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

DEFINITIVE PROSPECTUS. The securities to be issued pursuant to this Prospectus have
been registered at the National Registry of Securities maintained by the CNBV. They
cannot be offered or sold outside of the United Mexican States unless it is permitted by the
laws of other countries.
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BBVA Bancomer, S.A., The Bank of New York Mellon,
Institucién de Banca Mdultiple, S.A. Instituciéon de Banca Multiple
Grupo Financiero BBVA Bancomer

PROGRAMA DE CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS

MONTO TOTAL AUTORIZADO CON CARACTER REVOLVENTE

HASTA $20,000'000,000.00

(VEINTE MIL MILLONES DE PESOS 00/100 M.N.) O SU EQUIVALENTE EN UDIs

Cada emisién de certificados bursatiles fiduciarios hecha al amparo del presente Programa contara con sus propias caracteristicas. El precio
de emision, el monto total de la emisién, la denominacion de los certificados bursatiles fiduciarios, el valor nominal, el plazo, la fecha de
emision, registro y liquidacion, la fecha de vencimiento, la tasa de interés aplicable y la forma de calcularla (en su caso), la tasa de descuento
(en su caso), asi como la periodicidad de pago de intereses, entre otras caracteristicas, serdn determinadas para cada emisién en el
suplemento correspondiente. En cada suplemento se incluiran las calificaciones emitidas por una o mas agencias calificadoras respecto de la
emision a ser efectuada. El fiduciario emisor podra emitir, ofrecer y colocar una o mas series de certificados bursétiles fiduciarios al amparo del
presente Programa, de manera simultanea o sucesiva, hasta por el monto total autorizado del Programa con caracter revolvente.

FIDUCIARIO EMISOR:

FIDEICOMITENTE:
FIDEICOMISARIOS EN PRIMER LUGAR:

FIDEICOMISARIO EN ULTIMO LUGAR:
CLAVE DE PIZARRA DEL PROGRAMA:
TIPO DE VALOR:

MONTO TOTAL AUTORIZADO

DEL PROGRAMA:

VIGENCIA DEL PROGRAMA: 3
PLAZO DE VIGENCIA DE CADA EMISION:
FORMA DE COLOCACION:

VALOR NOMINAL DE LOS
CERTIFICADOS BURSATILES:
LUGAR Y FORMA DE PAGO DE
INTERESES Y PRINCIPAL:

DENOMINACION:

TASA DE INTERES:

GARANTIAS:

DEPOSITARIO:
COMPORTAMIENTO DE LOS CREDITOS
HIPOTECARIOS:

The Bank of New York Mellon, S.A., Institucion de Banca Mdiltiple u otra institucién fiduciaria
distinta que sea designada por el Fideicomitente para cada emisién que se realice al amparo del
Programa. En cualquier momento, durante la vigencia del presente Contrato, BBVA Bancomer
podra, para llevar a cabo la constitucion de un nuevo Fideicomiso y una nueva emision, sustituir a
The Bank of New York Mellon, S.A., Institucion de Banca Mdltiple como fiduciario.

BBVA Bancomer, S.A., Instituciéon de Banca Mdltiple, Grupo Financiero BBVA Bancomer.

Para cada Fideicomiso, seran los Tenedores de los Certificados Bursatiles, en el entendido que
los Fideicomisos podran incorporar otras partes que actien como fideicomisarios en sucesivos
lugares después de los Tenedores.

El Fideicomitente o cualquier otro tenedor de las Constancias que emita el Fideicomiso
respectivo.

BMERCB.

Certificados bursétiles fiduciarios.

$20,000°000,000.00 (veinte mil millones de pesos 00/100 M.N.) o su equivalente en Unidades de
Inversion (UDIs), con caracter revolvente.

5 (cinco) afios a partir de su autorizacion por la CNBV.

Cada Emision de Certificados Bursatiles al amparo del presente Programa podra vencer en un
plazo de entre 1 (uno) y 30 (treinta) afios segun se determine en el Suplemento correspondiente,
contados a partir de la fecha de la emisién respectiva.

Los Certificados Bursatiles se podran colocar mediante oferta publica utilizando el método de
asignacioén directa o mediante proceso de subasta. La forma de colocacién de los Certificados
Bursétiles se llevara a cabo segln se determine en el Suplemento correspondiente.

Se determinara para cada Emision en el Suplemento y en el Titulo correspondientes.

El principal e intereses de los Certificados Bursatiles se pagaran el dia de su vencimiento y en
cada una de las fechas programadas de pago, respectivamente, en las oficinas de Indeval
ubicadas en Avenida Paseo de la Reforma No. 255, 3er piso, Col. Cuauhtémoc, 06500, México,
D.F. Los pagos podran efectuarse mediante transferencia electrénica de conformidad con el
procedimiento establecido en el Titulo y en el Suplemento correspondientes.

Los Certificados Bursatiles estaran denominados en pesos o en UDIs, segun se establezca en el
Suplemento correspondiente.

La tasa a la que devengan intereses los Certificados Bursétiles podra ser fija o variable y el
mecanismo para su determinacion y célculo se fijara para cada Emision y se indicara en el
Suplemento correspondiente. Asimismo, en el Suplemento correspondiente se indicara si en el
caso de incumplimiento de pago de principal o intereses de los Certificados Bursétiles se
causaran intereses moratorios.

Los Certificados Bursétiles que se emitan al amparo del Programa podran ser quirografarios vy,
por lo tanto, no contar con garantia especifica, o podran contar con Apoyos Crediticios y/o
Garantias segun se determine en el Suplemento correspondiente.

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

El pago de los Certificados Bursatiles correspondientes a cada emision se encuentra
directamente relacionado con el pago que realicen los Deudores Hipotecarios de los Créditos
Hipotecarios que sean cedidos al Fideicomiso de dicha Emision. En virtud de lo anterior, los
posibles adquirentes de los Certificados Bursatiles deberan considerar las caracteristicas
generales de dichos Créditos Hipotecarios, conforme a lo que se describa en el Suplemento
correspondiente.



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

La amortizacién de los Certificados Bursatiles se llevara a cabo de la manera que se indique en
el Suplemento correspondiente, en el entendido de que los Certificados Bursatiles podran
contener disposiciones relativas a su amortizacién anticipada total o parcial.

De conformidad con lo establecido en el Suplemento respectivo, el Emisor podra llevar a cabo la
amortizacion anticipada de los Certificados Bursatiles. En el correspondiente se especificara si
los Tenedores respectivos tendran derecho a recibir prima o premio alguno por dicha
amortizacién anticipada.

Para cada Emision, el Fideicomitente cederd al Fideicomiso correspondiente Créditos
Hipotecarios que, en su conjunto, representaran un monto de principal equivalente a un
porcentaje adicional de valor nominal de los Certificados Bursatiles, de conformidad con lo que
acuerden el Fideicomitente y el Emisor para cada Emision considerando las condiciones de
mercado vigentes en la fecha de Emision respectiva, siendo posible establecer aforos iniciales y
aforos objetivos a lo largo de las Emisiones.

Se establecera en cada Fideicomiso, en el entendido de que el patrimonio de cada Fideicomiso
estard integrado principalmente por los Créditos Hipotecarios que sean cedidos por BBVA
Bancomer para cada Emisién y sus accesorios.

Contrato Marco para la Constituciéon de Fideicomisos Emisores de Certificados Bursatiles
Fiduciarios entre BBVA Bancomer, S.A., Institucion de Banca Mdltiple, Grupo Financiero
Bancomer y The Bank of New York Mellon, S.A., Institucién de Banca Multiple el dia 20 de junio
de 2013.

AMORTIZACION:

AMORTIZACION ANTICIPADA:

AFORO:

PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO:

CONTRATO MARCO:

DERECHO QUE CONFIEREN A LOS
TENEDORES: Los Certificados Bursatiles confieren a sus Tenedores el derecho al cobro de principal e
intereses adeudados por el Fideicomiso correspondiente al amparo de dichos Certificados
Bursétiles, en el entendido que dicho derecho estara limitado a los recursos liquidos de que de
tiempo en tiempo formen parte del patrimonio de cada Fideicomiso, correspondiente a la Emision
de que se trate, en los términos y condiciones que se establezcan en el Suplemento respectivo.
El Patrimonio del Fideicomiso correspondiente a cada Emision sera la Unica fuente de pago de
los Certificados Bursatiles respectivos y, por lo tanto, no podra servir como fuente de pago de los
Certificados Bursétiles que sean emitidos por otro Fideicomiso al amparo del Programa. El
fiduciario no responderd con sus propios bienes por el pago de cualesquiera Certificados
Bursétiles y los importes pagaderos respecto de los mismos seran satisfechos tnicamente con el
Patrimonio del Fideicomiso de cada Fideicomiso, hasta donde cada uno de ellos alcance.

FUENTE DE PAGO:

CALIFICACION CREDITICIA:
POSIBLES ADQUIRENTES:
REPRESENTANTE COMUN:

Se determinara en cada Emision.
Personas fisicas y morales cuando su régimen de inversion lo prevea expresamente.
Se determinara para cada Emision en el Suplemento correspondiente.

ADMINISTRADOR:
AGENTE ESTRUCTURADOR:

BBVA Bancomer, S.A., Instituciéon de Banca Mdltiple, Grupo Financiero BBVA Bancomer.
Casa de Bolsa BBVA Bancomer, S.A. de C.V., Grupo Financiero BBVA Bancomer.

EL 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
CORRESPONDIENTE RESULTE INSUFICIENTE PARA PAGAR INTEGRAMENTE LAS CANTIDADES ADEUDADAS
BAJO LOS CERTIFICADOS BURSATILES, LOS TENEDORES DE LOS MISMOS NO TENDRAN DERECHO DE
RECLAMAR AL FIDEICOMITENTE Y FIDUCIARIO EL PAGO DE DICHAS CANTIDADES.

INTERMEDIARIO COLOCADOR

BBVA Bancomer

CASA DE BOLSA BBVA BANCOMER, S.A.DEC.V,,
GRUPO FINANCIERO BBVA BANCOMER

El Programa de Certificados Burséatiles que se describe en este Prospecto, se encuentra inscrito con el nimero 3239-4.15-2013-032 en el Registro
Nacional de Valores y los Certificados Bursatiles que se emitan al amparo del Programa seran aptos para ser listados en el listado correspondiente
de la BMV.

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

El Prospecto de Colocaciéon podrd consultarse en Internet en la siguiente direccién: www.bmv.com.mx o en la pagina de internet del
Fideicomitente: www.bancomer.com.mx, o de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores www.cnbv.gob.mx (en el entendido que dichas paginas
de internet no forman parte del presente Prospecto).

Prospecto a disposicion con el Intermediario Colocador.

México, D.F. a 19 de junio de 2013. Autorizacion para su publicacion CNBV No. 153/6937 del 17 de junio de 2013.
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York Mellon, S.A., Instituciéon de Banca Mdltiple.

l. INFORMACION GENERAL

A.

Glosario de términos y definiciones

Los términos que se definen a continuacion y que son utilizados en el presente Prospecto tendran el
mismo significado al utilizarse en singular y plural.

Acreditado

Administrador

Administrador Sustituto

Apoyo Crediticio

BBVA Bancomer o Banco o
Institucién o Fideicomitente

BMV o Bolsa

Casa de Bolsa

Cedente

Certificados Bursatiles
Fiduciarios o Certificados
Bursatiles o Certificados

CNBV

Constancias

Contrato de Administracion

Significa la persona que actle con caracter de acreditada respecto de
un Crédito Hipotecario.

Significa BBVA Bancomer, S.A., Institucion de Banca Mdltiple, Grupo
Financiero BBVA Bancomer, en su caracter de Administrador de
conformidad con los términos de cada Contrato de Administracion.

Significa cualquier tercero que sustituya al Administrador conforme a
lo previsto en cada Contrato de Administracion.

Significa el soporte financiero que podra ser proporcionado por alguna
institucion financiera nacional o extranjera al Fideicomiso respectivo,
consistente en la obligacion de dicha institucion financiera de otorgar
financiamientos por el monto maximo que sea determinado en cada
Fideicomiso, de conformidad con sus términos y los del presente
Prospecto, asi como por el Suplemento correspondiente; en el
entendido que los documentos, contratos, convenios y demas actos
juridicos en los cuales consten los Apoyos Crediticios podran estar
sujetos a la legislacién mexicana o extranjera.

Significa BBVA Bancomer, S.A., Institucion de Banca Mdltiple, Grupo
Financiero BBVA Bancomer.

Significa la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

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

Significa BBVA Bancomer S.A., Instituciéon de Banca Mdltiple, Grupo
Financiero BBVA Bancomer.

Significa los certificados bursétiles fiduciarios objeto del presente
Programa a ser emitidos por el Fiduciario conforme a lo establecido
en el Contrato de Fideicomiso respectivo y, en términos de la LMV y
deméas disposiciones aplicables, a ser inscritos en el RNV vy listados
en la BMV.

Significa la Comisién Nacional Bancaria y de Valores.

Significa las constancias de derechos al remanente del Patrimonio del
Fideicomiso, suscritas por el Fiduciario en los términos del Contrato
de Fideicomiso respectivo, misma que no se inscribird en el RNV ni
en el listado correspondiente de la BMV y no serd objeto de oferta
publica.

Significa el contrato de prestacion de servicios de administracion y



Contrato de Cesién

Contrato de Fideicomiso

Contrato Marco

Créditos Hipotecarios

Crédito Vencido

Crédito no Elegible

Deudores Hipotecarios

cobranza que celebrardn, para cada Emision, el Fiduciario y el
Administrador, con la comparecencia del Representante Comun, con
el fin de que el Administrador lleve a cabo la administracion y
cobranza de los Créditos Hipotecarios, los Seguros y, en su caso, el
Apoyo Crediticio y/o Garantias.

Significa el contrato de cesién irrevocable y onerosa que para cada
Emisién celebrara BBVA Bancomer en su caracter de cedente, y el
Fiduciario, en su caracter de cesionario, con la comparecencia del
Representante Comun, por medio del cual BBVA Bancomer cedera
en favor del Fiduciario los derechos sobre los Créditos Hipotecarios, y
sus accesorios, incluyendo, segun corresponda, los Seguros, Apoyo
Crediticio y/o Garantia.

Significa cualquier contrato de fideicomiso irrevocable de emision de
certificados bursatiles fiduciarios que sea celebrado por BBVA
Bancomer y el Fiduciario al amparo del Contrato Marco.

Significa el contrato marco para la constitucion de fideicomisos
emisores de fecha 20 de junio de 2013, celebrado entre BBVA
Bancomer y el Fiduciario.

