mexicana. La Compaiiia ha dividido sus operaciones nacionales en 10
unidades de negocio, cada una atendiendo de 1 a 4 estados de la RepUblica Mexicana. Cada unidad de negocio
estd encargada de supervisar las operaciones de la Compafila en los estados que le corresponden. Enfre las
responsabilidades especificas de cada unidad de negocio se encuentran la originacion, supervision, administracion
y cobranza.

Cada unidad de negocio administra las sucursales y los modulos de cobranza que se encuentran en su region. En
la actualidad, la Compaiiia cuenta con 21 sucursales y 84 mddulos de cobranza. Los modulos de cobranza estan
generalmente ubicados dentro de los desarrollos habitacionales donde la Compaiifa tiene un elevado nivel de
Créditos Individuales y permiten estar en contacto directo con los acreditados, factor que ha sido de primordial
importancia para adecuada administracién de la cartera. Dichos médulos estén dedicados primordiaimente a recibir
cobranza pero también realizan funciones de informacién y aclaracion.

A continuacién se encuentra un mapa de la Repliblica Mexicana en el cual se muestra la presencia de la Compafiia
en cada uno de los estados donde tiene representacion:

BECCGHBEONE §

Fuente: Crédito y Casa

VIIl.4. Principales Clientes

Por |a naturaleza de las operaciones de Créditos Individuales de Crédito y Casa, ésta no cuenta con clientes que,
en lo Individual puedan considerarse de relevancia para sus operaciones, ni existe concentracion de sus activos en
determinados clientes. Al 31 de diciembre de 2005, la Compaiia administraba 83,406 Créditos Individuales.

Crédito y Casa considera que tampoco existe concentracion de sus activos en cuanto a sus operaciones de
Créditos Puente. De los $3,074 millones en Créditos Puente que Crédito y Casa tenia registrados al 31 de
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diciembre del 2005, el Promotor que mas representaba en dicha cartera, representaba el 6.73% del saldo de dichos
Creditos Puente. La cartera de Créditos Puente se encuentra pulverizada en un total de 547 proyectos, los cuales
son construidos por un fotal de 225 Promotores.

VIIL.5. Estructura organizacional y areas operacionales

Crédito y Casa cuenta con una estructura que combina coberlura geografica con especializacion de producto para
proveer un adecuado servicio al cliente. La atencion al cliente se brinda desde cada una de las 10 Unidades de
Negocio (UNEs). De manera paralela y centralizada existe un corporative conformado por ocho direcciones,
mismas que brindan a las UNEs el soporte requerido en el desempefio de sus funciones.

1 Adminis: ] Des ministra
4 lracion de’- G de Celany
j  creditos § personal . B Finanzas,

VII.6. Recursos Humanos

La Compafiia no cuenta con empleados. La Compafiia satisface sus necesidades de personal a través de un
contrato de prestacion de servicios con Servicios de Consultoria y Administracidn, 5.C., la cual es una sociedad civil
en la que pariicipan algunos de los directivos de la Crédito y Casa. La Compafila ha celebrado con Serviclos de
Consultorla y Administracidn, S.C. un contrato de prestacion de servicios conforme al cual ésta le presta a la
Compaiiia servicios administrativos, a cambio de una contraprestacién determinada con base en una formula
prevista en el mismo. La Compafiia considera que los términcs y condiciones de este contrato son similares a los
que podria obtener Crédite y Casa de un tercero independiente

Para el afio 2006; el personal que presta sus servicios a la Compafila a fravés de Impulsora de Servicios
Corporativas del Noroeste, S.C. ha venido incrementandose de manera imporiante. Inmediatamente después de la
fusién de Crédito y Casa e Hipotecaria Mexicana, aproximadamente 553 personas prestaban sus serviclos a
Credito y Casa. Al 31 de diciembre de 2002, 2003, 2004 y 2005 dicho niimero ascendia a 713, 854, 902 y 1,035
personas respectivamente. El crecimiento correspondiente al afio 2002 se debid a un incremento de personal en las
areas de cobranza y originacion. El incremento en personal durante el afio 2003 se debié principalmente al
crecimiento de personal en las unidades de negocios, en el centro de atencién telefonica y también debido a la
actividad de la Compafiia con relacién a cartera de FOVISSSTE, mientras que el crecimiento presentando en
2005 corresponde al fortalecimiento de las dreas de créditos individuales asi como personal administrativo en
oficinas regionales. Al 31 de diciembre de 2005, un total de 1,035 personas prestaban sus servicios a Servicios
de Consultoria y Administracion, S.C.

VIIl.7. Desempernio Ambiental
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En virtud de la naturaleza de sus operaciones, la Compaiiia no esta sujeta a normas de caracter ambiental.

VIIL.8. Patentes, Licencias, Marcas y Otros Contratos

La Compaiia es en la actualidad es propietaria de la marca Crédito y Casa asi como de su logo distintive segtin
cansta en el registro del Instituto Mexicano de la Propiedad Industrial. La vigencia de dicho registro es hasta
septiembre del 2010 y puede ser renovable de acuerdo a las disposiciones legales aplicables

Vil.9 Informacion de Mercado

El mercado de financiamiento a la vivienda es atendido en su mayor parte por dos tipos de entidades, entidades
gubernamentales (como es el caso de INFONAVIT, ia SHF y FOVISSSTE) y entidades privadas (como es el caso
de los bancos comerciales y las SOFOLES). Adicionalmente, pero en menor medida, dicho mercado es atendido a
través de esquemas de autofinanciamiento u otres esquemas de financlamiento.

Durante los Gitimos 20 afios el esquema de financiamiento a la construccion de vivienda ha cambiado radicalmente;
a principios de la década de los 80’s la banca comercial fondeaba cerca del 40% de los recursos destinados a esta
actividad, en el afio de 1992 esta participacién crecid al 68%. Sin embargo después de la crisis econémica de 1995,
la banca comercial se fue retirando de manera practicamente total, al grado que para el afio 2001 financiaba
Gnicamente el 1% de las necesidades del sector vivienda, El 2003 y 2004 fueron afios de ligero repunte en el
financiamiento bancario, sin embargo este se encuentra todavia muy por debajo de los niveles alguna vez
alcanzados

Participacion de diferentes instituciones en el financiamiento del sector vivienda(*)

Nimero de Inversion ejercida
Afio viviendas Total Participacién por principales organismaos
(Unidades) |[(Mill. de pesos | INFONAVIT FOVI/ FOVISSTE Banca Oftros
corrientes) SHF comercial

1983 146,990 164 39.9% 6.5% 6.8% 38.7% 8.2%
1984 198,189 371 34.9% 8.5% 7.0% 38.5% 11.1%
1985 240,931 . 666 36.6% 7.6% 6.1% 385% - 11.1%
1986 256,496 1,205 - 30.4% 7.3% 7.1% 33.3% 21.8%
1987 288,136 3,238 24.9% 6.6% 5.5% 44.5% 18.6%
1988 284,449 6,117 28.6% 7.3% 6.3% 45.6% 12.2%
1989 325,029 7,163 31.2% 11.2% T14% 40.1% 10.5%
) 1990 433,661 9,776 34.5% 9.5% 7.6% 34.4% 14.0%
. 1991 409,694 11,089 35.0% 9.6% 11.9% 26.6% 16.9%
1992 429,868 30,675 17.3% 3.5% 2.7% 68.4% 8.1%
1993 525,270 34,186 25.9% 4.5% 3.9% 59.4% 6.2%
1994 561,270 34,351 25.2% B.5% 5.5% 54.4% 6.3%
1995 544,790 20,714 43.1% 15.1% 68.7% 26.7% 8.5%
1996 501,566 18,533 62.4% 9.5% 8.1% 6.5% 13.6%
1997 566,785 ' 20,501 56.1% 15.3% 8.1% 6.3% 14.2%
1998 430,299 24,927 59.8% 16.8% 7.7% . 42% 11.5%
1999 463,644 42,237 75.7% 9.2% 6.8% 1.1% 7.2%
2000 476,788 59,086 73.4% 11.1% 5.9% 1.1% 8.5%
2001 461,927 62,754 63.7% 18.0% 7.7% 1.0% 0.6%
2002 704,512 77,862 65.9% 13.1% 4.6% 6.9% 9.5%
2003 735,168 114,707 48.7% 12.3% 15.3% 8.6% 15.1%
2004 815,023 133,601 45.7% 15.4% 10.8% 15.7% 12.3%
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|2uo5**| 678.343| 165,683 44.30% 10.20% 7.79%  22.95% 14.76%]

{*) Considera financiamiento tanto a la vivienda nueva, como usada, asi como mejoramiento y autoconstruccion
{**) Cifras preliminares a diciembre de 2005
Fuenta: Conafovi

Si bien es claro el retiro de la banca comercial de este sector, también es evidente la participacion de una manera
activa y creciente de diferentes instituciones plblicas al considerarse este sector como clave en el desarrollo del
pais y prioritario desde el punto de vista social. La administracién del Presidente Vicente Fox ha considerado, desde
su iniclo, a la vivienda como una prioridad de su gobierno. El Ejecutivo Federal formuld el Programa Sectorial de
Vivienda 2001-2006, en el cual se instrumentan diversas medidas con el propésito de lograr el fortalecimiento del
financiamiento publico y privado. Es asi como ahora, tres instituciones de cardcter plblico (INFONAVIT, SHF y
FOVISSTE) cubren mas del 80% del fondeo a la vivienda.

Entidades Gubernameniales

Las principales entidades del sector pdblico involucradas en el financiamiento a la vivienda son el INFONAVIT, la
SHF y el FOVISSSTE. INFONAVIT y FOVISSSTE otorgan créditos de manera directa a Adquirentes de vivienda en
tanto que la SHF canaliza sus recursos a través de intermediarios financieros como bancos comerciales y
SOFOLES,

INFONAVIT

El INFONAVIT fue fundado en 1972 por el gobierno, sindicatos de trabajadores y frabajadores del sector privado.
Antes de 1882, el INFONAVIT se encargaba de adquirir reservas territoriales, disefiar y construir viviendas y
seleccionaba derechohabientes a efecto de otorgarles créditos hipotecarios. A partir de 1992, el INFONAVIT
funciona como un fondo de vivienda y un sistema de pensiones que proporciona financiamiento a sus
derechohabientes principalmente para la adquisicidn de Vivienda de Interés Social. El INFONAVIT es fondeado
principalmente a través de aportaciones patronales con relacién a empleados del sector privado equivalentes al 5%
de su salario.