Significa conjuntamente los contratos de crédito con garantia
hipotecaria y sus accesorios, en virtud de los cuales BBVA Bancomer
otorgue un crédito a los Deudores Hipotecarios para la adquisicion de
un inmueble.

Significa un Crédito Hipotecario con respecto del cual el Deudor
Hipotecario presente un retraso de mas de 90 (noventa) dias en la
realizacion de los pagos adeudados bajo dicho Crédito Hipotecario
(incluyendo, sin limitar, todas las cantidades que por concepto de
principal, intereses ordinarios, comisiones y primas de seguros o
cualquier cobertura, en su caso).

Significa un Crédito Hipotecario con respecto del cual una o mas de
las declaraciones hechas por BBVA Bancomer en el Contrato de
Cesion respecto a dicho crédito, no sea total o parcialmente correcta
y (i) se afecte la validez o exigibilidad de los derechos del Fiduciario
respecto de dicho Crédito Hipotecario (incluyendo, sin limitar, que el
Deudor Hipotecario respectivo tenga, por la circunstancia que hace
gue la o las declaraciones no sean correctas, defensas legales que
afecten la exigibilidad de los contratos que documentan dicho crédito);
(i) 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 hubieran sido correctas; o (iii) resulte un decremento en
el valor de dicho Crédito Hipotecario por un monto igual o mayor al
gue se establezca en el Contrato de Cesion respectivo del saldo de
principal de dicho Crédito Hipotecario a la Fecha de Cierre (segun
dicho término se define en el Contrato de Cesion) en comparacion al
valor que corresponderia si esa 0 esas declaraciones hubieran sido
correctas.

Significa la persona que actle con caracter de acreditada, respecto
de un Crédito Hipotecario, conjuntamente con cualquier otra persona
gue se encuentre obligada en relacion con dicho Crédito Hipotecario



DOF

Emision o Emisiones

Fideicomiso

Fiduciario

Emisor

Fiduciario o Emisor

Expediente de Crédito

Fecha de Emision

Fideicomisario

(o]

Fideicomiso o Fideicomiso

Emisor

Fideicomisario
Lugar

Garantia

Grupo

Hipoteca

en

Ultimo

como fiador, avalista, obligado solidario o con cualquier otro caracter.
Significa el Diario Oficial de la Federacion.

Significa la emisién o emisiones de Certificados Bursatiles que realice
el Fiduciario al amparo del presente Programa, de conformidad con
las estipulaciones del Contrato Marco y de los Fideicomisos que de
tiempo en tiempo se constituyan, en términos de la LMV y demas
disposiciones legales aplicables.

Significa cada fideicomiso irrevocable de emisién de certificados
bursétiles fiduciarios que sea constituido conforme al Contrato de
Fideicomiso respectivo al amparo del Contrato Marco; en el entendido
de que se constituird un Fideicomiso para cada Emision.

Significara The Bank of New York Mellon, S.A., Institucién de Banca
Mdltiple u otra Institucion Fiduciaria distinta que designe el
Fideicomitente para cada emision que se realice al amparo del
Programa.

Significa, con respecto a cada Crédito Hipotecario, el expediente que
contenga, cuando menos: (i) el testimonio de la escritura publica en la
que consta el Crédito Hipotecario y la Hipoteca, con la evidencia de
su registro en el Registro Publico de la Propiedad correspondiente o,
en su defecto, el documento que demuestre que el testimonio se
encuentra en tramite de inscripcién ante el Registro Publico de la
Propiedad correspondiente; (i) el comprobante de ingresos del
Deudor Hipotecario; y (iii) las pdlizas correspondientes a los Seguros.

Significa la fecha en que se realicen la o las Emisiones de
Certificados Bursatiles al amparo del presente Programa.

Significa la persona o personas que sean designadas como tales en
el Fideicomiso respectivo.

Significa cada fideicomiso irrevocable de emisién de certificados
bursétiles fiduciarios que sea constituido conforme al Contrato de
Fideicomiso respectivo al amparo del Contrato Marco; en el entendido
de que se constituird un Fideicomiso para cada Emision.

Significa, respecto de cada Fideicomiso, BBVA Bancomer o cualquier
otra persona que sea tenedor de la o las Constancias que emita el
Fiduciario de conformidad con el Contrato de Fideicomiso respectivo.

Significa la o las garantias que, en su caso, se podran otorgar
respecto a los Certificados Bursatiles de cualquiera de las Emisiones,
los cuales podran incluir garantias de pago oportuno, seguros de
garantia financiera, avales, entre otros.

Significa Grupo Financiero BBVA Bancomer, S.A. de C.V.

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.



Indeval

Inmueble

Intermediario Colocador

LIC
LISR
LMV

México o Republica
Mexicana

Moneda Nacional o Pesos o
M.N. o0 $0 Mxn

Patrimonio del Fideicomiso

Programa

Prospecto

Representante Comun

RNV

SHCP

Suplemento

Tenedores

Titulo

Unidades de
UDlIs

Inversién o

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

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 Casa de Bolsa BBVA Bancomer, S.A. de C.V., Grupo
Financiero BBVA Bancomer.

Significa la Ley de Instituciones de Crédito.
Significa la Ley del Impuesto Sobre la Renta.
Significa la Ley del Mercado de Valores.

Significa los Estados Unidos Mexicanos.

Moneda de curso legal en los Estados Unidos Mexicanos.

Significa los bienes y derechos que conformen el patrimonio de cada
Fideicomiso, segln se establezca en el Contrato de Fideicomiso
respectivo.

Significa el presente programa de emision de Certificados Bursatiles
Fiduciarios autorizado por la CNBV.

Significa el presente prospecto del
Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Programa de emision de

Significa la institucion de crédito o la casa de bolsa designada por el
Fideicomitente para actuar como representante comun de los
Tenedores, segun se determine en el suplemento correspondiente.

Significa el Registro Nacional de Valores a cargo de la CNBV.
Significa la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico.

Significa cada uno de los suplementos del presente Prospecto,
relacionados con cada emisién junto con sus anexos.

Significa los titulares de los Certificados Bursatiles, que se emitan al
amparo del Programa.

Significan los titulos o el titulo Unico que ampare los Certificados
Bursatiles de cada Emisidn, los cuales cumplirdn con los requisitos
establecidos en la LMV.

Significa la unidad de cuenta establecida mediante decreto publicado
en el DOF el 1 de abril de 1995 y cuyo célculo para cada dia lleva a
cabo Banco de México conforme al procedimiento publicado en el
mismo DOF el 4 de abril de 1995.



B. Resumen Ejecutivo

El publico inversionista debe prestar especial atencion a las consideraciones presentadas en la
seccion denominada “Factores de Riesgo”, misma que conjuntamente con la demas informacion
incluida en el presente Prospecto debe ser leida minuciosamente para considerar y evaluar todos
los posibles eventos y riegos que pudieran afectar de manera negativa al Patrimonio del
Fidecomiso.

1) El Programa

El presente Programa tiene como propdsito establecer el marco para una serie de bursatilizaciones
de Créditos Hipotecarios que seran cedidos por BBVA Bancomer a los Fideicomisos que durante el
tiempo se constituyan para tal efecto.

Las Emisiones que se realicen al amparo del presente Programa seran realizadas a través de cada
Fideicomiso constituido para tal efecto. Los Créditos Hipotecarios cedidos por BBVA Bancomer
constituiran principalmente el patrimonio de cada uno de los Fideicomisos. Por la cesion de Créditos
Hipotecarios, BBVA Bancomer recibira una contraprestacién por parte del Fiduciario respectivo
equivalente a los recursos netos obtenidos del gran publico inversionista por la colocacion de los
Certificados Bursétiles correspondientes. Dichas cesiones que BBVA Bancomer realice al
Patrimonio del Fideicomiso correspondiente a cada Emisién, estaran documentadas y seran regidas
por el Contrato de Cesién que BBVA Bancomer celebre con el Fiduciario para cada Emision. El
Fiduciario de cada Fideicomiso emitird una o0 més Constancias, a favor del Fideicomitente.

Segun se determine en cada uno de los Contratos de Cesion que se celebren para cada una de las
Emisiones, todos los recursos netos obtenidos de la colocacion de los Certificados Bursétiles y de
las Constancias servirdn para cubrir el importe de la cesion onerosa de los Créditos Hipotecarios
realizada por BBVA Bancomer a favor del Fiduciario. El Patrimonio del Fideicomiso respectivo
estara integrado principalmente por los Créditos Hipotecarios y accesorios de los mismos. Es
responsabilidad del Fideicomitente la existencia y legitimidad de los Créditos Hipotecarios y, por lo
tanto, respondera en relacion con los mismos conforme al articulo 2119 del Cédigo Civil Federal y
sus correlativos en los Codigos Civiles de las entidades federativas de la Republica Mexicana. A fin
de perfeccionar la cesion de los Créditos Hipotecarios correspondientes a cada Fideicomiso, el
Fideicomitente y el Fiduciario deberan llevar a cabo todos los actos que resulten necesarios. Los
Créditos Hipotecarios que sean aportados a cada Fideicomiso deberan cumplir ciertos criterios de
elegibilidad que se estableceran en cada Contrato de Cesién, y que se encontraran descritos en los
Suplementos correspondientes. De conformidad con los Contratos de Cesion y de Administracion,
en caso de que alguno de los Créditos Hipotecarios no retna dichos criterios en su totalidad, BBVA
Bancomer debera sustituirlo por otro Crédito Hipotecario que efectivamente cumpla con todos los
criterios de elegibilidad o, en su caso, por el monto en efectivo.

Las Constancias que sean emitidas por el Fiduciario de cada Fideicomiso otorgaran a su titular el
derecho a recibir (i) ciertas distribuciones de conformidad con el Contrato de Fideicomiso bajo el
cual se emitan, (i) en general, el remanente que exista en el Patrimonio del Fideicomiso
correspondiente después del pago total de los Certificados Bursétiles, las cantidades adeudadas
bajo los términos del Contrato de Fideicomiso respectivo y demas documentos complementarios
celebrados de conformidad con el Contrato de Fideicomiso respectivo, segun lo que se establezca
en el Contrato de Fideicomiso y en el Suplemento de cada Emision. El responsable de la
administracion y cobranza de los Créditos Hipotecarios que sean cedidos al Fideicomiso de que se
trate serd el Administrador de los Créditos Hipotecarios de conformidad con lo que se establezca en
el Contrato de Administracién respectivo. EI Administrador cobrard el principal y los accesorios de
cada uno de los Créditos Hipotecarios y sera el responsable de depositar dichos montos en la
cuenta gque se establezca para tal efecto en cada uno de los Contratos de Fideicomiso.
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BBVA Bancomer en su calidad de Administrador celebrar4d con el Fiduciario, un Contrato de
Administracién para cada Emision al amparo del Programa, mismo que contendrd las bases sobre
las cuales el Administrador debera llevar a cabo la administracion y cobranza de los Créditos
Hipotecarios que hayan sido cedidos al Fideicomiso de que se trate. BBVA Bancomer no podra
renunciar a su cargo como Administrador y so6lo podra ser sustituido en los casos contemplados en
el Contrato de Administracion. Las Emisiones hechas al amparo del Programa contardn con un
patrimonio independiente integrado por Créditos Hipotecarios por lo que la Unica fuente de pago de
los Certificados Bursatiles respectivos sera el Patrimonio del Fideicomiso correspondiente a cada
Fideicomiso y, por lo tanto, no podra servir como fuente de pago de los Certificados Bursatiles que
sean emitidos por otro Fideicomiso al amparo del Programa. En ninguna situacion el Fiduciario
responderd con sus propios bienes por el pago de cualesquiera de los Certificados Bursétiles y los
importes pagaderos respecto de los mismos seran satisfechos, hasta donde cada uno de ellos
alcance, unicamente con el Patrimonio del Fideicomiso de cada Fideicomiso.

La forma en que funcionardn las Emisiones al amparo de este Programa se muestra de manera

grafica a continuacion:
M Bancomer

1 5
2
— Fideicomiso Emisor <—| Proveedor de Garant ia Crediticia
N
4 Certificados

\ Y

Inversionistas

1. BBVA Bancomer realiza la cesion de los Créditos Hipotecarios al Fideicomiso correspondiente de acuerdo al
Contrato de Cesion respectivo.

2. En adicién a la cesion de los Créditos Hipotecarios, las Emisiones podran contar con Apoyos Crediticios o
Garantias, en cuyo caso, el beneficio de dichos Apoyos Crediticios o Garantias seran cedidos por BBVA
Bancomer al Fideicomiso respectivo, o dicho Fideicomiso contratara el Apoyo Crediticio o Garantia.

3. El Fideicomiso emite, al amparo del presente Programa y a través del Intermediario Colocador, los
Certificados Bursétiles por un monto de principal considerando el aforo que, en su caso, se establezca para
cada Emision.

4. ElIntermediario Colocador canaliza los recursos obtenidos de la colocacion de los Certificados Bursétiles de
la Emisién al Fideicomiso.

5. Con los recursos de la Emision, el Fideicomiso pagara la contraprestacion a BBVA Bancomer por concepto
de cesion onerosa de los Créditos Hipotecarios conforme al Contrato de Cesion.

Acreditados

: |

M Bancomer

Proveedor de Garant fa Crediticia

Tenedor de la Constancia < Fideicomiso Emisor




1. Los pagos de los Créditos Hipotecarios son hechos al Administrador bajo los términos del Contrato de
Administracion respectivo.

2. El Administrador canaliza los recursos recibidos a la cuenta que al efecto mantenga el Fideicomiso.

3. Cada Fideicomiso podra contar con Apoyos Crediticios y/o Garantias, los cuales podran consistir, entre
otros, en seguros de garantia financiera o garantias de pago oportuno.

4. El Fideicomiso realiza los pagos correspondientes bajo los Certificados Bursatiles con los recursos que le
hayan sido entregados por el Administrador.

5. El Remanente es distribuido al tenedor de la Constancia.

2) Los Certificados Bursatiles

Los Certificados Bursétiles de cada Emision venceran, para todos los efectos legales, en la fecha
en que se indique en el Suplemento respectivo, en la cual los Certificados Bursatiles respectivos
deberdn de haber sido amortizados completamente. En caso de que no fuera asi y quedara
pendiente cualquier monto de principal y/o intereses bajo dichos Certificados Bursatiles, los
Tenedores tendran el derecho de exigir su pago. Los Certificados Bursétiles pueden vencer antes
de esa fecha en el caso de que ocurra una causa de incumplimiento, segin se determine en el
Suplemento y en el Titulo correspondientes a cada Emision.

Los Certificados Bursatiles causaran intereses ordinarios sobre el saldo insoluto de principal a la
tasa de interés que se fije, y en la forma que se establezca, en el Titulo y Suplemento
correspondiente, a partir de su Fecha de Emision y en tanto no sean amortizados en su totalidad.
Los Certificados Bursatiles podran ser amortizados anticipadamente por el Fideicomitente de
conformidad con lo establecido en el Suplemento y en el Titulo correspondientes a cada Emision
bajo el Programa.

El pago de los Certificados Bursatiles se encuentra directamente relacionado con el pago de los
Créditos Hipotecarios por parte de los Deudores Hipotecarios, por lo que al evaluar la posible
adquisicion de los Certificados Bursétiles, los posibles adquirentes deberan considerar las
caracteristicas generales de los Créditos Hipotecarios correspondientes.

C. Factores de Riesgo

Los inversionistas potenciales, al evaluar la posible adquisicion de los Certificados Bursatiles, deben
de tomar en consideracion y analizar toda la informacién contenida en el presente Prospecto y en el
Suplemento correspondiente, particularmente, los factores de riesgo que se mencionan en esta
seccion.

Estos factores no son los Unicos inherentes a los valores descritos en el presente Prospecto,
también se deben tomar en consideracion todos aquéllos que a la fecha del presente Prospecto se
desconozcan o que hasta el momento no sean considerados relevantes, y que de concretarse en el
futuro podrian tener un efecto adverso significativo sobre la liquidez, las operaciones o situacion
financiera del Fideicomiso, afectando asi, la capacidad de pago de los Certificados Bursétiles objeto
de la Emision.
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En caso de que se presentara cualquiera de las situaciones descritas a continuacién, es importante
mencionar que el Patrimonio del Fideicomiso podria verse afectado de manera negativa, de tal
manera que la capacidad de pago del Emisor podria disminuir, debido a una insuficiencia de fondos
en el Patrimonio del Fideicomiso para realizar los pagos debidos bajo los Certificados Bursatiles.

El fideicomitente y el intermediario colocador forman parte del mismo grupo financiero

Casa de Bolsa BBVA Bancomer, S.A. de C.V., Grupo Financiero BBVA Bancomer, quien actuara
como intermediario colocador de los Certificados Bursatiles, es una entidad financiera que
pertenece al mismo grupo financiero (GRUPO FINANCIERO BBVA BANCOMER, S.A. DE C.V.) que
BBVA Bancomer, S.A., Institucién de Banca Mdltiple, Grupo Financiero BBVA Bancomer, por lo que
ambas entidades estan controladas por una misma sociedad, y sus intereses pueden diferir a los de
sus posibles inversionistas.

1) Riesgos relacionados con México
Factores de Riesgo Econdmicos y Politicos en México

El cumplimiento del pago de los Créditos Hipotecarios cedidos al Fideicomiso depende
principalmente de la situacion econémica de los Deudores Hipotecarios. En consecuencia, cualquier
cambio negativo en la situacién econémica y/o solvencia de los Deudores Hipotecarios tendrd un
efecto adverso en su capacidad de pago. Todos los Deudores Hipotecarios estan ubicados dentro
de la Republica Mexicana, por lo tanto, el desempefio de los Créditos Hipotecarios y el pago de los
Certificados Bursatiles dependen, entre otros factores, del desempefio de la economia del pais,
incluyendo el nivel de crecimiento en la actividad econdémica y de generacion y estabilidad del
empleo. Eventos politicos, econémicos o sociales adversos que pudieran afectar la capacidad de
pago de los Deudores Hipotecarios pueden también afectar de forma negativa el valor de las
garantias y la capacidad de pagar las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursatiles.

Nivel de Empleo

La capacidad de pago de los Deudores Hipotecarios de los Créditos Hipotecarios podria verse
afectada en el caso de que existan cambios en la situacién econémica, politica o social del pais que
trajeran como consecuencia una pérdida masiva de empleos en el pais.

Inflaciéon

La capacidad de pago de los Deudores Hipotecarios bajo los Créditos Hipotecarios podria verse
afectada en el caso de que en México existan altos indices de inflacion como los registrados en las
décadas de los ochentas y noventas. El ritmo de pago de los Deudores Hipotecarios podria verse
afectado debido a la afectacién negativa del poder adquisitivo de los Deudores Hipotecarios
consecuencia de la inflacion.

2) Riesgos relacionados con los Certificados Bursatiles

Activos Limitados del Fideicomiso

Los Certificados Bursétiles solo se pagardn con cargo al Patrimonio del Fideicomiso. El Patrimonio
del Fideicomiso estara constituido, principalmente, por los Créditos Hipotecarios. Por lo tanto, el
pago de los Certificados Bursatiles depende de que los Deudores Hipotecarios cumplan con sus

obligaciones de pago bajo los Créditos Hipotecarios.

En el caso de que, por cualquier motivo, los recursos liquidos del Patrimonio del Fideicomiso no
sean suficientes para pagar integramente las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursétiles,
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los Tenedores no tendran el derecho de reclamar su pago a BBVA Bancomer, al Fiduciario, al
Representante Comun, al Intermediario Colocador, 0 a cualquier otra persona.

Obligaciones Limitadas de las Personas Participantes

Los Certificados Bursétiles no son garantizados por ninguna de las personas participantes en la
Emisién, incluyendo el Fiduciario, BBVA Bancomer, el Intermediario Colocador o el Representante
Comun, por lo que ninguno de ellos esta obligado a realizar pagos a los Tenedores de los
Certificados Bursatiles con excepcion, 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.

Riesgo de Reinversion de montos recibidos por amortizaciones anticipadas

Dada la posibilidad de que los Deudores Hipotecarios amorticen anticipadamente los Créditos
Hipotecarios, los Certificados Bursatiles podrian también ser amortizados de una manera mas
acelerada de la que se tenga contemplada en el Suplemento correspondiente y, por lo tanto, existe
el riesgo para los Tenedores de reinvertir las cantidades recibidas derivadas de las amortizaciones
anticipadas a las tasas de interés vigentes para dicho momento, las cuales podran ser mayores o
menores que la Tasa de los Certificados Bursatiles.

Mercado para los Certificados Bursétiles

El mercado secundario para los Certificados Bursatiles es limitado y existe la posibilidad de que
dicho mercado no se desarrolle una vez concluida la oferta y colocacion de los mismos. Existen
diversos factores a los que esta sujeto el precio al cual se negocien los Certificados Bursétiles,
como el nivel de las tasas de interés en general y las condiciones del mercado de instrumentos
similares. La liquidez de los Certificados Bursatiles puede verse afectada negativamente en caso de
que el mencionado mercado secundario no se desarrolle y los Tenedores podrian no estar en
posibilidad de enajenar los Certificados Bursatiles en el mercado. Es imposible asegurar que se
desarrollara un mercado secundario para los Certificados Bursétiles o que, en caso de desarrollarse,
otorgara liquidez a los Tenedores. Por tal motivo, los Tenedores deberan estar preparados para
conservar los Certificados Bursatiles hasta su vencimiento y asumir todos los riesgos derivados de
los mismos. Ni el Fiduciario, ni BBVA Bancomer, ni el Intermediario Colocador estan obligados a
generar un mercado secundario para los Certificados Burséatiles ni garantizan que éste se
desarrollara, por lo que los Tenedores asumen el riesgo de que en el futuro no existan compradores
para los mismos.

Los Certificados Bursatiles podran devengar intereses a una tasa de interés fija

En este caso, los Tenedores tendran el riesgo de que existan movimientos en los niveles de tasas
de interés de mercado que provoquen que los Certificados Bursatiles generen rendimientos
menores a los que se encuentren disponibles en su momento.

Forma de amortizacion de los Certificados Bursatiles

El Fiduciario debera efectuar amortizaciones anticipadas de principal en forma mensual por un
monto igual al monto total de las amortizaciones anticipadas de principal que efectlen los Deudores
Hipotecarios bajo los Créditos Hipotecarios, esto en apego a los términos de los Certificados
Bursatiles y de los correspondientes Contratos de Fideicomiso. Asimismo, los Certificados Bursétiles
se deberdn amortizar en paralelo a la forma en la que se amorticen los Créditos Hipotecarios,
siguiendo la prelacion de pagos establecida en los Contratos de Fideicomiso correspondientes a
cada Emision.

Debido a que la informacion contenida en el presente Prospecto con respecto a la amortizaciéon

esperada de los Certificados Bursatiles estd basada en una estimacion del comportamiento
esperado de la amortizaciéon de todos los Créditos Hipotecarios con base en el comportamiento
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historico de los pagos efectuados por los Deudores Hipotecarios, no existe certeza alguna de que
dicha proyeccion se materialice.

Los Deudores Hipotecarios tienen el derecho a efectuar, bajo los términos de los contratos que
documentan los Créditos Hipotecarios, el prepago de las cantidades adeudadas bajo los mismos sin
restriccion ni pena alguna. La amortizacion de los Certificados Bursatiles dependera directamente
del comportamiento de pagos que realicen los Deudores Hipotecarios en el futuro. Si los Deudores
Hipotecarios no mantienen un comportamiento de pago similar al que han tenido en el pasado (i)
presentando retrasos en sus pagos, los Certificados Bursatiles amortizaran en forma mas lenta que
la descrita en el presente Prospecto; y (ii) si los Deudores Hipotecarios incrementan el monto de
pagos anticipados de principal bajo sus Créditos Hipotecarios, los Certificados Bursétiles
amortizaran en forma mas rapida que la descrita en el presente Prospecto. Bajo los términos de los
Certificados Bursatiles, estas fluctuaciones en el comportamiento de la amortizacion anticipada de
los mismos no da derecho al pago de ninguna penalizacion en favor de los Tenedores.

Subordinacién

El pago de los Certificados Bursétiles estd subordinado a que el Fiduciario haya pagado todos los
Gastos Mensuales de conformidad con los términos del Contrato de Fideicomiso. Dichos Gastos
Mensuales incluyen, entre otros, los pagos de honorarios al Fiduciario, al Representante Comun y
los gastos directos, indispensables y necesarios para cumplir con las disposiciones legales
aplicables, para mantener el registro de los Certificados Bursétiles en el RNV y su listado en la BMV
y aquellos derivados de cualquier publicacion.

3) Riesgos relacionados con la Administracion de los Créditos Hipotecarios
Administrador

Conforme a los términos y condiciones establecidos en el Contrato de Administracion, sera
responsabilidad de BBVA Bancomer la administracion y cobranza de los Créditos Hipotecarios.

El riesgo de que el Patrimonio del Fideicomiso cuente con menos recursos liquidos y esto afecte en
forma negativa la capacidad de pagar cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursatiles, podria
depender directamente del desempefio y cumplimiento de las obligaciones que BBVA Bancomer
tenga como Administrador.

Administrador Sustituto

Otra posible situacién de riesgo podria presentarse en caso de que no sea posible identificar a un
Administrador Sustituto adecuado o que el Administrador seleccionado no acepte continuar con la
administracion y cobranza de los Créditos Hipotecarios en los mismos términos econdmicos
establecidos en el Contrato de Administracién. Es posible afectar en forma negativa la capacidad de
pagar las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursétiles, derivado de los retrasos en la toma
de decisiones en cuanto al Administrador Sustituto, su contratacion y, en general, las dificultades
relacionadas con la sustitucion del Administrador.

Proceso de Sustituciéon de Administrador

Sera posible que otra entidad asuma la responsabilidad de la administraciéon y cobranza de los
Créditos Hipotecarios de acuerdo con los términos del Contrato de Administracién, en el caso de
gue BBVA Bancomer incumpla con sus obligaciones bajo dicho contrato. Es necesario tomar en
cuenta el riesgo de que la sustitucion de BBVA Bancomer como Administrador podria acarrear
costos y retrasos importantes en la administracion y cobranza de los Créditos Hipotecarios y esto
pudiera afectar en forma negativa la capacidad de pagar las cantidades adeudadas bajo los
Certificados Bursétiles.
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Cambios en las Politicas y Procedimientos de Administracion y Cobranza

Las politicas y procedimientos para la administracion y cobranza de los Créditos Hipotecarios que
seguird BBVA Bancomer como Administrador han sido desarrolladas por BBVA Bancomer. La
obligacién asumida por BBVA Bancomer es de llevar a cabo la administracion y cobranza de los
Créditos Hipotecarios de la misma manera que lleva a cabo la administracion y cobranza de su
propia cartera. La administracion de BBVA Bancomer mantiene el derecho de modificar esas
politicas y procedimientos. Si bien el objetivo de cualquier modificacion es mejorar los
procedimientos de cobranza, no se puede asegurar que los cambios en las politicas y
procedimientos de cobranza que pudiere adoptar BBVA Bancomer resulten, en su caso, igual 0 mas
efectivos y/o eficientes que los que actualmente mantiene, por lo que de ocurrir, la cobranza de los
Créditos Hipotecarios puede verse afectada de forma adversa.

El Emisor de los Certificados Bursatiles es un Fideicomiso

Dado que el Emisor de los Certificados Bursétiles es un fideicomiso, los Tenedores deben tomar en
cuenta de que el pago de los Certificados Bursétiles podria depender del cumplimiento por parte del
Administrador, del Fiduciario y del Representante Comun de sus respectivas obligaciones bajo el
Contrato de Administracién y bajo el Contrato de Fideicomiso.

4) Riesgos relacionados con los Créditos Hipotecarios
Solvencia de los Deudores Hipotecarios

El pago oportuno de los Certificados Bursétiles se encuentra directamente ligado al pago que los
Deudores Hipotecarios realicen con respecto a sus Créditos Hipotecarios. A su vez, el pago de los
Deudores Hipotecarios esta relacionado a diversos factores como la situacién econdémica, familiar y
de empleo, entre otras. En el caso en que la solvencia de los Deudores Hipotecarios se deteriore,
pudieran incumplir sus obligaciones bajo los Créditos Hipotecarios, pudiendo ocasionar 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.

Cartera Vencida

Debera registrarse como Crédito Vencido cualquier Crédito Hipotecario con mas de 90 (noventa)
dias de retraso en el pago conforme a los criterios contables aplicables a las instituciones de crédito.
El incremento en la cartera vencida puede afectar de manera negativa la capacidad de pago de los
Certificados Bursatiles como en consecuencia de la afectacion a la situacion financiera del
Fideicomiso respectivo.