Con el objetivo de estimular el financiamiento por parte del sector privado, en 1997 se reformd al INFONAVIT a
efeclo de permitir a Adquirentes de vivienda el utilizar sus saldos acumulados de contribuciones al INFONAVIT
como garantia de créditos hipotecarios otorgados por el sector privado y para permitir a entidades del sector privado
a co-financiar créditos hipotecarios de la mano del INFONAVIT,

E! INFONAVIT ha participade en el objetivo de la administracion aclual de construir 750,000 casas nuevas por afic a
partir del 2006, comprometiéndose a otorgar 375,000 creditos hipotecarios nuevos anualmente durante dicho

tiempo.

De acuerdo con cifras de la CONAFOVI, durante los ejercicios de 2001, 2002, 2003, 2004 y 2005, el INFONAVIT
otorg6 aproximadamente 205,348, 275,000, 300,000, 305,875 y 376,444 creditos hipotecarios respectivamente, lo
gue representd el 54.0%, 39.0%, 40.8%, 40.1% y 44.3% de los créditos hipotecarios otorgados durante dichos
ejercicios.

En el 2002, el INFONAVIT aprobé el programa de “apoyo Infonavit” que es un plan.de cofinanciamiento que permite
a los trabajadores, que no cuenten con un crédito tradicional, adquirir uno a traves de la banca y los SOFOLES. Por
medio de este mecanismo el INFONAVIT entregaré el saldo de la subcuenta de vivienda del trabajader y un crédito
por el monto correspondiente al 5 por ciento de la aportacién patronal durante el plazo estimado de vida del crédito,
que se estima ascienda en promedio a 75 mil 800 pesos. '

FOVISSSTE

El gobiemo establecié el FOVISSSTE en el afio de 1972 como un fondo de pensiones para el beneficio de
empleados del sector publico y para otorgar financiamiento para Vivienda de Interés Social. El FOVISSSTE obtiene
sus fondos a través de contribuciones realizadas por el goblemo, equivalentes al 5% de los salarios de los
empleados del sector publico y a través de la administracion de su propio portafolio de activos. Después de una
reforma en 1994, el gobierno mexicano administra al FOVISSSTE de una manera similar al INFONAVIT y permite al
FOVISSSTE co-financiar créditos hipotecarios con entidades del sector privado a efecto de maximizar los recursos

disponibles.
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Como parte de su esfuerzo de apoyar el programa de vivienda de la actual administracion, el FOVISSSTE busca
incrementar el nimero de créditos hipotecarios otorgados a 100,000 créditos hipotecarios anuales entre los afios
2003 y 2004 de los 20,000 anuales que ha promediado durante los Gltimos afios. Durante los ejercicios de 2001,
2002, 2003, 2004 y 2005, el FOVISSSTE otorgd aproximadamente 26,641, 11,068, 68,168, 60,954 y 42,317
créditos hipotecarios respectivamente, lo que representé el 7.0%, 1.6%, 9.3%, 7.9% y 7.8% de los créditos
hipotecarios otorgados durante dichos ejercicios.

SHF

Como resultado de una reforma gubernamental en el afio de 2001, la SHF fue creada para ser la sucesora del
FOVI. El FOVI fue establecido por el goblerno federal en el afio de 1963 como un fideicomiso administrado por el
Banco de México a efecto de otorgar créditos hipotecarios a Adquirentes calificados de bajos recursos. En la
actualidad, la SHF funciona como una institucién de banca de desarrollo. La SHF obtiene recursos del Banco
Mundial, del gobierno de México y a través de otras actividades relacionadas con su objeto. La SHF otorga
financiamiento a través de intermediarios financieros como bancos comerciales y SOFOLES. Al mismo tiempo, los
bancos o SOFOLES originan y administran dichos créditos hipotecarios.

Tradicionalmente, la SHF financiaba tanto Créditos Individuales como Créditos Puente. A partir del 1 de enero del
2003, la SHF dejd de financiar de manera directa Créditos Puente y en su lugar ha ofrecido a los intermediarios
financieros, actuar come su garante en a obtencién de financiamiento para fondear dichos Créditos Puente.

Después de la reforma del 2001, la funcion primordial de la SHF es impulsar el crecimiento y desarrollo del mercado
primario y secundario hipotecario en México.

Durante los ejercicios de 2001, 2002, 2003, 2004 y 2005, la SHF fondeo aproximadamente 47,555, 46,136, 54,229,
65,320 y 54,449 créditos hipotecarios respectivamente a través de intermediarios financieros, lo que representd el
12.5%, 6.5%, 7.4%, 8.6% y 10.2% de los créditos hipotecarios otorgados durante dichos ejercicios.

Ofras Agencias Gubernamentales

Existen otras agencies gubernamentales también involucradas en el sector como son FONHAPO vy FIVIDESU.
Estas instituciones canalizan sus recursos a fravés de organizaciones federales, paraestatales, estatales o
municipales o de manera directa a acreditados individuales.

Entidades del Sector Privado

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

Bancos Comerciales

El crecimiento de sector vivienda durante los afios 1988 a 1994 se debid principalmente al incremento en la
actividad de financiamiento por parte de los bancos comerciales. Sin embargo, a partir de la crisis econdmica de
1994 y 1995 los bancos comerciales disminuyeron sustancialmente sus operaciones en el ramo hipotecario. La
afectacion severa a la calidad de sus activos crediticios obligaron a la mayoria de los bancos a participar en
programas de reestructuracidn de su cartera hipotecaria.

A partir de 2001, los bancos comerciales han comenzado de nuevo a otorgar créditos hipotecarios concentrandose
en los sectores de Vivienda Media y Vivienda Residencial.

Durante los ejercicios de 2001, 2002, 2003, 2004 y 2005, los bancos comerciales otorgaron aproximadamente
3,707, 8,685, 15,755, 28,206 y 55,537 créditos hipotecarios respectivamente, lo que representd el 0.1%, 1.2%,
1.2%, 3.9% y 22.9% de los crédilos hipotecarios otorgados durante dichos ejercicios.

SOFOQLES Hipotecarias

Las SOFOLES son el resultado de una reforma a la Ley de Instituciones de Crédito Publicada el 23 de diciembre de
1903. Las primeras SOFOLES hipotecarias empezaron a operar en el afio de 1995. A partir de 1995, |a cartera de
créditos hipotecarios de las SOFOLES ha experimentado un crecimiento importante como consecuencia,
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principalmente, del fondeo por parte de FOVI y actualmente fa SHF.

La gran mayoria de las SOFOLES se han dedicado a financiar al sector de Vivienda de Interés Social. La
especializacién de las SOFOLES, se debe en parte a que debido a las restricciones de su objeto, y lo reciente de su
creacion, no hablan podido acceder fuentes de fondeo distintas a FOVI y a SHF, las cuales promovian casi
exclusivamente proyectos dentro de dicho sector social. Sin embargo, en los dlimos afios, las SOFOLES
hipotecarias, como consecuencia de su éxito comercial y desempefio financiero han podido acceder a
financiamiento bancario y bursatil, ya sea a través de lineas de crédito bancarias, emisiones de papel bursatil o
emisiores o transacciones estructuradas. Conforme a la legislacion vigente, las SOFOLES hipotecarias no pueden
captar recursos del plblico y deben financiarse ya sea con capital o créditos de instituciones financieras nacionales
o extranjeras o mediante la colocacién de valores.

De acuerdo con cifras de la AMSFOL, al 31 de diciembre de 2005, existian 20 SOFOLES hipotecarias que
administraban una cartera de $160,017.9 millones (incluyendo cartera de terceros).

Cartera hipotecaria administrada por Sofol
(Saldo al 31/diciembre/2005)

Hipotecaria Nacional e

SuCasita

Crédito yCasa [g

Metrofinanciera [ges
Crédito Inmobiliario Terras g
Patrimonio 3

General Hipotecaria
NG Comercial América &

Fincasa pmm

Hipolecaria México

Otras diez sofoles [mmeey

0 10,000 20,000 30,000 40,000 50,000
Milones de pesos

Fuente: Amsfol

A partir de 1995, las SOFOLES hipotecarias desplazaron a la banca comercial como las instituciones con mayor
actividad en el sector hipotecario. De acuerdo al tercer informe de gobierno, de 1895 a 2000, las SOFOLES
hipotecarias originaron aproximadamente 180,515 créditos hipotecarios, durante el mismo periodn, la banca
comercial se limité a originar 28,643 créditos de este tipo.

De acuerdo con cifras de la AMSFOL, durante el periodo de 2001 a 2003, las SOFOLES hipotecarias han originado
alrededor de 50,000 créditos hipotecarios por afio. De acuerdo con cifras de la CONAFOVI, en el caso de la banca
comercial, el 2003 fue el primer afia en casi una década que se superd la cifra de 10,000 hipotecas otorgadas, cifra
que todavia se considera muy baja cuando se compara con los cerca de 130,000 créditos hipotecarios que otorgd
durante 1992 y otros 100,000 en 1993.

La evolucién de Crédito y Casa dentro del sector de las SOFOLES hipotecarias ha sido de un importante
crecimiento. La Compaiiia era la novena SOFCL hipotecaria en importancia al cierre de 1987, para el 31 de
diciembre del 2000, Crédito y Casa era ya la quinta SOFOL hipotecaria mas grande medida con base en activos.
En esa misma fecha Hipotecaria Mexicana era la tercera SOFOL hipotecaria mas grande con base en activos.
Después de la fusion de ambas entidades, al 31 de diciembre de 2002, Crédito y Casa era la tercera SOFOL
hipotecaria mas grande, lugar en el cual permanece al 31 de diciembre del 2005.