Deterioro del valor de las garantias

Cuando ocurran eventualidades que se encuentren fuera de control de los Deudores Hipotecarios,
del Fiduciario y del Administrador, como por ejemplo, una severa desaceleracion econdémica, causas
de fuerza mayor (sismo, inundacién, erupcién volcanica, incendio o cualquier desastre natural), el
valor de los Inmuebles pudiera verse afectado de manera sustancial. Esta afectacion tendria como
resultado que el valor de las garantias otorgadas bajo los Créditos Hipotecarios se vea disminuido.
Si esto ocurriese, y como resultado de un incumplimiento por parte de los Deudores Hipotecarios
afectados, seria necesario ejecutar dichas garantias con un valor deteriorado, causando 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.

Informacién histdrica individualizada respecto a montos pagados, prepagados y retrasos de los
Créditos Hipotecarios
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Los posibles adquirentes de los Certificados Bursatiles, deberan tomar en cuenta en su analisis, que
BBVA Bancomer no puede asegurar que el comportamiento futuro de los Créditos Hipotecarios sea
consistente con la informacién contenida en el presente Prospecto. Esta informacion corresponde
solo al comportamiento histérico observado hasta la fecha de aportacion.

Posible Falta de perfeccionamiento de la cesién de los Créditos Hipotecarios

La legislacion aplicable de algunas entidades federativas de la Republica Mexicana dispone que la
cesion de créditos hipotecarios deba hacerse ante notario publico para que eleve dicha cesion a
escritura publica, cuyo primer testimonio debera ser registrado en los registros publicos de la
propiedad correspondientes. BBVA Bancomer tiene contemplado que los Créditos Hipotecarios que
sean aportados al Fideicomiso, se hayan otorgado solo en aquellas entidades federativas cuya
legislacion no requiera que la cesion de créditos hipotecarios sea elevada a escritura publica e
inscrita en los registros publicos de la propiedad correspondiente.

Riesgo de Pago de los Seguros

El Administrador debe contratar y mantener seguros que cubran los riesgos de muerte e
incapacidad total y permanente de los Deudores Hipotecarios, asi como seguros que cubran la
posible pérdida del empleo por parte de los Deudores Hipotecarios y, asimismo, los seguros que
cubran los dafios que puedan sufrir los Inmuebles objeto de cada Crédito Hipotecario, de
conformidad con los términos del Contrato de Administracion. Es importante que los posibles
adquirentes de los Certificados Bursatiles consideren el riesgo de que la aseguradora
correspondiente no pague el monto total de cualquier reclamacién que por cualquiera de dichos
conceptos le haga el Administrador, incluyendo la determinacion de procedencia de dicha
reclamacioén por parte de la aseguradora correspondiente, la aplicacién de limitaciones a las
coberturas contratadas o las condiciones para su pago y el monto del pago correspondiente.

Ejecucion de Garantias.

Es de conocimiento de BBVA Bancomer que, en la cobranza de Créditos Hipotecarios pudieran
existir retrasos considerables en los procedimientos judiciales que se inicien para la ejecucion de la
garantia hipotecaria respectiva y que, en algunos casos, la ejecucion de dichas garantias sea
obstaculizada por problemas de procedimiento que el Administrador no puede controlar. En
procesos largos, existe también el riesgo de que los costos involucrados sean cuantiosos en
comparacion con el valor de los Inmuebles. El Fiduciario sélo tiene derecho a retener el monto de la
cobranza de los Créditos Hipotecarios, deducidos los gastos en que incurra el Administrador en
aquellos casos en que sea necesario iniciar procedimientos judiciales. Estos gastos incluyen, entre
otros, los gastos de abogados, gestores, notarios publicos, mantenimiento, corretaje de inmuebles y
registro. Todo 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 Bursétiles.

Criterios de Elegibilidad

Aun y cuando los Créditos Hipotecarios que sean cedidos al Patrimonio del Fideicomiso respectivo
deban cumplir con los criterios de elegibilidad establecidos en el Contrato de Cesién
correspondiente, el cumplimiento de dichos criterios de elegibilidad podra ser revisado por algin
tercero. De cualquier forma, el Emisor no puede asegurar que se contara con la estructura o con el
personal suficiente para asegurarse de que todos los Créditos Hipotecarios cumplan efectivamente
con los criterios de elegibilidad establecidos en el Contrato de Cesion respectivo.

5) Posible transferencia de las Constancias

BBVA Bancomer serd siempre el tenedor inicial de las Constancias y, en tanto permanezca como
titular de dichas Constancias, tendra un interés econémico en el buen desempefio de la cobranza de
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los Créditos Hipotecarios. BBVA Bancomer tiene el derecho de ceder la titularidad de las
Constancias y, por lo tanto, existe el riesgo de que dicho tercero no tenga el mismo nivel de interés
o capacidad técnica que BBVA Bancomer.

6) Riesgos relacionados con resoluciones judiciales respecto de la cesion de la cartera
hipotecaria

El dia 29 de agosto de 2007, la Primera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién, amparé
a una persona en contra del articulo 93, primer parrafo, de la LIC (amparo en revision A.R.
388/2007). Dicha resolucion constituye tesis aislada mas no jurisprudencia, por lo que no es de
aplicacion universal y no implica que el articulo 93 de la LIC se haya invalidado en forma general.

Por otra parte, también el dia 29 de agosto de 2007, la Suprema Corte de Justicia de la Nacion
aclaro6 la jurisprudencia 12.J.197/2005, en la cual se resolvié que en términos del primer péarrafo del
articulo 93 de la LIC, la CNBV esta facultada para expedir reglas de caracter general que deberan
observar las instituciones de crédito cuando cedan o descuenten su cartera con personas distintas
del Banco de México, otras instituciones de crédito o fideicomisos constituidos por el Gobierno
Federal para el fomento econémico.

Ni el Emisor y BBVA Bancomer pueden asegurar la forma en que se resolverian judicialmente los
casos en los que se cuestione la validez y/o aplicabilidad del articulo 93 de dicha LIC.
Consecuentemente, existe el riesgo de que si una Emision contempla cartera cedida o descontada
por instituciones de crédito con fundamento en la excepcion prevista en el primer péarrafo articulo 93
de la LIC, dicha Emisién pueda verse afectada parcialmente por las resoluciones anteriores. De
manera enunciativa mas no limitativa, los efectos adversos de las citadas resoluciones podrian
consistir en: (i) que los acreedores de BBVA Bancomer, cedente de la cartera, cuestionen la validez
de la cesion de dicha cartera al Patrimonio del Fideicomiso; (i) que los acreedores de BBVA
Bancomer, cedente de la cartera, argumenten que la cartera en cuestion no es separable de la
masa de la quiebra del cedente y, por lo tanto, los Tenedores podrian no tener una fuente de pago
distinta e independiente de los demas acreedores de BBVA Bancomer; y (iii)) que los Deudores
Hipotecarios bajo los Créditos Hipotecarios cedidos podrian oponer excepciones de no pago
adicionales.

Las anteriores resoluciones de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion han sido malentendidas
por algunos medios de comunicacién y por ciertos actores politicos, pero de un analisis técnico de
las mismas se puede concluir que: (i) los Deudores Hipotecarios de los Créditos Hipotecarios
cedidos seguiran obligados al pago de los mismos, en iguales términos a los pactados, sin que
puedan alegar a su favor dichas resoluciones; (ii) dichos Deudores Hipotecarios no deben
considerarse legitimados para demandar la inconstitucionalidad del articulo 93 antes citado, ya que
se considera que no tienen interés juridico para impugnar posibles vicios; y (iii) finalmente, el que
dichas resoluciones no legitiman per se a los acreedores de BBVA Bancomer para impugnar la
cesion objeto de la Emisién de que se trate.

D. Otros Valores emitidos por el Fideicomiso
A la fecha del presente Prospecto el Fideicomiso emisor no ha realizado ninguna emision de
valores.
E. Documentos de Caracter Puablico
La informacién contenida en este Prospecto y en la solicitud y anexos presentados ante la CNBV y
la BMV, podran ser consultada por los inversionistas a través de la BMV en sus oficinas ubicadas en

Paseo de la Reforma No. 255, Colonia Cuauhtémoc, C.P. 06500, México, D.F. o en su péagina
electronica en Internet en la pagina de la BMV (www.bmv.com.mx) y en la pagina de Internet de la
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CNBV (www.cnbv.gob.mx), pudiendo consultarse el Folleto Informativo en la pagina de Internet de
BBVA Bancomer, S.A., Institucibn de Banca Mdiltiple, Grupo Financiero BBVA Bancomer
(www.bancomer.com) en el entendido que ésta Ultima pagina de Internet no forma parte del
presente Prospecto.

La Lic. Fernanda Romo Gonzélez es la persona encargada de las relaciones con los Tenedores y
podra ser localizada en las oficinas de la Compafiia ubicadas en Av. Universidad No. 1200, Col.
Xoco, México, D.F. 03339, o al teléfono 5621 57 21., con email relainv@bbva.bancomer.com

Nuestra pagina de Internet es: www.bancomer.com. La informacion sobre el Emisor contenida en
dicha pagina de Internet no es parte ni objeto de este Prospecto, ni de ningln otro documento
utilizado por el Emisor en relacion con cualquier oferta publica o privada de valores

F. Acontecimientos Recientes
Decreto y Distribucién de Dividendos de BBVA Bancomer

BBVA Bancomer realiz6 el primer pago parcial de dividendos decretados en la Asamblea General
Ordinaria de Accionistas a razén de $0.2915524037513 por cada accidn en circulacion.

Venta de AFORE BBVA Bancomer
El 9 de enero de 2013 se concret6 la venta de la subsidiaria Afore BBVA Bancomer a Afore XXI

Banorte, por un monto total de 1,734 millones de Doélares, trasladando en esa fecha la
administracion y control de la sociedad en referencia.
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ll. ESTRUCTURA DE LA OPERACION

Adquisicion de Créditos Hipotecarios

Los Créditos Hipotecarios que serdn cedidos por BBVA Bancomer en favor de cada Fideicomiso
gue sea constituido conforme al Contrato Marco para servir de base a una Emision, se describiran
en el Suplemento correspondiente a dicha Emision. El Fiduciario de cada uno de los Fideicomisos
recibira, a través del Contrato de Cesion correspondiente, los Créditos Hipotecarios motivo de dicha
Emision.

Emisién de los Certificados Bursatiles

El Fiduciario no asume ninguna obligacién a titulo individual con respecto al pago de los Certificados
Bursatiles, ya que llevara a cabo la Emision exclusivamente en cumplimiento de lo establecido en
cada Contrato de Fideicomiso. Los pagos con respecto a los Certificados Bursétiles se haran
solamente en los términos de cada Fideicomiso Emisor y hasta donde alcance el Patrimonio del
Fideicomiso.

Obtencion de Recursos Provenientes de la Colocacion

Los recursos seran obtenidos mediante distintas Emisiones de Certificados Bursétiles al amparo del
Programa. Debido a la naturaleza de dicho Programa, para las distintas Emisiones que se
realizaran, se constituiran diversos Fideicomisos cuyo patrimonio estara constituido principalmente
de los Créditos Hipotecarios cedidos, de manera onerosa por BBVA Bancomer o por el
Fideicomitente respectivo y de aportaciones realizadas por BBVA Bancomer o por el Fideicomitente
respectivo, en su caso, para el cual se expedirdn las Constancias. Sin excepcion alguna, estara
prohibido para el Fiduciario otorgarle crédito a BBVA Bancomer o a cualquier otro Fideicomitente,
asimismo, tendra prohibido entregarles recursos del Patrimonio del Fideicomiso, con la excepcion
del precio por la cesién de Créditos Hipotecarios conforme al Contrato de Cesidn, y las cantidades a
gue tengan derecho de conformidad con el Contrato de Fideicomiso.

Cesion de Créditos Hipotecarios y Administracion

El Fiduciario debera conservar y mantener el Patrimonio del Fideicomiso, y para el caso de la
administracion de los Créditos Hipotecarios, debera celebrar a mas tardar en la Fecha de Emision,
el Contrato de Administracion con BBVA Bancomer. Dicho contrato tiene como objeto la
administracion y cobranza de los Créditos Hipotecarios, la ejecucion de las garantias y, en su caso,
la venta de Inmuebles Adjudicados, en los términos establecidos en el Contrato de Administracion.

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

Con el proposito de que el Fiduciario pueda cumplir adecuadamente con los fines de cada
Fideicomiso, seglin se expresa en cada Contrato de Fideicomiso, gozara 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 asi proceda.

El Fiduciario solamente podra dar por terminado anticipadamente el Contrato de Administracion y
sustituir a BBVA Bancomer como administrador de los Créditos Hipotecarios, en los casos que sean
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sefialados en el Contrato de Administracién y Suplemento correspondientes. En caso de que BBVA
Bancomer sea sustituido como Administrador, tendra la obligacion de entregar a la sociedad que le
sustituya, misma que sera nombrada en los términos del Contrato de Administracion, toda la
informacién y los Expedientes de Crédito de los Créditos Hipotecarios y realizar todos aquellos
actos necesarios para llevar dicha substitucion.

Pago de Recursos

El Suplemento asi como la Instrucciéon de Emision correspondiente a cada Emision de Certificados
Bursatiles describiran los conceptos correspondientes, asi como la forma y orden de pago de los
mismos. Durante la vigencia de cada Emision, 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
gue se establezca en términos de cada Contrato de Fideicomiso.
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IIl. EL PROGRAMA

A. Caracteristicas del Programa
Descripcion.
Programa de emisién de certificados bursatiles fiduciarios de The Bank of New York Mellon, S.A.,
Institucion de Banca Mdltiple. Mediante este Programa, el Fideicomiso Emisor, puede emitir,
ofrecer y colocar una o mas series de Certificados Bursatiles de manera simultanea o sucesiva,
hasta por el monto total autorizado del Programa con caracter revolvente.
Clave de Pizarra
Sera determinada para cada Emision.

Fiduciario Emisor

The Bank of New York Mellon, S.A., Institucién de Banca Mdltiple u otra institucion fiduciaria
distinta que designe el Fideicomitente para cada Emision que se realice al amparo del Programa.

Fideicomitente
BBVA Bancomer, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero BBVA Bancomer.
Monto total Autorizado del Programa

Hasta $20,000'000,000.00 (veinte mil millones de pesos 00/100 M.N.) o su equivalente en
UDIs, con caracter revolvente.

Vigencia del Programa
5 (cinco) afos a partir de su autorizacion por la CNBV.
Plazo de Vigencia de cada Emisién

Sera determinado para cada Emision, en el entendido de que no sera menor a 1 (un) afio, ni
mayor a 30 (treinta) afios, contados a partir de la fecha de la Emision respectiva.

Valor Nominal

Se determinard para cada Emision en el Suplemento y en el Titulo correspondientes.
Amortizacion

La amortizacion de los Certificados Bursatiles se llevara a cabo de la manera que se indique en el
Suplemento correspondiente, en el entendido de que los Certificados Bursatiles podran contener
disposiciones relativas a su amortizacion anticipada total o parcial.

Amortizacion Anticipada

De conformidad con lo establecido en el Suplemento respectivo, el Emisor podra llevar a cabo la
amortizacion anticipada de los Certificados Bursétiles. En los Suplementos correspondientes se

especificara si los Tenedores respectivos tendran derecho a recibir prima o premio alguno por
dicha amortizacién anticipada.
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Denominacion

Los Certificados Bursatiles estaran denominados en pesos o en UDIs, seglin se establezca en el
Suplemento correspondiente.

Garantia

Los Certificados Bursatiles que se emitan al amparo del presente Programa podran ser
quirografarios y, por lo tanto, no contar con garantia especifica, o podran contar con Apoyos
Crediticios y/o Garantias segun se determine en el Suplemento correspondiente.

Tasa de Interés

Los Certificados Bursétiles devengaran intereses sobre el monto insoluto de los mismos, desde
su Fecha de Emision y hasta en tanto no sean amortizados en su totalidad. La tasa a la que
devenguen intereses los Certificados Bursatiles podra ser fija, variable o cupén cero y el
mecanismo para su determinacion y calculo se fijara para cada Emisién y se indicara en el
Suplemento correspondiente. Los Certificados Bursatiles también podran colocarse a un precio
distinto al de su valor nominal.

Sesién de Consejo de Administracién

El Consejo de Administracion de BBVA Bancomer, en su sesion celebrada el 7 de diciembre de
2010, aprobé que la emision de los Certificados Bursatiles hasta por un monto de
$20,000'000,000.00 (veinte mil millones de pesos 00/100 M.N.) o su equivalente en UDIs.

Lugar y Forma de Pago de Principal e Intereses

El principal e intereses de los Certificados Bursatiles se pagaran el dia de su vencimiento y en
cada una de las fechas programadas de pago, respectivamente, en las oficinas de Indeval
ubicadas en Avenida Paseo de la Reforma No. 255, 3er piso, Col. Cuauhtémoc, 06500, México,
D.F. Los pagos podran efectuarse mediante transferencia electrénica de conformidad con el
procedimiento establecido en el Suplemento correspondiente.

Calificaciones a ser otorgadas a los Certificados

Las Agencias Calificadoras asignaran una calificacion a los Certificados Bursatiles objeto de cada
Emisién, misma que sera incluida en el Suplemento correspondiente.

Intermediario Colocador

El Intermediario Colocador del Programa ser4 Casa de Bolsa BBVA Bancomer, S.A. de C.V.,
Grupo Financiero BBVA Bancomer.

Representante Comun

Se determinard en cada Emision al amparo del Programa.

Posibles Adquirentes

Personas fisicas y morales cuando su régimen de inversion lo prevea expresamente. Los
posibles adquirentes deberan considerar cuidadosamente toda la informacién contenida en el

Prospecto y en el Suplemento correspondiente a cada Emisiéon y en especial, la incluida bajo
“Factores de riesgo”.
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Comportamiento de los Créditos Hipotecarios

El pago de los Certificados Bursatiles correspondientes a cada Emision se encuentra
directamente relacionado con el pago que realicen los Deudores Hipotecarios de los Créditos
Hipotecarios que sean cedidos al Fideicomiso de dicha Emisiéon. En virtud de lo anterior, los
posibles adquirentes de los Certificados Bursatiles deberan considerar las caracteristicas
generales de dichos Créditos Hipotecarios, conforme a lo que se describa en el Suplemento
correspondiente.

Aforo

Para cada Emisién, el Fideicomitente cederd al Fideicomiso correspondiente Créditos
Hipotecarios que en su conjunto, representaran un monto de principal equivalente a un
porcentaje adicional de valor nominal de los Certificados Bursétiles, de conformidad con lo que
acuerden el Fideicomitente y el Emisor para cada Emisiéon considerando las condiciones de
mercado vigentes en la fecha de Emision respectiva, pudiendo establecer aforos iniciales y aforos
objetivos a lo largo de las Emisiones.

Patrimonio del Fideicomiso

Se establecerd en cada Fideicomiso, en el entendido de que el patrimonio de cada Fideicomiso
estara integrado principalmente por los Créditos Hipotecarios que sean cedidos por BBVA
Bancomer para cada Emision y sus accesorios.

Derechos que confieren alos Tenedores

Los Certificados Bursatiles confieren a los Tenedores el derecho al cobro de principal e intereses
adeudados por el Fiduciario correspondiente al amparo de dichos Certificados Bursatiles, en el
entendido que dicho derecho estara limitado a los recursos liquidos que de tiempo en tiempo
formen parte del Patrimonio del Fideicomiso, correspondiente al Fideicomiso de cada Emisién de
gue se trate, en los términos y condiciones que se establezcan en el Suplemento respectivo.

Fuente de Pago

El Patrimonio del Fideicomiso correspondiente al Fideicomiso de cada Emision sera la Unica
fuente de pago de los Certificados Bursatiles respectivos y, por lo tanto, no podra servir como
fuente de pago de los Certificados Bursétiles que sean emitidos por otro Fideicomiso al amparo
del Programa. El fiduciario no respondera con sus propios bienes por el pago de cualesquiera
Certificados Bursatiles y los importes pagaderos respecto de los mismos seran satisfechos
Gnicamente con el Patrimonio del Fideicomiso de cada Fideicomiso, hasta donde cada uno de
ellos alcance.

Régimen Fiscal Aplicable

La tasa de retencién aplicable, en la fecha de este Prospecto, respecto de los intereses pagados
conforme a los Certificados Bursatiles se encuentra sujeta (i) para las personas fisicas o morales
residentes en México para efectos fiscales, a lo previsto en los articulos 58, 160 y demas
aplicables de la Ley del Impuesto Sobre la Renta vigente; y (ii) para las personas fisicas y
morales residentes en el extranjero para efectos fiscales, a lo previsto en los articulos 179, 195 y
deméas aplicables de la Ley del Impuesto Sobre la Renta vigente. Los posibles adquirentes de
los Certificados Bursétiles deberan consultar con sus asesores las consecuencias fiscales
resultantes de su inversién en los Certificados Bursétiles, incluyendo la aplicacion de reglas
especificas respecto a su situacion particular. El régimen fiscal vigente podra modificarse a lo
largo de la duracion del Programa y a lo largo de la vigencia de la presente Emision, por lo que
los posibles adquirentes deberan de consultar con sus asesores fiscales el régimen legal
aplicable.
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Autorizacion de la Comision Nacional Bancaria y de Valores

La CNBV ha dado su autorizacién para ofrecer publicamente los Certificados Bursétiles emitidos
al amparo del presente Programa, mediante oficio nimero 153/6937/2013 de fecha 17 de junio
de 2013. Los Certificados Bursétiles que se emitan al amparo del mismo se encuentran inscritos
preventivamente, bajo la modalidad de programa de colocacion, con el nimero 3239-4.15-2013-
032 en el Registro Nacional de Valores a cargo de la CNBV.

Suplementos

Cada Emisidén de Certificados Bursétiles hecha al amparo del presente Programa contara con sus
propias caracteristicas. El precio de Emision, el monto total de la Emision, la denominacion de los
Certificados Bursétiles, el valor nominal, el plazo, la fecha de emisién, registro y liquidacion, la
fecha de vencimiento, la tasa de interés aplicable y la forma de calcularla (en su caso), la tasa de
descuento (en su caso), asi como la periodicidad de pago de intereses, entre otras
caracteristicas, seran determinadas por el Emisor y el Intermediario Colocador, para cada
Emisién, en el Suplemento correspondiente. En cada Suplemento se incluiran las calificaciones
emitidas por una o mas agencias calificadoras respecto de la Emision a ser efectuada.

Legislaciéon y Jurisdiccion Aplicables
Los Certificados Bursatiles que se emitan al amparo del Programa seran regidos e interpretados

conforme a la legislacién mexicana. La jurisdiccion aplicable a los Certificados Bursétiles que se
emitan al amparo del Programa sera la de los tribunales competentes en el Distrito Federal.

Precio de Colocacion
Se determinard en cada Emision al amparo del Programa.
Depositario

S.D. Indeval Institucién para el Depésito de Valores, S.A. de C.V. (Indeval).

B. Destino de los Fondos

Se determinard en la Emisién correspondiente al amparo del Programa.
C. Plan de Distribucién

El Programa contempla la participacion de Casa de Bolsa BBVA Bancomer, S.A. de C.V., Grupo
Financiero BBVA Bancomer, como intermediario colocador. Con ese caracter, dicha casa de bolsa
ofrecera los Certificados Bursétiles en base a la modalidad de mejores esfuerzos, de conformidad
con el contrato de colocacién correspondiente.

En cuanto a su distribucion, los Certificados Bursétiles emitidos al amparo del Programa contaran
con un plan de distribucion, el cual tendrd como objetivo primordial tener acceso a una base de
inversionistas diversa y representativa del mercado institucional mexicano, integrado principalmente
por instituciones de crédito, instituciones de seguro y fianzas, organizaciones auxiliares del crédito,
compafiias de inversion, fondos de pension y fondos de retiro o de antigiedad, los cuales solo
pueden adquirir los Certificados Bursatiles si se les permite de conformidad y en los términos de la
ley aplicable.

Asimismo, y dependiendo de las condiciones del mercado, los Certificados Bursatiles emitidos al
amparo del Programa también podran cotizarse entre otros inversionistas, como los sectores de la
banca privada o inversionistas extranjeros que participan en el mercado mexicano.
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Una vez que la CNBV haya otorgado la autorizacion que corresponda, el Emisor espera junto con el
Intermediario Colocador, realizar una o varias reuniones con inversionistas potenciales, y contactar
via telefénica a dichos inversionistas para efectos de promocion de los Certificados Bursatiles que
serdn emitidos al amparo del Programa.

El Intermediario Colocador y sus afiliadas, mantienen relaciones de negocios con el Emisor, y le
prestan diversos servicios financieros periddicamente, a cambio de contraprestaciones en términos
de mercado (incluyendo las que recibiran por los servicios prestados como intermediario colocador
por la colocacion de los Certificados Bursétiles). El Intermediario Colocador estima que no tiene
conflicto de interés alguno con el Emisor respecto de los servicios que ha convenido en prestar para
la colocacion de los Certificados Bursatiles.

El Intermediario Colocador no ha firmado, ni pretende firmar, contrato alguno de subcolocacion con
otras casas de bolsa para formar un sindicato colocador.

El mecanismo de colocacion vendra explicado en los Suplementos correspondientes de cada
Emision, los cuales contendran disposiciones particulares al plan de distribucién descrito en esta
Seccion. Los Certificados Bursatiles se distribuiran a través de una oferta puablica utilizando el
método de asignacion discrecional o a través de una subasta publica, segin se determine para cada
Emisién. Los términos y la forma de cotizacion de los Certificados Bursétiles correspondientes de
cada Emisidon se dardn a conocer a través de cada Suplemento respectivo y en el Aviso o
Convocatoria correspondientes, segln sea el caso.

El Suplemento correspondiente de cada Emision contendra disposiciones particulares respecto al
plan de distribucién general que se describe en esta seccion.

D. Gastos Relacionados con el Programa

Los recursos netos obtenidos y los gastos relacionados con cada colocacién de Certificados
Bursatiles que se realice al amparo del Programa, se daran a conocer en el Suplemento respectivo.

Los principales gastos relacionados con el Programa, incurridos hasta el momento, ascendieron
aproximadamente a $36,031.70 (treinta y seis mil treinta y un pesos 70/100 M.N.), y derivan de los
siguientes conceptos:

$17,610.00.00 (diecisiete mil setecientos diez pesos 00/100 M.N.) por concepto de derechos de
estudio y tramite ante la CNBV.

$18,421.70 (dieciocho mil cuatrocientos veintilin pesos 21/100 M.N.) por concepto de derechos de
estudio y tramite ante la BMV, de los cuales $2,947.47 (dos mil novecientos cuarenta y siete pesos
47/100 M.N.) corresponden al Impuesto al Valor Agregado,

Todos los gastos que se mencionan, incluyen el Impuesto al Valor Agregado, cuando resulta
aplicable.

Todos los gastos del programa seran cubiertos con recursos propios de BBVA Bancomer.
E. Funciones del Representante Comun

(a) El Representante Comun representara a los Tenedores y, mediante su firma en el Titulo
gue documente cada Emision de Certificados Bursatiles ratificard que habra aceptado dicho cargo.

(b) El Representante Comun tendra los derechos y obligaciones que se contemplan en la Ley
General de Titulos y Operaciones de Crédito, en la Ley del Mercado de Valores, en las
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Disposiciones, asi como en el Titulo que documente cada Emision y que se reproduzcan en el
Suplemento respectivo.

El Representante Comun tendrd, entre otros, los siguientes derechos y obligaciones:

)

(2)

3)

(4)
()

(6)

(7)

(8)

(9)

(10)

(11)

vigilar el cumplimiento del destino de los fondos de la Emision correspondiente, segun
sea autorizado por la CNBV, conforme al Titulo que documente dicha Emision;

verificar que los Certificados Bursétiles cumplan con todas las disposiciones legales y,
una vez hecho lo anterior, firmar como representante comun en el Titulo que
documente dicha Emision;

ejercer todas las acciones o derechos que al conjunto de Tenedores corresponda, por
el pago del principal, intereses u otras cantidades;

convocar y presidir la Asamblea de Tenedores y ejecutar sus decisiones;

otorgar en nombre del conjunto de los Tenedores, los documentos o contratos que
con el Emisor deban celebrarse, previa instruccion de la Asamblea de Tenedores;

calcular los intereses pagaderos respecto de los Certificados Bursatiles;

calcular y publicar los avisos de pago de los intereses y/o amortizacion de principal
correspondientes a los Certificados Bursétiles, asi como la tasa de interés bruto anual
aplicable, e informar a la CNBV, a la BMV y al Indeval, sobre el pago de los intereses
conforme al Titulo que documente dicha Emision;

actuar como intermediario frente al Fiduciario, respecto de los Tenedores, para el
pago a estos Ultimos de principal, intereses y cualesquiera otras sumas pagaderas
respecto de los Certificados Bursétiles;

Previa instruccion por escrito del Fiduciario, del Fideicomitente o de los Tenedores
gue representen cuando menos el 10% (diez por ciento) de los Certificados Bursatiles
correspondientes a dicha Emisién que se encuentren en circulacion, convocar a una
Asamblea de Tenedores cuyo Orden del Dia incluya un punto relativo a la ratificacion
y/o designacion de un nuevo representante comun, en caso de que ocurra un cambio
sustancial en la situacién del Representante Comun y/o cualquiera de los siguientes
supuestos: (i) cambios sustanciales en la administracién del Representante Comun;
(i) cambios sustanciales de los accionistas que tengan el control corporativo del
Representante Comun; (iii) cambios sustanciales de la distribucion del capital social
del Representante Comun; (iv) cambios sustanciales en decremento de la situacion
econdémica o financiera del Representante Comun, y/o (v) revocacion de la
autorizacion para actuar como intermediario financiero.

ejercer todas las funciones, facultades y obligaciones que sefialen la Ley General de
Titulos y Operaciones de Crédito, la Ley del Mercado de Valores, las Disposiciones, y
demés circulares aplicables emitidas por la CNBV y los sanos usos y practicas
bursétiles; y

en general, llevar a cabo los actos necesarios a fin de salvaguardar los derechos de
los Tenedores.