72



Vill.10 Ventajas Competitivas
La Compaiiia considera que cuenta con las siguientes ventajas competitivas:

Eficiencia en Originaclén y Administracidn de Créditos Hipotecarios: |l.a Compadia considera que sus
nuevos modelos de originacion y administracion de créditos le permiten originar créditos de alta calidad de una
manera eficiente y automatizada disminuyendo sus costos de originacién y facilitando la supervision continua
del crédito respectivo. La Compafila considera que su nuevo modelo de administracidn de cartera ha sido un
factor importante para disminuir sus niveles de cartera vencida fomentando as! |a establlidad financiera de la
misma. lgualmente, con la reciente implementacién de la funcidn de pre-cobranza de su centro de atencidn
telefénico, la Compafia ha completado sus procedimientes de recuperacién con procedimientos preventivos
que le han permitido mantener la calidad financiera de sus activos crediticios.

» Conocimiento del cliente: Una de las ventajas competitivas de Crédito y Casa es el conocimiento tan
cercano que tiene de sus clientes. Con 116 oficinas, de las cuales 84 son modules de cobranza ubicados en
los principales desarrollos de vivienda, y un ejecutivo asignado a cada uno los cerca de 80,000 clientes con
que cuenta la Compania; le permiten a esta tener contacto persenal que la banca comercial no puede igualar.
Gracias a este conocimiento se puede tener un control mucho mas estricto de la cobranza, as! como encarar
de manera inmediata un problema en cuanto esté aparezca y plantear soluciones lo mas acordes a las causas
que lo originaron.

. Sistemas: La Compania ha invertido cantidades importantes en la adquisicion de nuevos sistemas y en la
implementacion de nueva tecnologia que le permiten dar seguimlento continto a los movimientos que
presenta su cartera y que [e permite supervisar las operaciones regionales de la misma. . El pilar de esta
infraestructura de tecnologia se basa en Abanks, un sistema con tecnologia de punta para el manejo de
cartera, instalado durante el 2004, vy que ha demosfrado en mas de 50 instituciones de crédito a nivel
Latinoamericano su flexibilidad y robustez. La Compafifa considera que el manejo de informacién de manera
oportuna y estandarizada serd uno de los factores que le permitird acceder de manera continua a los
mercados financieros.

» Estructura Operativa: La Compafiia se ha organizade geograficamente a fravés de 10 unidades de
negocios. Cada una de dichas unidades de negocio cuenta con capacidad para atender y resolver temas
relacionados con todos los aspectos operativos de la Compaiila, esto le permite estar en contacto continuo
con el cliente y atender sus necesidades de una manera oportuna. Igualments, los sistemas de comunicacion
de la Compaiiia le permiten mantener una estricta supervision de dichas unidades de negocio y sus oficinas
dependientes, lo que le permite atender las necesidades de sus operacionses a lo largo de la Republica
Mexicana.

Hipotecaria Crédito y Casa ha demostrado que la originacién y administracién de créditos hipotecarios es una de
sus principales fortalezas. Sin embargo, la Compafila no cuenta con la fortaleza financiera que tiene la banca
comercial, expresada en capacidad de fondeo. E! reto hacia el futuro sera continuar ofreclendo productos
hipotecarios competitivos, Crédito v Casa estd ya trabajando en algunas iniclativas al respecto.

Vill.11. Estructura Corporativa

El capital social de la Compaiiia estd representado por dos clases de acciones, con valor nominal de $1.00 (un
peso 00/100 moneda nacional) cada accién. La clase | representa el capital fijo sin derecho a retiro, el cual esta
representado por 187,225,000 acciones, nominativas integramente suscritas y pagadas, de las cuales 95,484,750
acciones corresponden a la serie “A” y las restantes 91,740,250 acciones corresponden a la serie “B”

La Compaiiia no cuenta con subsidiarias ni inversiones en empresas asocladas.

VilL12 Descripcién de los Principales Activos

Los activos totales de la Compaiiia ascendieron en diciembre de 2005 a $18,921 millones, de esta cantidad, el
94.35% corresponde a la cartera neta, y 1.52% a efectivo e inversiones. Los activos fijos de Crédito y Casa
representan un porcentaje relativamente bajo de sus activos totales; 0.32% v sl se agregan los bienes adjudicados

se alcanza el 1.32%.
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Crédito y Casa cuenta con 116 oficinas constituidas de la siguiente manera: Corporativo, 10 regionales, 21
sucursales y 84 casetas de cobro. La Compaiiia cuenta con 53 inmuebles propios siendo el principal el edificio que
alberga las oficinas corporativas en Culiacan, Sinaloa. El resto de los inmuebles son arrendados, siendo el principal
inmueble e! utilizado como oficinas en el Distrito Federal.

Vil.43 Calificaciones:

Al 31 de diciembre del 2005, Hipotecaria Crédito y Casa presenta las siguientes calificaciones de contraparte,
corto plazo y como administrador de activos:

Calificacion Standard & Poor's Fitch Moaody's
Contraparte (largo plazo) No esta calificado BBB {mex) Baa2.mx (positiva)
Corto plaza Mo esta calificado No estda calificado mxA2
Administrador de activos Promedio (estable) AAFC3+ (mex) S5Q3

VIII.13.1 Eventos recientes en las calificaciones

El dia de 26 de agosto del afo en curso, S&P redujo la calificacion como administrador de activos de "superior a
promedio” a “promedio”. Los principales argumentos para esta reduccion de calificacién fueron:

» Aumento de cartera vencida y morosidad de los créditos individuales

» Falta de actualizacién al plan de recuperacion ante desastres {DRP) y al plan de continuidad del
negocio (BCP)

« Dificultades en la implementacion de sistemas

Por parte de Moody's, el 29 de noviembre del 20085, la calificadora comunicé [a reduccion de calificacion como
administrador de activos de “SQ2" a “SQ3", el comunicado de prensa de Moody's cita las siguientes razones.

« Incremento en morosidad de la cartera individual, principalmente Ia originada durante el 2003 y 2004

» Originacion mas lenta en 2005

« Crédito y Casa no tiene un site alterno (DRP)

» Dificultades en la migracion de la informacidn a la nueva plataforma

Adicionalmente, la Compaiiia solicitd a Standard & Poor's el retiro de las calificaciones de contraparte y corto
plazo por asi convenir a sus intereses, retiro que se hizo efectivo el 31 de agosto del 2005, en aquel momento
las calificaciones que tenia Crédito y Casa por parte de dicha calificadora eran BBB- y mxA-3 respectivamente

V.14 Eventos relevantes recientes

Adicionalmente a los movimientos de calificaciones arriba mencionados, y que tuvieron lugar durante el 2005,
existen algunos otros eventos relevantes que es importante mencionar.,

VIil.14.1 Venta de cartera puente

Con fecha 28 de octubre de 2004, Credito y Casa, con el caracter de fideicomitente y fideicomisario, y Bansi, S.A.,
_ Institucion de Banca Multiple, con el cardcter de Fiduciario, celebraron el contrato de Fidelcomiso 544-1 (gl
“Fideicomiso™); Crédito y Casa transmitié al Fideicomiso ciertos créditos puente de su propiedad con la finalidad de
lograr su bursatilizacion o venta cuando las condiciones de mercado fuesen adecuadas; algunos de los proyectos
financiados con los créditos transmitidos al Fideicomiso presentaban problemas de comercializacion o retrasos en
los avances de cbra, por lo que requerian de un tutelaje especial para poder concluirlos y solventar el pago del
crédito, tal y como oportunamente se reveld en las notas a los estados financieros dictaminados del ejercicio 2004,

Debido a las negociaciones que en su momento se sostuvieron con una institucién de crédito para la venta de las
acciones representativas del capital social de Crédito y Casa, el proceso de bursatilizacién o venta de la cartera
crediticia transmitida al Fideicomisc se suspendid temporalmente.
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No obstante lo anterior, cabe destacar gue por este evento Crédito y Casa incrementd oporfunamente en el afio
2004 las estimaciones preventivas para riesgos crediticios en $88.8 millones, con el propdsito de reflejar el riesgo
asociado a estos financiamientos.

Finalmente, una vez concluidas las negaciaciones con dicha institucion de crédito, el 29 de abril de 2005 Crédito y
Casa vendio el patrimonio del fideicomise a una entidad relacionada y a su vez le enajend cartera individual vencida
que se encontraba en proceso litigioso. Hasta entonces, aun y cuando mantiene la administracion de estos créditos
via un contrato de administracién, comision mercantil y depésito, Crédito y Casa realizd efectivamente estos aclivos
y erradico el riesgo crediticio que le representaban con lo que fortalecio su situacion financiera

Con motivo de la creacidn del Fideicomiso, en los Estados Financieros de Crédito y Casa se dieron de baja los
créditos fideicomitidos para registrar en su lugar derechos fiduciarios que se reportaron fuera del rubro de Cartera
de Crédito; del analisls y evaluacion realizado por la CNBV, se determiné que activos afectos a fideicomisos de esta
naturaleza deben mantenerse registrados como cartera de crédito como un activo restringido, conservandolos
como tales y aplicandoles la normatividad contable corespondiente al Criterio B-3 de la Circular 1491 emitida por la
CNBYV, de haberlo hecho asi, la informacidn financiera de Crédito y Casa al cierre de 2004 y al concluir el primer
trimestre de 2005, habrfa reflejado un incremento en la cartera de crédito total de $442 millones y $426 miliones,
respectivamente y en el rubro de cartera vencida un aumento de $251 millones y de $196 millones, en ese mismo
orden.

VIit.14.2 Venta de cartera individual a GMAC

A partir de agosto de 2005, Crédito y Casa ha venido realizando una serie de operaciones de venta de cartera
individuai vigente en UDIS. El comprador ha sido GMAC Financlera quien, posteriorments, ha venido
bursatilizando por su cuenta dicha cartera.

En agosto y septiembre de 2005 se concretd la venta de un primer paguete de 1,850 créditos Individuales por
un total de 150.3 Millones de UDIS, equivalentes a $537.7 Millones de Pesos.

Crédito y Casa concretd, en diciembre de 2005 y febrero de 2006, la venta de un segundo paquete de 1,721
créditos individuales por un total de 142.2 Millones de UDIS, equivalentes a $518.7 Millones de Pesos.

La administracién y cobranza de Ia cartera vendida sigue a cargo de Crédito y Casa, actividades por las cuales
recibe mensualmente el pagoe de una comisién de administracion.