(c) Todos y cada uno de los actos que lleve a cabo el Representante Comun en nombre o por
cuenta de los Tenedores, en los términos del Titulo que documente cada Emisién o de la legislacion
aplicable, seran obligatorios y se considerardn como aceptados por los Tenedores.
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(d) El Representante Comun podra ser removido por acuerdo de la Asamblea de Tenedores, en
el entendido que dicha remocion sélo tendra efectos a partir de la fecha en que un representante
comun sustituto haya sido designado, haya aceptado el cargo y haya tomado posesion del mismo.

(e) El Representante Comun concluira sus funciones en la fecha en que todos los Certificados
Bursatiles sean pagados en su totalidad (incluyendo, para estos efectos, los intereses devengados y
no pagados y las demas cantidades pagaderas).

Q) El Representante Comun en ningln momento estara obligado a erogar cualquier tipo de
gasto u honorario o cantidad alguna a cargo de su patrimonio, para llevar a cabo todos los actos y
funciones que puede o debe llevar a cabo conforme al Titulo que documente los Certificados
Bursatiles o la legislacién aplicable.

F. Nombres de Personas con Participacion Relevante
BBVA Bancomer, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero BBVA Bancomer
Ernesto Ramén Gallardo Jiménez
José Arturo Sedas Valencia
Jaime Carrefio Villafafia
Noemi Zufiga Cornejo
The Bank of New York Mellon, S.A., Institucidon de Banca Mdltiple
Maria del Carmen Robles Martinez Gémez
Nidya Odete Legaspi Ortiz
Rosa Adriana Lépez Jaimes Figueroa
Casa de Bolsa BBVA Bancomer, S.A. de C.V., Grupo Financiero BBVA Bancomer
Angel Espinosa Garcia
Gonzalo Manuel Mafién Suérez
Alejandra Gonzéalez Canto
Bufete Robles Miaja, S.C.
Rafael Robles Miaja
Leopoldo Alfredo Gomez Grassi
Jorge Jiménez Morales
Deloitte Touche Tohmatsu / Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C.
Carlos A. Garcia Cardoso
Relacion con los inversionistas
La Lic. Maria Fernanda Romo Gonzdlez y el Lic. Jaime Gustavo Carrefio Villafafia estaran a cargo
de las relaciones con los Tenedores y podran ser localizados en las oficinas de BBVA Bancomer

ubicadas en Av. Universidad No. 1200, Col. Xoco, C.P. 03339, México, D.F. o a los teléfonos 5621-
5721, 5621-0207, respectivamente.
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IV. LA OPERACION DE LA BURSATILIZACION

A. Descripcion General

Las Emisiones que se realicen al amparo del presente Programa seran realizadas a través de cada
Fideicomiso constituido para tal efecto. Los Créditos Hipotecarios cedidos por BBVA Bancomer
constituiran principalmente el patrimonio de cada uno de los Fideicomisos. Por la cesion de Créditos
Hipotecarios, BBVA Bancomer recibira una contraprestacién por parte del Fiduciario respectivo
equivalente a los recursos netos obtenidos del gran publico inversionista por la colocacién de los
Certificados Bursétiles correspondientes. Dichas cesiones que BBVA Bancomer realice al
Patrimonio del Fideicomiso correspondiente a cada Emisién, estaran documentadas y seran regidas
por el Contrato de Cesién que BBVA Bancomer celebre con el Fiduciario para cada Emision. El
Fiduciario de cada Fideicomiso emitird una o mas Constancias a favor del Fideicomitente. No existe
una politica mantenimiento de niveles minimos de efectivo y no se contratan coberturas adicionales
para los Créditos Hipotecarios, salvo por las que se indiquen en cada Suplemento Informativo.

Segun se determine en cada uno de los Contratos de Cesion que se celebren para cada una de las
Emisiones, todos los recursos netos obtenidos de la colocacion de los Certificados Bursétiles y de
las Constancias servirdn para cubrir el importe de la cesion onerosa de los Créditos Hipotecarios
realizada por BBVA Bancomer a favor del Fiduciario. El Patrimonio del Fideicomiso respectivo
estara integrado principalmente por los Créditos Hipotecarios y accesorios de los mismos. Es
responsabilidad del Fideicomitente la existencia y legitimidad de los Créditos Hipotecarios y, por lo
tanto, respondera en relacion con los mismos conforme al articulo 2119 del Cédigo Civil Federal y
sus correlativos en los Codigos Civiles de las entidades federativas de la Republica Mexicana. A fin
de perfeccionar la cesion de los Créditos Hipotecarios correspondientes a cada Fideicomiso, el
Fideicomitente y el Fiduciario deberan llevar a cabo todos los actos que resulten necesarios. Los
Créditos Hipotecarios que sean aportados a cada Fideicomiso deberan cumplir ciertos criterios de
elegibilidad que se estableceran en cada Contrato de Cesién y que se encontraran descritos en los
Suplementos correspondientes. De conformidad con los Contratos de Cesion y de Administracion,
en caso de que alguno de los Créditos Hipotecarios no retina dichos criterios en su totalidad, BBVA
Bancomer debera sustituirlo por otro Crédito Hipotecario que efectivamente cumpla con todos los
criterios de elegibilidad o, en su caso, por el monto en efectivo.

Las Constancias que sean emitidas por el Fiduciario de cada Fideicomiso otorgaran a su titular el
derecho a recibir (i) ciertas distribuciones de conformidad con el Contrato de Fideicomiso bajo el
cual se emitan, (i) en general, el remanente que exista en el Patrimonio del Fideicomiso
correspondiente después del pago total de los Certificados Bursétiles, las cantidades adeudadas
bajo los términos del Contrato de Fideicomiso respectivo y demas documentos complementarios
celebrados de conformidad con el Contrato de Fideicomiso respectivo, segun lo que se establezca
en el Contrato de Fideicomiso y en el Suplemento de cada Emision. El responsable de la
administracion y cobranza de los Créditos Hipotecarios que sean cedidos al Fideicomiso de que se
trate serd el Administrador de los Créditos Hipotecarios de conformidad con lo que se establezca en
el Contrato de Administracién respectivo. EI Administrador cobrard el principal y los accesorios de
cada uno de los Créditos Hipotecarios y sera el responsable de depositar dichos montos en la
cuenta gque se establezca para tal efecto en cada uno de los Contratos de Fideicomiso.

BBVA Bancomer en su calidad de Administrador celebrar4 con el Fiduciario, un Contrato de
Administracién para cada Emision al amparo del Programa, mismo que contendrd las bases sobre
las cuales el Administrador debera llevar a cabo la administracion y cobranza de los Créditos
Hipotecarios que hayan sido cedidos al Fideicomiso de que se trate. BBVA Bancomer no podra
renunciar a su cargo como Administrador y so6lo podra ser sustituido en los casos contemplados en
el Contrato de Administracion. Las Emisiones hechas al amparo del Programa contardn con un
patrimonio independiente integrado por Créditos Hipotecarios por lo que la Unica fuente de pago de
los Certificados Bursatiles respectivos sera el Patrimonio del Fideicomiso correspondiente a cada
Fideicomiso y, por lo tanto, no podra servir como fuente de pago de los Certificados Bursatiles que
sean emitidos por otro Fideicomiso al amparo del Programa. En ninguna situacion el Fiduciario
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responderd con sus propios bienes por el pago de cualesquiera de los Certificados Bursétiles y los
importes pagaderos respecto de los mismos seran satisfechos, hasta donde cada uno de ellos
alcance, unicamente con el Patrimonio del Fideicomiso de cada Fideicomiso.

La forma en que funcionardn las Emisiones al amparo de este Programa se muestra de manera
grafica a continuacion:

m Bancomer

1 5
2
Fideicomiso <
Emisor Proveedor de la
l 3 l Garantia de la Garantia

Certificados Bursétiles Fiduciarios

l

Inversionistas

1. BBVA Bancomer realiza la cesion de los Créditos Hipotecarios al Fideicomiso correspondiente de acuerdo al
Contrato de Cesion respectivo.

2. En adicién a la cesion de los Créditos Hipotecarios, las Emisiones podran contar con Apoyos Crediticios o
Garantias, en cuyo caso, el beneficio de dichos Apoyos Crediticios o Garantias seran cedidos por BBVA
Bancomer al Fideicomiso respectivo, o dicho Fideicomiso contratara el Apoyo Crediticio o Garantia.

3. El Fideicomiso emite, al amparo del presente Programa y a través del Intermediario Colocador, los
Certificados Bursétiles por un monto de principal considerando el aforo que, en su caso, se establezca para
cada Emision.

4. ElIntermediario Colocador canaliza los recursos obtenidos de la colocacion de los Certificados Bursétiles de
la Emisién al Fideicomiso.

5. Con los recursos de la Emision, el Fideicomiso pagara la contraprestacion a BBVA Bancomer por concepto
de cesion onerosa de los Créditos Hipotecarios conforme al Contrato de Cesion.
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1. Los pagos de los Créditos Hipotecarios son hechos al Administrador bajo los términos del Contrato de
Administracion respectivo.

2. El Administrador canaliza los recursos recibidos a la cuenta que al efecto mantenga el Fideicomiso.

3. Cada Fideicomiso podra contar con Apoyos Crediticios y/o Garantias, los cuales podran consistir, entre
otros, en seguros de garantia financiera o garantias de pago oportuno. En su caso, el Administrador canaliza
los recursos obtenidos por estos conceptos a la cuenta que al efecto mantenga en el Fideicomiso.

4. El Fideicomiso realiza los pagos correspondientes bajo los Certificados Bursatiles con los recursos que le
hayan sido entregados por el Administrador.

5. El Remanente es distribuido al tenedor de la Constancia.

El aforo inicial y el aforo objetivo, asi como la reserva de intereses que se establezcan para cada

emision., sirven en caso de no haya flujos suficientes para pagar los gastos mensuales, los
intereses y en Ultima instancia el principal.

B. Patrimonio del fideicomiso
i) Descripcion de los Créditos Hipotecarios
Los Créditos Hipotecarios que seran cedidos por BBVA Bancomer en favor de cada Fideicomiso
gue sea constituido conforme al Contrato Marco para servir de base a una Emision, se describiran
en el Suplemento correspondiente a dicha Emision. El Fiduciario de cada uno de los Fideicomisos
recibira, a través del Contrato de Cesién correspondiente, los Créditos Hipotecarios motivo de dicha
Emision.
ii) Evolucion de los activos fideicomitidos

Criterios de Elegibilidad de los Créditos Hipotecarios
Cada uno de los Créditos Hipotecarios, debera cumplir con los criterios de elegibilidad sefialados
en el Contrato de Cesidn correspondiente. El Fideicomitente tendra la obligacién de sustituir o
readquirir aquellos Créditos Hipotecarios que no cumplan con los criterios de elegibilidad que se
sefialen en el contrato de cesion respectivo.

Informacion Historica de la cartera hipotecaria de BBVA Bancomer

La informacién histérica de la cartera hipotecaria se actualizara al momento de cada emision al
amparo del programa.

iii) Contratos y Acuerdos

1. DESCRIPCION DEL CONTRATO DE MARCO

El _ de de 2013, BBVA Bancomer y el Fideicomiso Emisor celebraron el Contrato Marco con
el fin de que, durante la vigencia del Programa, Bancomer (en su caracter de fideicomitente) y el
Fideicomiso Emisor (en su caracter de fiduciario) constituyan los Fideicomisos al amparo de los
cuales se emitiran los Certificados Bursatiles y seran bursatilizados los activos que, de tiempo en
tiempo, sean cedidos de forma onerosa por el Fideicomitente al Fiduciario.

1.1. PARTES

i. BBVA Bancomer S.A., Institucién de Banca Mdltiple, Grupo Financiero BBVA Bancomer.

ii. The Bank of New York Mellon, S.A., Institucion de Banca Mdltiple.

31



1.2. CONSTITUCION DE FIDEICOMISOS Y EMISIONES

El Fiduciario se obliga a celebrar Fideicomisos en términos del Contrato Marco a fin de que durante
la vigencia del Programa el Fiduciario, con cargo al Fideicomiso correspondiente, lleve a cabo las
Emisiones de Certificados Bursatiles que se describan en los Contratos de Fideicomiso respectivos
hasta por el monto total autorizado del Programa. La celebracién de los Contratos de Fideicomiso y
la Emisién de Certificados Bursatiles estaran sujetas a lo siguiente:

(@)

(b)

()

(d)

(€)

(f)

(9)

Durante la vigencia del Programa, el Fiduciario y el Fideicomitente, por instrucciones de
éste Ultimo, celebraran Contratos de Fideicomiso para la Emisién de Certificados Bursétiles
con cargo al Fideicomiso respectivo; en el entendido que el Patrimonio del Fideicomiso
respectivo sera cedido o aportado por el Fideicomitente. Cada Emisién se llevara a cabo
con las caracteristicas que se establezcan en el Fideicomiso, los cuales deberan observar
lo establecido en el Contrato Marco y en la autorizacion respectiva otorgada por la CNBV.

El Patrimonio del Fideicomiso correspondiente a cada Fideicomiso sera la Unica fuente de
pago de los Certificados Bursatiles respectivos y, por lo tanto, no podra servir como fuente
de pago de los Certificados Bursétiles que sean emitidos por otro Fideicomiso al amparo del
Programa. El Fiduciario no respondera con sus propios bienes por el pago de cualesquiera
Certificados Bursétiles y los importes pagaderos respecto de los mismos seran satisfechos
Gnicamente con el Patrimonio del Fideicomiso de cada Fideicomiso, hasta donde cada uno
de ellos alcance.

A efecto de constituir cada Fideicomiso, el Fideicomitente y el Fiduciario celebrardn un
Contrato de Fideicomiso. Cada Fideicomiso se regird por los términos del Contrato de
Fideicomiso correspondiente; en el entendido que el Fideicomitente y el Fiduciario podran
acordar todas las modificaciones que consideren necesarias a cada Contrato de
Fideicomiso siempre y cuando dichas modificaciones no sean contrarias a los términos del
Programa y las autorizaciones respectivas de la CNBV o cualquier otra autoridad
competente. En cada Fideicomiso los Tenedores de los Certificados Bursatiles 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 podran incorporar otras partes
gue actlen como Fideicomisarios en sucesivos lugares.

La oferta publica de los Certificados Bursatiles se llevara a cabo por medio del Intermediario
Colocador a través de la BMV. Los Titulos que representen cada Emision de Certificados
Bursatiles deberan ser depositados en Indeval.

Los Certificados Bursétiles de cada Emision tendran las caracteristicas que se establezcan
en el Contrato de Fideicomiso respectivo; en el entendido que cada Emisién podra contar
con distintas series y clases, asi como también con los Apoyos Crediticios y Garantias que,
en su caso, se determinen en el Contrato de Fideicomiso respectivo.

Con anterioridad a cada Emision, el Fideicomitente transmitird al Fiduciario los Créditos
Hipotecarios respectivos, a efecto de que el Fiduciario ejerza la titularidad de dichos
Créditos Hipotecarios y sus accesorios.

El Fideicomitente se hard responsable por la existencia y legitimidad de los Créditos
Hipotecarios que para cada Emision ceda al Fideicomiso respectivo. Asimismo, el
Fideicomitente y el Fiduciario llevaran a cabo todos los actos que resulten necesarios a fin
de perfeccionar la cesion de los Créditos Hipotecarios correspondientes. El Fideicomitente
tendra la obligacién de sustituir o readquirir aquellos Créditos Hipotecarios que no cumplan
con los criterios de elegibilidad que se sefialen en el Contrato de Cesidn respectivo.

1.5. LEGISLACION APLICABLE Y JURISDICCION
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El Contrato Marco se regira conforme a las leyes federales aplicables en México. Para todo lo
relativo a la interpretacion y cumplimiento del Contrato Marco las partes del Contrato Marco se
sometieron en forma expresa a la jurisdiccion de los tribunales federales competentes en la Ciudad
de México, Distrito Federal, y renunciaron en forma expresa a cualquier otra jurisdiccion que les
pudiere corresponder por razén de su domicilio o por cualquier otra causa.
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2. DESCRIPCION DEL CONTRATO DE FIDEICOMISO

El Contrato de Fideicomiso es el contrato de fideicomiso irrevocable de emision de los Certificados
Bursétiles.

2.1. PARTES

iii. Fideicomitente y fideicomisario en ultimo lugar: BBVA Bancomer S.A., Institucion de Banca
Multiple, Grupo Financiero BBVA Bancomer.

iv. Fiduciario: The Bank of New York Mellon, S.A., Institucion de Banca Mdltiple.
v. Fideicomisarios en Primer Lugar: Los Tenedores de los Certificados Bursatiles.
vi. Representante Comun: Sera determinado para cada Emision.

2.2. DISTRIBUCION DEL PRODUCTO DE LA COLOCACION DE LOS CERTIFICADOS
BURSATILES

Como contraprestacion para el Fideicomitente por la cesion de los Créditos Hipotecarios prevista en
el Contrato de Cesion, el Fideicomitente tiene derecho a recibir la Constancia y el monto total
obtenido de la colocacién de los Certificados Bursatiles correspondientes menos aquellos conceptos
que, para cada Emision, sean previstos en el Contrato de Fideicomiso y en el Contrato de Cesion
(v.gr. los gastos de emisién o alguna cantidad para la constitucion parcial o total de reservas).

Por lo general, una vez que hayan sido integramente pagados los Certificados Bursétiles y las
cantidades adeudadas conforme al Contrato de Fideicomiso y los contratos celebrados de
conformidad con el mismo, cualquier cantidad remanente en el Patrimonio del Fideicomiso sera
entregada al Fideicomisario en Ultimo Lugar.

2.3. CONSTANCIAS

El Fiduciario emitird una Constancia a nombre del Fideicomitente respecto de cada Fideicomiso. Las
Constancias subsecuentes seran emitidas a los cesionarios del Fideicomitente, conforme a lo
previsto en el Contrato de Fideicomiso.

Cada Constancia estara numerada en orden secuencial. El Fiduciario mantendra un registro en el
qgue anotard el nombre y los datos generales de los titulares de las Constancias, el cual podra ser
consultado por el o los Fideicomisarios en Ultimo Lugar. Las Constancias no son titulos de crédito y
sélo acreditaran a sus tenedores como titulares de los derechos de Fideicomisario en Ultimo Lugar
del Fideicomiso y, en su caso, a recibir la porcién correspondiente a las distribuciones que se lleven
a cabo y el remanente en el Patrimonio del Fideicomiso una vez que hayan sido integramente
pagados los Certificados Bursatiles y las cantidades adeudadas conforme al Contrato de
Fideicomiso y los contratos celebrados de conformidad con el mismo. Generalmente, los tenedores
de las Constancias tendran el derecho de cederlas y dividirlas.

2.4. FINES DEL FIDEICOMISO

Los fines principales del Fideicomiso son, entre otros: (i) la adquisicién de los Créditos Hipotecarios
en términos del Contrato de Cesion, (ii) la Emision de Certificados Bursatiles (los cuales contaran
con dichos Créditos Hipotecarios como fuente de pago), y (iii) la colocacion entre el gran publico
inversionista de los Certificados Bursétiles. Por lo tanto, el Fiduciario tendra todas aquellas
facultades y obligaciones que sean necesarias para la consecucion de dicha finalidad. En caso de
que llegare a presentarse alguna situacion no prevista en el Contrato de Fideicomiso, el Fiduciario
deberd actuar conforme a las instrucciones que, por escrito y de manera conjunta, le entreguen el
Fideicomitente y el Representante Comun.
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2.5 PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO
El patrimonio de cada Fideicomiso se integrara, entre otros, con lo siguiente:
(a) La aportacidn inicial para constituir el Fideicomiso;

(b) Por todos y cada uno de los Créditos Hipotecarios que sean cedidos al Fideicomiso conforme al
Contrato de Cesion;

(c) Las cantidades que el Fideicomitente entregue al Fiduciario (incluyendo, de ser el caso y sin
limitar, el monto del precio de la readquisicion del Patrimonio del Fideicomiso);

(d) Por las cantidades que sean depositadas en las cuentas del Fideicomiso;

(e) Por todas las cantidades que sean recibidas con motivo de un Apoyo Crediticio o Garantia, de
ser el caso;

(f) Por los derechos derivados de cada Hipoteca sobre cada uno de los Inmuebles que garantizan
cada uno de los Créditos Hipotecarios que de tiempo en tiempo formen parte del Patrimonio del
Fideicomiso, incluyendo cualquier Inmueble Adjudicado; y

(g) Por el importe obtenido por la colocacidn de los Certificados Bursatiles, el cual serd entregado al
Fideicomitente seglin se expuso anteriormente.

2.6. CUENTAS

El Fiduciario debera abrir y mantener algunas cuentas a fin de operar, a través de las mismas, los
recursos del Fideicomiso y que, generalmente, seran: (i) una cuenta de cobranza en la que sean
depositadas todas las cantidades cobradas bajo los Créditos Hipotecarios, y (ii) una cuenta general
de la que seran tomados los recursos necesarios para pagar a los Tenedores las cantidades
adeudadas bajo los Certificados Bursatiles, para pagar los Gastos de Mantenimiento Mensuales
correspondientes, y en su caso, el pago de los remanentes que les correspondan a los tenedores de
las Constancias como Fideicomisarios en Ultimo Lugar. En su caso, podra existir también una
cuenta de reserva para mantener una reserva que sirva para el pago a los Tenedores de
cualesquiera cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursatiles en caso de que no sean
suficientes los recursos existentes en la cuenta general.

2.7. INVERSIONES PERMITIDAS

Todas las cantidades disponibles en el Patrimonio del Fideicomiso correspondiente seran invertidas
exclusivamente en las inversiones que sean permitidas conforme al Contrato de Fideicomiso.

2.8. DISTRIBUCIONES

En cada fecha de pago de intereses y, en su caso, principal de los Certificados Bursatiles, y con
base en la cobranza que se haya realizado en ese periodo a los Deudores Hipotecarios conforme a
sus correspondientes Créditos Hipotecarios, el Fiduciario debera llevar a cabo las distribuciones que
se establezcan en el Contrato de Fideicomiso de conformidad con el Reporte de Distribucién a ser
elaborado por el Representante Comun.

2.9. OBLIGACIONES Y FACULTADES DEL REPRESENTANTE COMUN

El Representante Comun tendra las obligaciones previstas en el Contrato de Fideicomiso, en las
gue generalmente estaran, entre otras:
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(&) Guardar, conservar, administrar y mantener la propiedad y titularidad del Patrimonio del
Fideicomiso;

(b) Emitir y ofrecer los Certificados Bursatiles;

(c) Abrir las cuentas que se indiquen en el Contrato de Fideicomiso;

(d) Invertir el Patrimonio del Fideicomiso conforme se indique en el Contrato de Fideicomiso; y

(e) Supervisar al Administrador en los términos del Contrato de Administracion.

2.10. RESPONSABILIDAD

Nada en el Contrato de Fideicomiso, en el Contrato de Cesién o en cualquier otro contrato que se
celebre en relacion al mismo podra interpretarse en el sentido que el Fideicomitente es garante u
obligado solidario de los Deudores Hipotecarios, de la Aseguradora o de cualquier otra persona con
respecto de cualquier obligacion derivada de los Créditos Hipotecarios.

2.11. LEGISLACION APLICABLE Y JURISDICCION

El Contrato de Fideicomiso se regira por las disposiciones aplicables de las leyes de México. Para
todo lo relacionado con la interpretacion, cumplimiento o incumplimiento del Contrato de
Fideicomiso, las partes se generalmente se someterdn a la jurisdiccion de los tribunales

competentes en la Ciudad de México, Distrito Federal, renunciando al fuero que en virtud de sus
domicilios actuales o futuros o por cualquier otro motivo pudiera corresponderles.
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3. DESCRIPCION DEL CONTRATO DE CESION

El Contrato de Cesién es el contrato que sera celebrado para cada Emision y conforme al cual el
Fideicomitente cederd onerosamente al Fiduciario los Créditos Hipotecarios correspondientes.

Es muy importante aclarar que en forma simultanea a la celebracién del Contrato de Cesién, BBVA
Bancomer, en su caracter de administrador, y el Fiduciario, con la comparecencia del Representante
Comun, celebraran el Contrato de Administracién, mediante el cual el Cedente se obliga a mantener
la administracién de los Créditos Hipotecarios que, por medio del Contrato de Cesién, son cedidos
al Fideicomiso. Puesto que conforme a lo establecido en el Contrato de Administracién, el Cedente
mantendra la administracion de los Créditos Hipotecarios y en términos de lo dispuesto por el
articulo 2926 del Cdadigo Civil para el Distrito Federal y las disposiciones correlativas contenidas en
los cédigos civiles de las demés entidades federativas de México, la cesidon de los Créditos
Hipotecarios mediante el Contrato de Cesion es perfecta sin necesidad de notificar la misma al
Deudor Hipotecario o de inscripcidn en registro publico.

Las caracteristicas del Contrato de Cesién son las siguientes:
3.1. PARTES

Cedente: BBVA Bancomer S.A., Institucion de Banca Mdultiple, Grupo Financiero BBVA
Bancomer.

Cesionario: The Bank of New York Mellon, S.A., Institucion de Banca Mdltiple.
Representante Comun: Se definir4 en cada emision.
3.2. CESION DE LOS CREDITOS HIPOTECARIOS

Mediante la celebracion del Contrato de Cesién, el Cedente cede y transmite irrevocablemente al
Fideicomiso los Créditos Hipotecarios correspondientes, libres de todo gravamen y sin reserva ni
limitacion de dominio alguna, y el Cesionario adquiere en esa misma fecha dichos Créditos
Hipotecarios.

3.3. CONTRAPRESTACION

Como contraprestacion para el Fideicomitente por la cesion de los Créditos Hipotecarios prevista en
el Contrato de Cesion, el Fideicomitente tiene derecho a recibir la Constancia y el monto total
obtenido de la colocacién de los Certificados Bursatiles correspondientes menos aquellos conceptos
que, para cada Emision, sean previstos en el Contrato de Fideicomiso, en la Instruccién de Emision
y en el Contrato de Cesién (v.gr. los gastos de emisién o alguna cantidad para la constitucion parcial
o total de reservas).

3.4. ACEPTACION DEL DEPOSITO DE LOS EXPEDIENTES DE CREDITO Y LOS
DOCUMENTOS ADICIONALES

En la fecha de celebracion del Contrato de Cesion, el Cedente entregara juridicamente los
Expedientes de Crédito relativos a los Créditos Hipotecarios cedidos en favor del Cesionario.
Asimismo, en ese acto, el Cesionario lleva a cabo la entrega juridica de los mismos al
Administrador.

3.5. DECLARACIONES DE BBVA BANCOMER RESPECTO DE LOS CREDITOS
HIPOTECARIOS

En cada Contrato de Cesién, BBVA Bancomer otorgara algunas declaraciones respecto de los
Créditos Hipotecarios cedidos, y su responsabilidad se limitar4 a que las mismas sean correctas. El
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incumplimiento de cualquiera de dichas declaraciones dara lugar a que el Cedente reemplace el o
los Créditos no Elegibles o reembolse en efectivo la parte proporcional de la Contraprestacion. Entre
las declaraciones del Cedente que generalmente se otorgaran, podran estar, entre otras:

Que el Cedente es el Unico y legitimo titular de cada uno de los Créditos Hipotecarios;

Que cada uno de los Créditos Hipotecarios cuenta con un Expediente de Crédito completo y
debidamente integrado;

Que los contratos que documentan los Créditos Hipotecarios son validos y exigibles en sus términos
y han sido otorgados por las partes de los mismos cumpliendo con todas las disposiciones legales
aplicables; y

Que cada uno de los Créditos Hipotecarios y sus correspondientes Hipotecas estan debidamente
documentados en escrituras publicas las cuales han sido debidamente inscritas en el Registro
Pudblico de la Propiedad correspondiente o se encuentran en proceso de inscripcion, y cada una de
las Hipotecas constituye un derecho real de garantia en primer lugar y grado de prelacion,
debidamente perfeccionado de conformidad con la legislacion aplicable.