V.15 legislacion Aplicable y Situacion Tributaria

La figura de las SOFOLES esta considerada dentro de la fraccién 1V del articulo 103 de la Ley de Instituciones
de Crédito. Dichas sociedades se consideran como intermediarios financieros no bancarios. Lo anterior, en
virtud de que su objeto es el de captar y colocar recursos del piblico, sin estar facultadas para recibir depésitos.

Al no captar recursos del ptblico a través de depdsitos, las SOFOLES estan sujetas a una regulacién mucho
mas ligera por parte de las autoridades financieras que los bancos y sus obligaciones no estan cubiertas por el
Instituto para la Proteccion al Ahorro Bancario, sin embargo, las SOFOLES que operan con SHF lienen una
regulacién muy rigida.

Las SOFOLES solamente pueden realizar las operaciones expresamente autorizadas a dichos intermediarios.
Asi mismo, por estar sujetos a legislacién federal pueden operar en toda la Repliblica, sin embargo, requieren
dar aviso a la SHCP para la apertura, cambio de ubicacion o clausura de sus oficinas.

Conforme a la fraccién IV del articulo 103 de la LIC, son aplicables a las SOFOLES las reglas expedidas por la
SHCP el 13 de junio de 1893 y modificadas el 16 de junio de 1993 y el 14 de octubre de 1994, y el Banco de
México estd facuitado para emitir disposiciones que regulen sus operaciones, mlsmas gue a la fecha no han
sido expedidas. Adicionalmente, las SOFOLES son supervisadas por la CNBY.

Ademas, las actividades de las Sofoles estan reguladas por los siguientes ordenamientos

Cadigo Civil vigente en el D.F. y su correlativo para cada estado de la Reptiblica Mexicana.
Cddigo Civil Federal

Cadigo de Comercio

Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito

Cddigo de Procedimientos Civiles del D.F. y sus correlativos para cada estado
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e Ley de Concursos Mercantiles
» Ley del Notariado para el D.F. y sus correlativos para cada estado
« Reglamento del Registro Pliblico de la Propiedad del D.F. y sus correlativos para cada estado
« Ley de Proteccidn y Defensa al Usuario de Servicios Financieros
s Ley del Banco de México;
a  Ley de la Comisidn Nacional Bancaria y de Valores;
« Ley del Mercado de Valores
« Ley Organica de Sociedad Hipotecaria Federal
+ Reglamento de la Ley Organica de |a Sociedad Hipotecaria Federal
» Condiciones Generales de Financiamiento de fa SHF
s+ ley del Impuesto Sobre la Renta
» Ley del Impuesto al Valor Agregado
=+ Ley del Impuesio al Activo
VIIL15.1 Constitucion y Organizacion

Las Sofoles deben constituirse como sociedades andnimas para lo cual debe obtenerse la autorizacion de la
Secretaria de Hacienda y Crédito Piiblico (“SHCP"). Cualquier modificacién a sus estatutos, asi como |a fusién o
escision de las mismas, requiere de la aprobacién por parte de la SHCP.

Las Sofoles deben contar con un capital minimo que se actualiza anualmente conforme a los requerimientos
que fija la CNBV.

Por lo que hace a la integraciéon de su capital existen dos regimenes distintos, el de las Sofoles controladas por
Mexicanos y el de las Sofoles Filiales o controladas por extranjeros.

En las Sofoles controladas por Mexicanos, como es el caso de Crédito y Casa, existe libertad respecto a su
estructura accionaria pudiéndose contemplar una o varias serles, asi como acciones de voto limitado o con
derechos corporativos restringidos.

Vil.15.2 Operaciones y Prohibiciones

Las Sofoles pueden captar recursos de créditos otorgados por instituciones financieras nacionales o extranjeras
o la emisién de valores, los cuales deben estar calificados por una entidad calificadora de valores.

Por lo que hace a la colocacion de los recursos, ésta exclusivamente puede realizarse mediante el otorgamiento
de préstamos a la actividad o sector autorizado por la Secretarfa de Hacienda.

Las Sofoles tienen prohibido realizar las sigulentes operaciones:

I. Captar recursos en términos distintos a los permitidos en la Ley de Instituciones de Credito y las Reglas
expedidas por [a Secretaria de Haclenda y Crédito Publico;

Il. Celebrar operaciones y otorgar servicios en-los que se pacten condiciones y términos que se aparten de las
politicas generales de la sociedad;

11l. Celebrar operaciones en virtud de las cuales resulten o puedan resultar deudores de las sociedades sus
funcionarios o empleados, salvo que correspondan a prestaciones de caracter laboral otorgadas de manera
general;

V. Comerciar con mercancias y servicios de cualquier clase;

V. Parlicipar en sociedades distintas de las sefialadas en las reglas aplicables y explotar por su cuenta o de
terceros establecimientos mercantiles o industriales o fincas risticas. La CNBV podra autorizar que
continGie su explotacion cuando las reciban en pago de créditos o para aseguramiento de los ya
concertados, sin exceder del plazo de un afio cuando se frate de inmuebles urbanos y de dos afios cuando
se trate de establecimlentos mercantiles o industriales, o de Inmuebles risticos.

VI. Destinar los recursos que capten a fines distintos de los permitidos en la Ley de Instituciones de Crédito y las
reglas expedidas por la SHCP, y

Vil. Reallzar operaciones no autorizadas por la Ley de Instituciones de Crédito y demas disposiciones aplicables.

VIilL.15.3 Regulacion Prudencial
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l.a regulacién de las Sofoles estd contenida en: (i) la fraccién IV del articulo 103 de la Ley de Instituciones de
Crédito; (i) las Reglas Generales a las que deberan Sujetarse las Sociedades a que se refiere la fraccion 1V del
articulo 103 de la Ley de Instituciones de Crédito; (jii) las Reglas para Prevenir el Lavado de Dinero; y (v) las
circulares de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores en refacion con su contabilidad.

Los principales conceptos de dichas disposiciones se enumeran a continuacion:

Reglas Generales a las que deberan sujetarse las sociedades a se refiere la fraccion 1V del artfculo 103 de la
Ley de Instituciones de Crédito.

Como se menciond anteriormente, las Sofoles se encuentran escasamente reguladas, por considerar las
autoridades que dicha regulacién deberfa recaer de manera importante en las instituciones financieras que les
canalicen recursos. La tnica regulacion aplicable, es la de su capital minimo, mismo que es actualizado
anualmente.

Por lo anterior, no estan sujetas a un régimen de capitalizacién minimo con base en sus operaciones, a limites
de crédito a una sola persona, ni deben de observar un balance en sus posiciones en divisas.

ViiL.15.4 Catilogo de cuentas de la CNBV

La CNBV expidié el catilogo de cuentas conforme al cual deben de elaborar sus estados financieros y esta
facultada para determinar e! limite maximo de los activos de las sociedades y el minimo de sus obligaciones o
responsabllidades, sin embargo, no ha expedido dichas reglas.

Reglas para Prevenir el Lavado de Dinero.

Las Sofoles estan obligadas a dar cumplimiento a toda la reglamentacion que expidan las autoridades en
materia de lavado de dinero, las cuales establecen las siguientes obligaciones para las Sofoles.

« Identificacion del Cliente: Las Sofoles deben abrir y mantener un expediente con la informacion que se
detalla en 1a regulacién con el propdsito de conocer a su clientela.

» Reporte sobre Operaciones Sospechosas: Debe de presentarse un reporte a la Procuraduria Fiscal de la
Federacién cuando en alguna operacién se realicen pagos con instrumentos monetarios (efectivo, cheques
de viajero o oro y plata amonedados) por arriba de ciertos limites.

= Reporte sobre Operaciones Relevantes: Deben presentar también reportes sobre operaciones cuya cuantia
no sea superior a la mencionada en el parrafo anterlor, pero que por su naturaleza exista la suposicion de
que pudieran ser objeto de lavado de dinero. La definicién de dichas operaciones debe estar contenida en
los manuales elaborados por las Sofoles y autorizados por la Procuraduria Fiscal de la Federacian.

» Capacitacién y Difusion: E! personal debe conocer las reglas y los procedimientos aplicables.

VilL15.5 Sanciones y Delitos

La CNBV esta facultada para imponer multas por el incumplimiento a las disposiciones de las leyes o reglas
aplicables a las Sofoles, previa audlencia del interesado. Las multas pueden ser de hasta 5% del capital pagado
y reservas de la Sofol o 100,000 dias de salario minimo.

En materia de delitos, son aplicables los contenidos en la legislacion comuin y les son aplicables los delitos
especiales contenidos en la Ley de instituciones de Crédito.

Viil.15.5 Proteccion de los Intereses del Priblico

Con base en la Ley de Proteccidn del Usuario de Servicios Financieros se cred la Comision Nacional para el
Usuario de Servicios Financieros ("CONDUSEF?), como un organismo descentralizado de la administracion

Pdblica Federal.

La CONDUSEF esta facultada para recibir las quejas de los usuarios de las Sofoles. Ademés de las funciones
de conciliacién y arbiiraje de la CONDUSEF tiene facultades para recomendar modificaciones a los contratos de
adhesion y solicitar informacién sobre los productos financieros, ademas de proporcionar asesor(a juridica y
defensoria jurfdica gratuita. ‘

VIll.15.6 Autoridades Regulatorias:
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Crédito y Casa esta regulada por las Siguientes autoridades:

Secretarla de Hacienda y Crédito Pdblico;

Banco de México;

Comision Nacional Bancaria y de Valores

¢« Comision para la Defensa de los Usuarios de Servicios Financieras

VIIL.15.7 Regulacion por parte de SHF

La Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucién de Banca de Desarrollo (“SHF") es
una entidad financiera que promueve, mediante el otorgamiento de créditos y garantias, la construccién y
adquisicion de viviendas de interés social, asl como la bursatilizacién de carteras hipotecarias generadas por
intermediarios financleros. Su finalidad es la de apoyar el financiamiento de la vivienda, en particular la de
interés social, aplicando Unicamente a los créditos otorgados a partir de la fecha de creacién de la Ley Organica
de Socledad Hipotecaria Federal.

A efecto de poder operar con SHF es necesaric cumplir con las Condiciones Generales de Financiamiento,
mismas que rigen los créditos otorgados con recursos SHF. Dichas reglas entraron en vigor el 8 de abril de

2002,

Asimismo, las Sofoles que operen con SHF, deben cumplir con las Reglas de Operacion de Otorgamiento de
Subsidio en los Créditos para la Adquisicién de Viviendas que Otorga la SHF

Las principales reglas derivadas de las Condiciones Generales Para los Intermediarios Financieros
(Instituciones de Banca Multiple, Sociedades Financieras de Objeto Limitado del Ramo Hipotecario y las
Instituciones de Seguros, actuando por cuenta propia o en su caracter de fiduciarias) son las siguientes:

VIIEL15.71 Composiclon accionaria.

Las Condiciones Generales de Financiamiento de la SHF establecen que no podran ser sujetas de registro ante
el Registro de la SHF:

a) Los intermediarios financieros cuyos socios, promotores de vivienda o constructores, cuenten en su
conjunto con la fenencia accionaria superior al 10 por ciento.

b) Las sociedades financieras cuyos socios personas fisicas o morales detenten en forma individual o en
grupo de Intereses comunes mas del 25 por ciento del capital en los términos sefialados en el punto 5.6
siguiente.

Podran inscribirse en el Registro de la SHF las Sociedades Financieras que cubran las siguientes
caracteristicas:

a) Estar integradas por organismos financieros internacionales

b) Estar constituidas con la participacién de personas morales como socios, siempre y cuando estas
tltimas estén integradas, al menos en un 90 por ciento, por socios personas flsicas; y

c) Estar integradas por socios personas morales mexicanas o exiranjeras con participacion hasta del 99
por ciento de! capital; siempre y cuando coloquen titulos en bolsa o sean subsidiarias de empresas
nacionales o extranjeras que coticen sus acciones en bolsa y en ningtin caso tengan socios de control.
Quedan exceptuadas de este inciso las sociedades financieras que se detallan en el parrafo anterlor.

Para efectos de los limites de participacién accionaria de las personas fisicas en los intermediarios financieros
se tomara en cuenta, en su caso, su participacion individual o como grupo de intereses, en el capital de las
personas morales que pretendan participar con el intermediario financiero de que se trate. En caso de que
alguna persona fisica, socio de un intermediario, sea a su vez accionista de alguna persona moral que pretenda
ser socio del intermediario financiero de que se trate y en forma individual o en grupo de Intereses detente una
participacion accionaria del 40 por ciento a mas, se entendera que tiene el manejo o control efectivo de dicha
persona moral. Por lo tanto, se acumulara a la participacién individual, o en grupo, la parte proporcional de su
tenencia accionaria correspondiente a la persona moral,

VII.15.7.2. Cartera Vencida.
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Es |a que sefiala como tal la Comisién Naciona! Bancaria y de Valores. El saldo de esta cartera dividida entre
créditos de adquirente y de promotores, debe determinarse mensualmente y reportarse a la SHF &l dltimo dia
habil del mes siguiente al que se informa, en los formatos que ésta le indique para tal efecto,

En caso de que el nimerec de créditos individuales con cuatre © mas mensualidades consecutivas no pagadas,
de la cartera fondeada o garantizada por la SHF, exceda del 3.5 por ciento del nimero total de créditos en
cartera, los intermediarios financieros, deberan enviar un reporte con base en la informacion utilizada por los
auditores externos, Indicando las causas del deterioro de la cartera. Con base en dichos reportes, la SHF podra
contratar una auditorfa especial para determinar las causas del deterioro de la cartera. Los intermediarios
financieros deberan proporcionar en forma inmediata la infermacion relevante que se les solicite para que la
auditoria pueda ser realizada en un plaza maximo de tres meses.

La SHF, de acuerdo con las condiciones de los intermediarios financieros y los resultados de la auditoria, se
reserva el derecho de requerir un programa de acciones para corregir el saldo de la cartera vencida, cuando la
auditoria indique que es por causa imputable a ellos. Los intermediarios financieros deberan entregar dicho
programa dentro del plaze que para tal efecto les indique la SHF. Asimisme, los intermediarios financieros estan
obligados a llevar a cabo |las modificaciones que al citado programa efectie ia SHF. Una vez aprobado por ésta
los intermediarios financieros deberan cumplirlo.

El incumpiimiento a lo sefalado en el parrafo anterior de este punto dara origen a que la SHF no les asigne
nuevos créditos.

VII.15.7.3. Diversificacion de la Cartera.

Las sociedades financleras deberan operar en términos que les permitan mantener condiciones adecuadas de
seguridad, liquidez y eficacia, sujetandose por lo menos a lo sigulente:

Monto de créditos sin garantia o con garantia insuficiente.

El saldo insoluto de los créditos que el intermediario financiero otorgue sin garantia hipotecaria o fiduciaria, mas
los créditos cuya garantia hipotecaria o fiduciaria sea inferior a Ia relacién unoc a uno en su originacién,
exceptuando las operaciones de financiamiento entre intermediarios financieros, no debera ser mayor del 30
por ciento de su capital contable.

Saldo insoluto maximo de créditos para la construccion,

El saldo insoluto maximo de financiamiento otorgado a créditos para la construccion con recursos de la SHF y
con otros recursos, a una persona fisica o maral, considerando a la persona como se establece en el punto de
Grupo de Intereses Comunes de las Condiciones Generales de Financiamiento, serd hasta por 50 por ciento del
capital contable que |a sociedad financiera registre en el balance general.

El saldo de los créditos sera revisado mensualmente.

VIIl.15.7.4. Apalancamiento.

las socledades financieras que no cuenten con una calificacion de BBB- respecto a su sclvencia,
mensualmente deben demostrar que |a suma del capital contable mas las provisiones preventivas para riesgos
de crédito son mayores o iguales a la suma de los siguientes rubros:

I 7.2 por ciento del saldo Insoluto de los créditos individuales otorgados con garantia de la SHF
. 8 por ciento del saldo insolute de los créditos otorgados para Ié construccion y otros fines.
. El minimo de los siguientes:

- 100 por ciento de los bonos subordinados adquiridos por bursatilizacion de cartera

- 7.2 por ciento de |a cartera de créditos individuales que conforma el activo del fideicomiso que
emitié los bonos subordinados adquiridos u 8 por ciento en el caso de cartera de créditos
otorgados para la construccidn y ofros fines.

VIIl.15.7.5. Créditos Relacionados.
Las sociedades financieras requeriran autorizacion especial de su Consejo de Administracion para celebrar
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operaciones en las que se otorguen créditos con recursos de la SHF y con otros recursos, a las personas que
se indican en el articulo 73 de la Ley de Instituciones de Crédito, referente a créditos de complacencia, asi
como a los grupos de intereses comunes relacionados.

1 as sociedades financieras no podran otorgar créditos relacionados para la construccion. Asimismo, podran
otorgar créditos individuales originados a través de promotores relacionados, siempre y cuando, el saldo
insoluto de este tipo de créditos no represente mas del 20 por ciento de su saldo total de cartera hipotecaria
individual.

La revision al saldo de los créditos relacionados se realiza mensualmente.
Vill.15.7.6. Calificacion de Cartera.

La calificacién necesaria requerida por las disposiciones transitorias de las Condiciones Generales de
Financiamiento, es |a siguiente:

2002 2003 2004 2005
BB- BB BB+ BBB-

VII.15.7.7. Incumplimiento a Regulacion SHF.

Cualquier incumplimiento por parte de los intermediarios financleros a lo dispuesto en las Condiciones
Generales de Financiamiento, o en las deméas disposiciones normativas aplicables, podra dar origen a que la
SHF no les asigne nuevos créditos o garantias, independientemente de la aplicacién de las demas sanciones
correspondientes.

VIIL.15.7.8. Disposiciones Transitorias.

De conformidad con los articulos transitorios de la Ley Organica de Sociedad Hipotecaria Federal, las siguientes
disposiciones son aplicables: '

SHF es fiduciario sustituto del Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la Vivienda (“FOVI"). El
Gobierno Federal, por conducto de la Secretarfa de Hacienda y Crédito Pulblico garantiza las obligaciones del
mencionado Fondo derivadas de operaciones de financiamiento contraidas con anterioridad a la enirada en
vigor del Decreto de promulgacion de la Ley de la SHF, lo cual ocurrid el 12 de octubre de 2001.

El Gobierno Federal respondera en todo tiempo de las obligaciones que la Sociedad contraiga con terceros
hasta la conclusion de dichos compromisos. Las nuevas obligaciones que suscriba o contraiga la SHF a partir
del 1° de enero de 2014 no contaran con la garantia del Gobierno Federal.

Por un plazo de ocho afos, contados a partir del 12 de octubre de 2001, la SHF podra efectuar descuentos y
otorgar préstamos y créditos a distintos intermediarios financleros, incluyendo SOFOLES. A estas operaciones
les seran aplicables las disposiciones y procedimientos dispuestos en la citada Ley. Faltando tres afios para la
conclusién de ese plazo, SHF debera sujetar a la aprobacion de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico su
programa gradual para la conclusion de nuevas operaciones de este tipo.

VIil. 16. Control interno

Crédito y Casa, a través del érea de contraloria interna, ha establecido suficientes politicas y procedimientos de
control interno que ofrecen la seguridad razonable de que las operaciones se efectian, contabilizan y se
informan de conformidad con los lineamientos establecidos por su administracion, de acuerdo a los PCGA y sus
criterios de aplicacion. La Fideicomitente considera que su plataforma de tecnologia de informacion de punta,
asi como la misma estructura organizacional, le brindan las herramientas necesarias para hacer una correcta
aplicacién de sus politicas y procedimientos. Asimismo, la Fideicomitente ha establecido y aplica en forma
perigdica procesos de auditoria Interna a sus diferentes procesos aperativos.

£} control interno de la Fideicomitente se rige por varias politicas y procedimientos, que van desde la entrega de
los servicios que presta la Compafiia, hasta la manera en que los bienes y servicios que requiere la
Fideicomitente son adquiridos, y se desarrolla como un andlisis de auditoria operativa y financiera, de
operaciones registradas en los estados financieros de Crédito y Casa

a) Auditoria operativa; Consiste en la valoracion independiente de todas las operaciones de la empresa, la cual
se realiza de forma objetiva y sistematica, para determinar si se llevan cabo las politicas, los procedimientos
y las normas establecidas.

b} Auditorla Financiera.- Consiste en emitir una opinién sobre la razonabilidad de los estados financieros en los
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aspectos de registro, valuacion, presentacion y revelacion en cumplimiento con la regulacién contable
emitida por la Comision Nacional Bancaria y Valores de acuerdo con las normas de auditoria generalmente
aceptadas en México.




IX. INFORMACION FINANCIERA DE LA FIDEICOMITENTE

X1 Informacién Financiera Seleccionada

La infarmacién financiera de la Compafla que se presenta a continuacién con respecto de cada uno de los
gjercicios que terminaron el 31 de diciembre de 2003, 2004 y 2005 se deriva de, y debe ser lelda junto con, ¥
esta sujeta en su totalidad, a la informacion contenida en los estados financieros de la Compaiiia, incluyendo las
notas respectivas, que se contienen en otra parte de este Prospecto. Los estados financieros de la Compafiia
son preparados de conformidad con PCGA en Mexico. Los estados financieros de la Compaiia
correspondientes a los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2003, 2004 y 2005 fueron auditados por
KPMG Cardenas Dosal, S.C. (KPMG)

A continuacién se presenta informacion financiera resumida para los anos terminados el 31 de diciembre de
2003, 2004 y 2005, actualizada a Pesos de poder adquisitivo constantes al 31 de diciembre de 2005:

Hipotecaria Crédito y Casa, S.A. de C.V,, Sociedad Financiera de Objeto Limitado
BALANCES GENERALES
(Cifras en miles de Pesos Constantes al 31 de diciembre de 2005(1))

2005 2004 2003
Auditado Auditado Auditadoc

Activos _
Disponibilidades 129,609 105,162 121,631
Inversiones _ 158,526 240,313 238,071
Cartera de Créditos a la Vivienda Vigente 17,604,415 17,304,465 13,314,294
Cartera de Créditos a la Vivienda Vencida 559,532 321,420 275,974
Menos: Estimaciones Preventivas para Riesgos Crediticios 211,080 200,721 138,448
Cartera de Créditos a la Vivienda Nela 17,852,857 17,425,164 13,451,820
Créditos Puents Disponibles para Bursatilizar - 363,660 -
Otfras Cuentas por Cobrar 325,700 310,317 258,693
Derechos Fiduciarios 5914 14,079 12,271
Bienes Adjudicados o Recibidos como Dacién en Pago 188,893 26,207 17,976
Inmuebles, Mobillario y Equipo, Neto 60,440 65,441 £1,489
Impuesto Sobre la Renta Diferido 61,096 80,189 28,032
Otros Activas, Neto 138,167 147,141 154,345
Total Activo 18,921,202 18,777,673 14,344,328
Pasivos
Pasivaos Bursétiles 800,000 823,200 444,840
Prestamos Bancarios y de Otros Organisrrios 16,633,874 16,408,040 12,564,483
Otras Cuentas por Pagar:
ISR por Pagar 1,114 127,911 17,775

Acreedores Diversos 273,369 308,443 450,939
Total Pasivo 17,708,357 17,667,594 13,478,037
Capital
Capital Contribuido:
Capital Social 343,094 343,094 310,909

Apaortaciones para Futuros Aumentos de Capital : 192,009 192,009 171,665
Capital Ganado:

Reservas de Capital 48,451 38,889 35,584

Utilidades Retenidas 589,792 408,095 345,328

Efecto |nicial del ISR Diferido (5,712) (5,712) (5,712)
Insuficiencia en la Actualizacidn de} Capital Contable (57,555) (57,555) {57,555)




Resultado Neto 102,766 191,259 66,072
Total Capital Cantable 1,212,845 1,110,079 866,291
Total Pasivo y Capital Contable 18,921,202 18,777,673 14,344,328

Actualizadas mediante UDIs a partir de! 1 de enero de 2000, conforme a los Criterios Contables (Criteric A-2, Factor de Actualizacldn, pamafo
an.

Hipotecaria Crédito y Casa, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado
ESTADOS DE RESULTADOS
(Cifras en miles de Pesos Constantes al 31 de diciembre de 2005(1))

2005 2004 2003
Auditado Auditado Auditado
Ingresos par Intereses 1,860,519 1,943,777 1,510,108
Gastos por Interases (1,450,803) (1,347,752) (956,890)
Resuitado por Posicidén Monetaria Neto (15,327} . (40,236) {(26,022)
Margen Financiero 394,389 555,789 527,196
Estimacian Preventiva para Riesgos Crediticios {71,041} {126,838) (55,337}
Comisiones y Tarifas Cobradas 501,708 466,643 473,929
Ingresos Totales de la Operacidn 825,056 895,594 945,788
Gastos de Administracion (660,762) (685,969) {844 ,039)
Resultado de la Operacién 164,294 209,625 100,849
Otros Productos Neto 10,612 98,042 19,943
Resuitado Antes de Impuesto Sobre la Renta (ISR} 174,906 307,667 120,792
ISR Causado . (53,047) {168,558) (98,583)
ISR Diferido (19,093) 52,150 43,873
Resuitado Neto 102,766 191,259 66,072

{1) Aclualizadas mediante UDis a partir del 1 de enero de 2000, conforme a los Criterios Contables (Criterio A-2, Factor de Actualizacidn,
parrafo 37). ]

Hipotecaria Crédito y Casa, S.A. de C.V,, Sociedad Financiera de Objeto Limitado
ESTADOS DE CAMBIOS EN LA SITUACION FINANCIERA
(Cifras en miles de Pesos Constantes al 31 de diciembre de 2005(1))

2005 2004 2003
Auditado Auditado Auditado

Actividades de operacion:

Rasullado neto 102,766 191,259 66,072
Partidas aplicadas a resultados que no requieren

(generan) recursos:

Beprecfacion y amortizacion 14,374 14,730 14,490
Estimacion preventiva para riesgos crediticios 71,041 35,468 55,337
Reserva preventiva para créditos disponibles para

bursatilizacién - 91,370 -
Utilidad en venta de inmuebles, mobiliarioy  equipo {1,576) - -
Impuesto sabre la renta diferido : 19,093 (52,150) (43,873)
Recursos generados por Ia operacion 205,698 280,677 92,026

{Aplicacidn) generacion de recursos de partidas
relacionadas con [a operacion:

Cartera de créditos a la vivienda (498,734) (4,008,812) (2,584,959)




Inversiones

Otras cuentas por cobrar

Créditos puente disponibles para bursatilizacién
Derechos fiduciarios

Bienes adjudicados o recibidos como dacidn en pago
Otras cuentas por pagar

Recursos ulilizados en actividades de operacién

Actividades de Financlamlento:
Pasivos bursatiles
Prestamos bancarios y de otros organismos

Aportaciones para futuros aumentos de capital
Recursos generados por actividades de
financiamiento

Actividades de Inversion: _
Adguisicion de inmuebles, mobiliario y equipo
Disminucién (aumento) de otros activos

inversion
Aumento (disminucién} de disponibilidades
Disponibilidades:

Al principlo del afio
Al final del afio

Recursos generados por (uilizados en) actividades de

81,787
(15,383)
363,660

8,165
(162,686)
(161,871)
(179,364)

(23,200)
225,834

202,634

(5,344)
6,521

1,177

24,447

105,162
129,609

(2,241)
(51,624)
(455,030)
(1,808)
(8,231)
(32,361)
(4,279,430)

378,360
3,843,557
52,529

4,274,446

(18,683)
7,197

(11,486)

(16,470)

121,632
105,162

57,770
(190,730)

(2,242)
144,285
(2,483,850)

176,121
2,373,550
(36,890)

2,512,781

(19,396)
(2.522)

(21,918)

7,013

114,618

121,631

{1) Actualizadas medlante UDIs a partir del 1 de enero de 2000, conforme a los Criterios Contables (Criterio A-2, Faclor de Actualizacion,

parmafo 37).
Hipotecaria Crédito y Casa, 5.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado
ESTADOS DE VARIACIONES EN EL CAPITAL CONTABLE
(Cfifras en miles de Pesos Constantes al 31 de diclembre de 2005(1))
Capitd Contribuldo Capital Ganada
Aporiaciones Insuficiencia
Capta rs Ao ¢ Uliiades  achaluacen Hedoln ™ Resulado Tg*:“g[d
S aumenios da rel capl " =lel
capita e difpride m contable
Saldes al 31 da diciembre de 2003 % 310,909 171,665 35,584 345,328 {57.555) {5,712} 66,072 BGG, 201
Movimientos Inherantes a las docisiones de los acclonistas:
Traspaso dal resuliado del eercido anteror - - 3,305 62,767 - - (66,072) -
Capltalizaciin de aporiaciones pam futuros aumenios de capital 32,185 {32,185) - - - - - -
Incrementa en epartaciones para futimos aumentos da capilal - 62,529 - - - - - 52,529
Movimientos inherantes a [z utlfidad integral:
Resultado neto - = - - - - 191,259 191,259
Saldes al 31 de deiembre da 2004 33,004 192,008 38,859 408,095 {57,555) {5,712} 191,259 1,110,079
Movimientos inhemnies a lns doclsiones de los acclonistas:
Traspaso del resultado del ejercida anterior - - 8,562 181,607 - - {191,259) -
Mavimiento inherents a [a wtilidad Integral: .
Resullado neto - - - - - - 102,766 102,766
Saldes al 31 de dclembre da 2005 5 343,04 182,009 48,451 589,782 (57,555) {5.712) 102,768 1,212,845




IX2 COMENTARIOS Y ANALISIS DE LA ADMINISTRACION SOBRE LOS RESULTADOS DE
OPERACION Y SITUACION FINANCIERA DE LA COMPARNIA

La informacién que se presenta a continuacion debera ser leida y analizada conjuntamente con los estados
financieros de la Compaiila que se incluyen en este Prospecto, por lo que dicha informacion esta sujeta a lo
establecido en los mismos.

1X.2.1. Resultados de Operacion
Las cifras presentadas en esta seccién son cifras aproximadas en Pesos constantes al 31 de diciembre de 2005.

IX.2.1.1 Analisis Comparativo al 31 de diciembre de 2005 y 2004

Ingresos por Intereses:

Para el 31 de diciembre de 2005, los ingresos por intereses registraron un aumento en términos reales del
4.3% comparado con el mismo plazo del aho anterior, alcanzando la cantidad de $1,861 millones de pesos.
Este aumento en los ingresos de la compaiia obedece al crecimiento que |a cartera reporto.

Ingresos totales de la operacion:

Los ingresos totales al cuarto trimestre de 2005 decrecieron un 7.88% con respecto al mismo periodo del aio
anterior, al pasar de $896 millones a $825 millones al 31 de diciembre de 2005. La calda en los ingresos
totales es originada por una reduccion en el margen financiero,

BGastos de administracion:

L.os gastos de administracion reportaron una disminucion del 3.7% en términos reales, pasando de $686
millones a $661 millones al 31 de diciembre de 2005. Esta reduccién en los gastos administrativos obedece
al plan de eficiencia en reduccion de gastos que implementé la Compafiia desde finales de 2004, De esta
forma se mantiene la tendencia en la reduccion de gastos de administracion que se empezd a observar
desde el 2004 '

Resultado Neto:

El resultado neto observa una caida del 46.3% al pasar de $191 millones a $103 millones al 31 de diciembre
de 2005. Dicha calda se debe primordialmente al efecto que fuvieron las utilidades durante el 2004 como
resultado de una sentencia favorable del juicio de amparo relativo al Articulo 4 de la Ley del Impuesto al Valor
Agregado; situacion que permitié a la sociedad reconocer en el 2004 un beneficio de $101 millones. A la
fecha aln no se obtiene la sentencia favorable dei juicio de ampara para el IVA 2005, motivo por el cual el
ejercicio correspandiente al 2005 no refleja beneficio alguno.

Activos totales:

Los activos totales de la Comparila presentaron un incremento del 0.8% en términos reales llegando a
$18,921 millones, aumento que se debe primordialmenie al continuo crecimiento de ia cartera neta
consolidada, cuyo aumento durante 2005 fue de 2.45%, ésta cartera neta aumenta no obstante la caida en el
, saldo insoluto de los créditos puente y a la venta de cartera individual a Gmac por $876 millones de pesos.

Cartera vencida:

Al 31 de diciembre de 2005, la Compaiila contaba con cartera vencida por un monto de $560 millones, lo que
representaba aproximadamente el 3.1% de su cartera bruta total. La Compafila ha experimentado un
crecimiento en sus niveles de cartera vencida durante 2005. Cabe mencionar que el deterioro en dicha
cartera se ha venido comportando de manera similar en el resto de las Sofoles Hipotecarias.

Capital:

El capital contable de la Compaiiia crecid en términos reales en un 9.3% pasando de $1,110 millones a
$1,213 millones al 31 de diciembre de 2005. Lo que representa un aumento de $103 millones durante los
Gltimos 12 meses de operacion de la empresa.




IX.2.1.2. Analisis Comparativo de los Ejercicios Terminados ef 31 de Diciembre de 2004 y 2003

Iingresos Totales de la Operacion:

Los ingresos netos para el 2004 fueron de $895.6 millones, lo gue representa un decrecimiento marginal del
5.3% con respecto al 2003 fecha en que los ingresos ascendieron a $945.8 millones. | as razones para este
comportamiento se deben a la reduccion en el margen financlero por un incremento en el costo de fondeo, asi
como un incremento del 129% en el nivel de reservas creadas, mismas que crecleron de $55.3 millones al final
del 2003 a $126.8 millones para finales del 2004.

Gastos de administracion:

En el 2004 hay una reduccién importante en los gastos de administracion, al pasar de $845.0 millones en el 2003
a $685.9 millones en el 2004, lo que significa una reduccion del 19%. Lo anterior no obstante que la cariera neta
crecié en un 29.5% durante el 2004. Este incremento en la eficiencia de la Sofol es el resultado de cambios en
diversos sistemas de operacién implementados durante el 2003, y que comenzaron a dar frutos en el 2004.

Resultado Neto:

Ei resultado neto generado durante el 2004 ascendié a $191.3 millones, lo que representa un incremento en
términos reales del 189% con respecto al 2003. Este nivel de utiidades es el resultado de una reduccion en los
gastos de administracion, asi como el aumento de ingresos en el rubro de otros productos, y que se originan
primordialmente por ingresos extraordinarios resultado de una sentencia favorable del juicio de amparo relativo al
articulo 4 de la Ley del Impuesto al Valor Agregado

Activos totales:

Los activos totales de la Compaifa presentaron un crecimiento del 30.9% durante el 2004, alcanzando la cifra
del $18,777.7 millones, crecimiento impulsado por un aumento en la cartera de crédiio neta del 29.5%. Es
importante mencionar que este significativo crecimiento de la cartera se da Unicamente en los créditos
individuales, pues el saldo insoluto de la cartera puente disminuyé durante el 2004 como resultado de una
politica prudencial de Crédito y Casa ante un entorno de sobreoferta de vivienda terminada en algunos estados
de la Repiiblica Mexicana.

Cartera vencida:

La cartera vencida crecié durante el 2004 en un 16.5% para alcanzar los $321.4 millones, crecimiento que va en
linea con el aumento en la cartera neta de la Compaiila, y que se encuentra en niveles similares a los de ofras
Sofoles. Cabe mencionar que este andlisis no considera la cartera puente afectada en un fidelcomiso en octubre
del 2004 y vendida el 29 de abril del 2005, operacion que se detalla en el presente documento en el numeral
VI.14.1 Venta de Carlera Puente

Capital:

El capital de la Empresa alcanzo al cierre del 2004 los $1,110 millones lo que significa un incremento del 28.1%
con respecto al 2003, Dicho aumento tiene su origen en dos componentes; por un Iado estan las utilidades que al
ser retenidas son capitalizadas, adicional al punto anterior, también se presento un Incremento en las
aportaciones para futuros aumentos de capital por parte de los accionistas actuales durante el primer semestre
del afio, dicho incremento fue de $53 millones

[X.3. Situacién Financiera, Liquidez y Recursos de Capital
Las cifras en esta seccion se presentan a Pesos constantes al 31 de diclembre de 2005.



IX.3.1. Fuentes de Liquidez y Financiamiento

Los principales requerimientos de liquidez y recursos de capital de la Compafiia son para financiar el
otorgamiento de Créditos Individuales y Créditos Puente, tanto a Adquirentes de vivienda como a Promotores y
para otros aspectos operativos generales. Las fuentes de liquidez de la Compania han sido el financiamiento
otorgado por organismos gubernamentales como la SHF, lineas de créditos bancarias, asi como la emision de
certificados bursatiles a corto plazo.

La Compaiifa también ha financiado operaciones en el sector de Créditos Puente a través del establecimiento de
un programa de certificados bursétiles estructurado en el cual el emisor es un fideicomiso de Banco Invex, y
cuyos certificados estén respaldados por cobranza derivada de Créditos Puente cedidos al emisor de dichos
instrumentos,

IX.3.2. Endeudamiento

El saldo de la deuda de la Compaiiia al 31 de diciembre de 2005 era de $17,433.9 millones. La tabla que se
muestra a continuacion presenta un desglose de la deuda de la Compafiia a la fecha antes mencionada.

Monto
Fondeador (millones de pesos) Porcentaje
FOVI/ SHF 15,404.4 89.8%
Fovissste 23.2 0.1%
Banca de desarrollo 334.7 1.9%
Bangca comercial 781.6 4.5%
CB a corto plazo 800.0 4.6%
Total 17,433.9 100.0%

Es importante recordar que en adicion a la deuda arriba referida que la Compaiiia tiene para el fondeo de su
cartera hipotecaria, también cuenta con un fondeo para la cartera de terceros. Tal y como lo muestra la siguiente
tabla

Monto
Fondeador (millones de pesos) Concepto
FOV1/ SHF 1,361.2 Créditos individuales Prosavi
Cartera GMAC B871.3 Créditos Vendidos a GMAC
Bursatil 1.000.0 Créditos Puente
Total 2,242.5

De las tablas anteriores se observa la dependencia que la Compaiifa todavfa tiene para su fondeo por parte de la
Sociedad Hipotecaria Federal. Sin embargo esta dependencia ha ido disminuyendo; al 31 de diciembre de 2005,
de la cartera de Créditos Puente que la empresa administraba (tanto propia como de terceros) y que era de
$3,073.9 millones, solamente el 10.6% era financiada con recursos FOVI/SHF, el resto se fondeaba con
emisiones bursatiles, fondeo bancario y en menor proporcion recursos propios de la Compaiila.

'Crédito y Casa se encuentra ya trabajando en mecanismos de fondeo para los Creditos Individuales que le
permitan diversificar sus fuentes de fondeo, no obstante que esta es una tarea mas complicada por los plazos
que tienen este tipo de créditos. La diversificacion de fuentes de fondeo es de vital importancia para la Compaiiia
no solamente porque le permite reducir la dependencia de un solo fondeador, sino que también le permile
.aumentar el rango de productos hipotecarios que puede ofrecer.

1X.3.3. Perfil de Deuda Contratada

Los créditos contratados por la Compaiiia son de dos tipos, a corto y a fargo plazo, Los pasivos con un plazo de
1 a 360 dias se caracterizan como deuda a corlo plazo, en tanto que los pasivos a largo plazo son aquelios que




exceden dicho plazo.

Los activos y pasivos de Crédito y Casa se encuentran “calzados” tanto en el plazo, como en sus condiciones
(estructura de la tasa). La deuda contratada para el financiamiento de créditos a la construccién se encuentra
contratada a tasa flotante, primordialmente TUE. Mientras que para el fondeo de creditos individuales se cuenta
con una estructura de tasa fija, ya sea en pesos 6 en UDIS.

Al 31 de diciembre de 2005, la Compaiiia contaba con pasivos a corto plazo contratados con instituciones
bancarias y organismos gubernamentales, o representados por emisiones de certificados bursatiles a corto plazo
por un maonto total de $800 millones de pesos.

Al 31 de diciembre de 2005, la Compaiifa contaba con pasivos a largo plazo confratados con instituciones
bancarias y organismos gubernamentales por un monto total de $16,633.9 millones. Dada ia naturaleza de los
activos de fa Compafia la mayor parte de su deuda contratada es a largo plazo, y esta representada por lineas
crediticias con vencimientos superiores a los 20 afios.

La Compaiiia ha buscado mantener una correspondencia entre las caracteristicas de sus activos y pasivos en
sus operaciones de Créditos Puente y no ha tenido que recurrir al uso de Instrumentos financieros derivados. En
cuanto a sus operaciones de Créditos Individuales, debido a que substancialmente toda su cartera de Créditas
Individuales esta fondeada a través de la SHF quien otorga a la Compaiiia financiamiento bajo caracteristicas
iguales a las de los Créditos Individuales, actualmente existe dicha correspondencia también en las operaciones
de Créditos Individuales de la Compania. En la medida que la Compaiila vaya sustituyendo sus fuentes de
fondeo en sus operaciones de Créditos Individuales puede resultar necesario el uso de instrumentos financieros
derivados para cubrir cualquier riesgo en las tasas de interés o plazos.

IX.3.4. Tesoreria

Al 31 de diciembre de 2005, la Companfia contaba con $129.6 millones en saldos en efectivo y $158.5 millones
en inversiones. La principal politica de tesorerfa de la Compania consiste en mantener el menor efectivo posible
en caja y utilizar |a tolalidad de los recursos disponibles en la originacin de creditos.

La Compaiiia invierte el efectivo en depdsitos bancarios mediante reportos de instrumentos gubernamentales,
asl como en aceptaciones bancarias emitidas por bancos comerciales mexicanos. Todas las inversiones se
realizan en pesos.

Cualquier politica de tesoreria de la Compaiila debe ser aprabada por el Comité de Activos y Pasivos de la
Compaiifa que esta integrado por personal de las areas de finanzas, de administracion de riesgos, de planeacion
y de la direccion general.

IX.3.5. Créditos y Adeudos Fiscales; Inversiones en Capital

La Compaiila no presenta créditos o adeudos fiscales pendientes de liguidar, no mantiene inversiones relevantes
en capital,

X.3.6. Operaciones fuera de Balance

El 20 de marzo del 2003, la Compania constituyé un programa de certificados bursatiles conforme al amparo del
cual se realizaron 2 emisiones de certificados bursatiles por un monto total de $500 millones por emision. Dichas
emisiones se realizaron mediante la constitucion de un fideicomiso de Banco Invex. Los certificados bursatiles
emitidos al amparo de dicho programa estan respaldados por cartera hipotecaria originada por la Compainiia y
transferida al fideicomiso constituido para este proposito. Conforme a los Criterios Contables, la Compafia no ha
registrado dichas operaclones en su halance, aunque se ven reflejadas en cuentas de orden. Lo anterior debido
a que en la operacién de transferencia de cartera al fideicomise se cansidera como una venta real



X. ADMINISTRACION

1. Auditores Externos

Los estados financieros al 31 de diclembre del 2003, 2004 y del 2005, y que son presentados en este
prospecto fueron auditades por el despacho KPMG Cérdenas Dosal, S.C.

En opinién de KPMG, los estados financieros para los ejercicios terminados al 31 de diciembre del 2003, 2004 y
2005, presentan razonablemente, en todaos los aspectos relevantes, la situacién financiera de Hipotecaria Crédito
y Casa, y los resultados de sus operaciones, las variaciones en el capital contable y los cambios en la situacion
financiera para los afios que se mencionan, lo anterior de conformidad con tas bases contables emitidas por la
CNBV

En la actualidad, KPMG solamente presta el servicio de auditoria a Hipotecaria Crédito y Casa.




2. Operaciones con Personas Relacionadas y Conflicto de Intereses

En el curso normal de sus operaciones, Crédito y Casa lleva a cabo transacciones con partes relacionas, sin
embargo, a partir del entrada en vigor del articulo quinto transitoric de las Condiciones Generales de
Financiamiento de Sociedad Hipotecaria Federal, se dejaron de otorgar créditos a la construcciéon a partes
relacionadas, esto a partir del 31 de mayo de 2004.

Los estados financieros auditados, incluidos como anexos al presente prospecto, presentan los saldos de ias
operaciones realizadas con partes relacionadas. Cabe destacar que las dos operaciones mas importantes en
este sentido se refieren a: (I) la prestadora de servicios de personal, que se detalla en el punto VIILG
“Recursos Humanos” del presente prospecto, y (ii) la venta de cartera de créditos puente que se describe a
detalle en el punto VIIl.14.1 “Venta de Cartera Puente”.



3. Administradores

La administracién de la Compaiiia estd confiada a un consejo de administracion. Conforme a los estatutos
soclales de Crédito y Casa, dicho consejo de administracion estara integrado por cinco consejeros propietarios,
segtin lo decida la asamblea general ordinaria de accionistas que los nombre, en €l entendido que duraran en el
desempeifio de su cargo por el término de un afio.

El consejo de administracion tiene las méas amplias facultades para la administracién, conduccién y direccion de
los negocios de la Compafiia, para celebrar y cumplir todos los contratos, actos y negocios relativos al objeto
social y representar a la Compaiiia ante toda clase de autoridades administrativas y judiciales, contando para ello
con poder amplisimo para pleitos y cobranzas, administrar bienes, ejercer actos de dominio y suscribir titulos de
crédito, sin limitacion alguna.

Mediante asamblea general anual ordinaria de accionistas de Crédito y Casa de fecha 26 de abril del 2005, se
designd al actual consejo de administracion de la Compafifa para quedar integrado como se indica mas adelante,
manteniéndose en funciones hasta que tomen posesién del cargo los consejeros que se nombren en Ia
asamblea general anual ordinaria de accionistas de 2006, o en cualquier otra fecha que la misma asamblea
determine:

Consejero Cargo Antigliedad en el
Consejo
José Ignacio De Nicolas Gutiérrez Presidente B anos
Jestis Héctor Kuroda San Secretario de Consejo 8 anos
Agustin Francisco Coppel Lukken Tesarero 8 afos
Fustaquio Témas De Nicolds Gutiérez Consejera 8 afos
Eustaguio De Nicolas Vera Consejero 8 afios

El sefior Carlos Alberto Castro Vega es el comisario de la Compaiiia.

Principales Funcionarios

En la tabla que se presenta a continuacién, se muestra informacién relativa a aquelias personas que cumplen las
funciones que se detallan dentro de la Compaiila.

Antigliedad Experiencia
Nombre Puesto Edad eén la B en el Sector
ompaiiia
Héctor Zazueta Chavez Director General 41 3 10
Juan Carlos Torres Cisneros | Vicepresidente de Finanzas 41 8 19
José Juan Tamayo Félix Director de Operaclones 40 2 2
Director de Administracion y
Cesar Augusto Vera Marquez | Finanzas 42 2 6
Blanca Baez Soto Directora Juridica 30 5 8
Miguel Angel Péramo
Calderén Subdirector de Riesgos 3 1 5
Luls Felipe Rubalcava Director de Ingenieria y
Moreno Tecnologia 39 2 5
Victor Hugo Valenzuela Director de Originacidn 34 7 7
Javier Estrada Alvarez Director de Crédito 52 7 8
Directora de Administracion de
Maria Isabel Araiza Camarillo | Créditos 34 5 5
Miguel Pablo Hernandez Director de Recursos Humanos 39 1 1
Agustin Gomez del Campo | Director de Fondeos 37 4 9



XIL.PERSONAS RESPONSABLES

“ o5 suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que en el 4mbito de nuestras
respectivas funciones, preparamos la informacion relativa a la Emisién contenida en el presente
prospeclo, la cual, a nuestro leal saber y entender, refleja razonablemente su situacion.
Asimismo, manifestamos que no tenemos conocimiento de informacién relevante que haya sido
omitida o falseada en este suplemento o que el mismo contenga informacion que pudiera
inducir a error a los inversionistas.”

Héctor Zazueta Chavez CesarYerayparquez

Director General Director de Administracion y
Finanzas




“El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su cardcter de
intermediario colocador, ha realizado la investigacion, revisién y anélisis def negocio de Hipotecaria
Crédito y Casa, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objefo Limitado, asi 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, su representada no tiene conocimiento de Informacion relevante que haya
sido omitida o falseada en esle prospecto o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir
a etror a los inversionistas.

Iguaimente, su represenfada esta de acuerdo en concentrar sus esfuerzos en alcanzar la mejor
distribucion de los Certificados Bursatiles maleria de la oferfa putblica, con vistas a lograr una
adecuada formacién de precios en el mercado y que ha informado al Fiduciario ef sentido y alcance
de las responsabilidades que deberd asumir frente al puablico inversionista, las autoridades
compelentes y demdas participantes del mercado de valores, como una sociedad con valores
inscritos en la Seccidn de Valores dg!)?eg‘ustro Nacjonal de Valores y en Bolsa.”

Cargo: resentante Legal
Acciones y Valores Bangmaex, 5.A. de C.V., Casa de Bolsa,
Integrante del Grupo Financiero Banamex



“E£1 suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros que contiene el presente
prospecto, fueron diclaminados de acuerdoe con las normas de auditoria generalimente aceptadas en Mexico.
Asimismo, manifiesta que, dentro del alcance del frabajo de auditoria reafizado, no tiene conocimiento de
informacion financiera relevante que haya sido omitida o falseada en este prospecto o que el mismo contenga

informacidn que pudiera inducir a error a los inversionistas.”

'C. Carlos Rivera Nava
,, Socio
KPMG Céardenas Dosal, S.C. ~..



“El suscritfo manifiesta bajo protesta de decir verdad, que a su leal saber y entender, la emisién y colocacién
tle los valores cumple con las leyes y demas disposiciones legales aplicables. Asimismo, manifiesta que no
tiene conocimiento de informacion juridica relevante que haya sido omitida o falseada en este prospecto o
fue el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.”

Cargo: Socio de Mijares,/Angoitia, Cortés y Fuentes, 8.C.



XIl. ANEXOS

1. Contrato Marco



2. Opinion Legal
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