3.6. REEMPLAZO DE CREDITOS NO ELEGIBLES

El reemplazo de un Crédito no Elegible o, en caso de que BBVA Bancomer no pueda reemplazar un
Crédito no Elegible por un nuevo crédito hipotecario que reuna los requisitos establecidos en el
Contrato de Cesion, el reembolso de la proporcion de la contraprestacion que corresponde a dicho
Crédito no Elegible, se llevara a cabo de conformidad con lo que al efecto se establezca en el
Contrato de Cesion.

3.7. LEGISLACION APLICABLE Y JURISDICCION

El Contrato de Cesion se regira por las disposiciones aplicables de las leyes de México. Para todo
lo relacionado con la interpretacion, cumplimiento o incumplimiento del Contrato de Cesion, las
partes se generalmente se someteran a la jurisdicciéon de los tribunales competentes en la Ciudad
de México, Distrito Federal, renunciando al fuero que en virtud de sus domicilios actuales o futuros o
por cualquier otro motivo pudiera corresponderles.
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4. DESCRIPCION DEL CONTRATO DE ADMINISTRACION

El Contrato de Administracion es el contrato conforme al cual el fiduciario contratard a BBVA
Bancomer para que este lleve a cabo la administracion y cobranza de los Créditos Hipotecarios
correspondientes a cada Emision.

Las caracteristicas generales del Contrato de Administracion son las siguientes:
4.1. PARTES

Administrador: BBVA Bancomer S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero
BBVA Bancomer.

Fiduciario: The Bank of New York Mellon, S.A., Institucion de Banca Mdltiple.
Representante Comun: Se definir4 en cada emision.
4.2. ADMINISTRACION

Mediante el Contrato de Administraciéon, el Fiduciario contratard a BBVA Bancomer para la
prestacion de los servicios de administracion y cobranza respecto de los Créditos Hipotecarios.

Con la finalidad de que el Administrador cumpla con sus obligaciones derivadas de cada Contrato
de Administracion, el Fiduciario le otorgard al Administrador una comision mercantil sin
representacion en los términos de los dispuesto por los articulos 283 y 284 del Cddigo de Comercio;
conforme a lo anterior, el Fiduciario otorgara al Administrador todas las facultades que sean
necesarias para cumplir con su encargo. Los servicios de administracion y cobranza a cargo del
Administrador se proporcionardn Unica y exclusivamente en relacion con (i) los Créditos
Hipotecarios, y (ii) cualquier Inmueble Adjudicado, conforme los Criterios de Administracion de
Cartera.

El Administrador debera realizar los servicios de administracion y cobranza de acuerdo con los
términos de cada Contrato de Administracion, en el entendido que el Administrador debera llevar a
cabo la administracién y cobranza de los Créditos Hipotecarios de conformidad con las politicas de
cobranza que de tiempo en tiempo aplique para la cobranza de su propia cartera hipotecaria.

El Administrador estara facultado para contratar subcontratistas en la prestacion de los servicios de
administracion y cobranza, de conformidad con los términos que al efecto se establezcan en el
Contrato de Administracion respectivo.

4.3. COBRANZA

Las politicas de cobranza que debera observar el Administrador para la administracion y cobranza
de los Créditos Hipotecarios estaran sujetas a lo que se establezca en el Contrato de Administracion
correspondiente y a las politicas de administracion que aplique el Administrador para la
administracion y cobranza de su propia cartera hipotecaria.

4.4. SEGUROS

Segun se establezca para cada Contrato de Administracion, el Administrador podra pagar con
recursos propios, por cuenta del Fideicomiso, los pagos que resulten necesarios para mantener
vigente un seguro de dafos, un seguro de vida e incapacidad y un seguro de desempleo respecto
de cada Inmueble en el cual se sefiale al Fiduciario como primer beneficiario; en el entendido que
los desembolsos que sufra el administrador con motivo de lo anterior le seran reembolsados por el
Fiduciario. Cualquier indemnizacion recibida por el Administrador bajo los seguros descritos con
anterioridad debera ser depositada en las cuentas del Fideicomiso.
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4.5. CREDITOS HIPOTECARIOS VENCIDOS

El Administrador debera llevar a cabo todos los actos que considere necesarios o convenientes para
el debido manejo, administracion y cobro de los Créditos Hipotecarios Vencidos (incluyendo la
enajenacion de Inmuebles Adjudicados) conforme a lo dispuesto en el Contrato de Administracion.

4.6. REPORTES

El Administrador debera preparar y entregar al Fiduciario, al Representante Comin y a las demas
personas a que se refiera el Contrato de Administracion respectivo, un reporte en el que establecera
la informacién de la cobranza realizada durante el periodo respectivo.

4.7. RESPONSABILIDAD

Nada en este Contrato establece o podrd interpretarse en el sentido que el Administrador sea
deudor, garante u obligado solidario de los Deudores Hipotecarios. El Administrador sera
responsable de su actuacién bajo el Contrato de Administracion y de la actuacién de cualquier
persona a la que le subcontrate cualquiera de sus obligaciones.

4.8. ADMINISTRADOR SUSTITUTO

Conforme a lo dispuesto en cada Contrato de Administraciéon, el Fiduciario podrd iniciar un
procedimiento para sustituir al Administrador (y requerira del consentimiento del Representante
Comun).

En caso de sustitucion del Administrador, la entidad designada como Administrador Sustituto debera
reunir las siguientes caracteristicas: (i) estar autorizado para operar como institucion de crédito
conforme a la LIC, (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 administracion 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 SCV-SHF para la operacién del Seguro de Crédito a la Vivienda SHF, (vi) cumplir con
los requisitos de Genworth para la operacion del Seguro de Crédito a la Vivienda Genworth, (vii)
contar con un capital contable no menor a US$10'000,000.00 (diez millones de Délares 00/100
Moneda de curso legal de los Estados Unidos de América), y (viii) que en la opinion de las Agencias
Calificadoras, su intervenciéon no afecte en forma negativa la Calificacion de los Certificados
Bursétiles.
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iv) Procesos judiciales, administrativos o arbitrales

No existe a la fecha de este Prospecto algin proceso judicial, administrativo o arbitral que se
considere relevante en contra del originador o administrador.

C. Estimaciones Futuras

Las estimaciones sobre el desempefio futuro de los activos fideicomitidos, asi como los posibles
escenarios de pago seran determinados en el suplemento correspondiente.

Las estimaciones futuras seran se determinaran al momento de cada emision al amparo del presente
programa.

D. Fideicomitentes u Originadores

BBVA Bancomer esta posicionado como uno de los participantes en el mercado de administracion
de activos hipotecarios residenciales con mayor influencia en México, ademas de mostrar las
cualidades necesarias para desarrollarse como uno de los administradores de activos mas
competentes de la industria. Asi mismo se cuenta con una clasificacion de “Excelente” como
Administrador de Activos Hipotecarios Residenciales otorgada por Standard & Poor’s. El sustento de
dicha calificacién, se anexa en el Prospecto de emision.

El negocio de originacion y administracion de créditos hipotecarios residenciales es operado por la
divisibn de Banca Hipotecaria, una unidad del banco especializada en productos hipotecarios
dirigidos a todos los segmentos socioecondémicos. La organizacion cuenta con un excelente nivel de
automatizacion de funciones en la administracion de activos apoyada por sistemas completamente
integrados, un equipo gerencial con sélida experiencia en el mercado, un claro compromiso con la
capacitacion de sus empleados, procedimientos exhaustivamente documentados y fuertes controles
internos.

Historia y Desarrollo

BBVA Bancomer actuara como Fideicomitente de los Fideicomisos que de tiempo en tiempo sean
constituidos para llevar a cabo las Emisiones de Certificados Bursatiles mediante Oferta Publica en
el Mercado de Valores.

BBVA Bancomer tiene sus antecedentes en la constitucion del Banco de Comercio, S.A. en la
Ciudad de México en 1932. En 1977, las distintas instituciones que formaban Banco de Comercio
fueron consolidadas en banca multiple, bajo el nombre de Bancomer.

Bancomer, al igual que la mayoria de los otros bancos comerciales mexicanos, fue nacionalizado el
1 de septiembre de 1982. A finales de la década de los ochenta, se generaron una serie de medidas
para desregular el sistema financiero mexicano por parte del Gobierno Federal. Este proceso de
desregulaciéon termind en 1991 con la reprivatizacion de los bancos comerciales, incluyendo a
Bancomer.

En octubre de 1991 un grupo de inversionistas mexicanos que reunia accionistas mayoritarios de
Valores Monterrey Aetna, S.A. de C.V. (VAMSA), adquirié 56% de las acciones en circulacion de
Bancomer en $8,564 millones de pesos (en términos nominales).

Grupo Financiero Bancomer, S.A. de C.V. (GFB) se formo el 16 de diciembre de 1991 con el fin de
adquirir y mantener el control de Bancomer y otras instituciones financieras. Posteriormente, GFB
incrementd la tenencia accionaria de Bancomer a través de dos ofertas publicas y compras de
acciones en el mercado. En mayo de 1993, el Gobierno Federal intercambid su participacion de
23% que tenia en Bancomer por acciones de GFB, representando una participacion de 21%. Estas
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transacciones, junto con otras compras privadas de acciones, dieron a GFB el control en el capital
de Bancomer cercano al 100%.

En julio de 2000, Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. (“BBVA") adquirio el control de GFB, cuya
denominacién social cambié al nombre de Grupo Financiero BBVA Bancomer, S.A. de C.V.
(“GFBB”) en agosto de 2000. Como parte de esta transaccién, Grupo Financiero BBV-Probursa,
S.A. de C.V. (BBV-Probursa), tenedor de la mayor parte del capital social de otro banco comercial
que era BBV-México (Banco Bilbao Vizcaya-México, S.A., Institucion de Banca Mdltiple, Grupo
Financiero BBV-Probursa), fue fusionada con GFB. Previo a la fusion, BBVA realizé una
contribucion, en efectivo, al capital de BBV-Probursa de $13,825 millones de pesos (en términos
nominales). Como resultado de dicha contribucion, BBVA obtuvo aproximadamente 30% de
participacion en el capital social de GFBB, no obstante, manteniendo el control operativo de GFBB.

Una vez concluida la fusién con BBV-Probursa, GFBB asign6 de los $13,825 millones de pesos,
$11,299 millones de pesos (en términos nominales) a Bancomer y $1,784 millones de pesos (en
términos nominales) a BBV-México, mediante la suscripcion de capital en ambas instituciones. El
saldo restante de $742 millones de pesos (en términos nominales) permanecié en GFBB.

El 16 de agosto de 2000 surtio pleno efecto la fusibn de GFBB como fusionante y BBV-Probursa
como fusionada. Como consecuencia, GFBB quedd integrado por las siguientes entidades
financieras:

Bancomer, S.A,, Institucion de Banca Mdltiple

Banco Bilbao Vizcaya-México, S.A., Institucion de Banca Mdltiple
Casa de Bolsa Bancomer, S.A. de C.V.

Casa de Bolsa BBV-Probursa, S.A. de C.V.

Seguros Bancomer, S.A. de C.V.

Seguros BBV-Probursa, S.A. de C.V.

Fianzas Probursa, S.A. de C.V.

Crédito Familiar, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado
Pensiones Bancomer, S.A. de C.V.

Asimismo, en agosto de 2000, GFBB adquiri6 Banca Promex, S.A., Institucion de Banca Mdltiple
(Promex), un banco con sede en la ciudad de Guadalajara, Jalisco, quedando formalizada la fusién
entre Bancomer como fusionante y Promex como fusionada el 6 de octubre de 2000.

Con fecha 23 de octubre de 2000, se llevaron a cabo las Asambleas Generales Extraordinarias de
Accionistas de Bancomer y BBV-México, en las que se tomaron los respectivos acuerdos de
escision y fusion, los que surtieron pleno efecto el 14 de diciembre de 2000. Mediante los
mencionados actos corporativos, permanecen las dos instituciones de crédito como entidades
integrantes del Grupo con facultades diversas, pero complementarias.

De igual forma, en las asambleas de referencia se acordd, con efecto a partir del 19 de enero de
2001, el cambio de denominacién de Bancomer, S.A., por la de BBVA Bancomer, S.A., Instituciéon
de Banca Mdltiple, Grupo Financiero BBVA Bancomer, y la de BBV-México, S.A. por la de BBVA
Bancomer Servicios, S.A., Institucién de Banca Mdiltiple, Grupo Financiero BBVA Bancomer.

En Asamblea General Extraordinaria de Accionistas de BBVA Bancomer, celebrada el 31 de agosto
de 2001, se aprobd la fusion de esta institucién como entidad fusionante con Inmobiliaria Bancomer,
S.A. de C.V., Inmobiliaria Promex, S.A. de C.V., Inmobiliaria Procorp, S.A. de C.V., Properiférico,
S.A. de C.V., e Inmobiliaria Pro Rio San Angel, S.A. de C.V. como entidades fusionadas.

En Asamblea General Extraordinaria de Accionistas, celebrada el 3 de octubre de 2001, se tomaron
los acuerdos para convertir a BBVA Bancomer en una institucion de banca multiple filial, asi como
para reformar integralmente sus estatutos, con el proposito de reflejar dicha calidad especifica y
ajustarlos a las reformas de la LIC, publicadas en el DOF el 4 de junio de 2001. Dicha conversion
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fue autorizada por la SHCP el 9 de mayo de 2002. De este modo, el 28 de junio de 2002, BBVA
Bancomer se convirtié en sociedad controladora filial como consecuencia de que BBVA International
Investment Corporation (BBVAIIC), entidad subsidiaria al 100% de BBVA, alcanzé a detentar 51%
de las acciones representativas de su capital social. Finalmente, se inscribieron el 18 de marzo de
2003 en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio del Distrito Federal, motivo por el cual
en esa fecha quedo formalizada dicha conversion.

En el mes de enero del 2005, el Grupo Financiero BBVA Bancomer adquiere la Sofol hipotecaria
mas grande del mercado, Hipotecaria Nacional. Con ello se consolid6 la red hipotecaria del banco
con la de Hipotecaria Nacional conformada, en su momento, por 120 sucursales especializadas y se
integran los balances y procesos de la institucion adquirida a los balances y procesos de BBVA
Bancomer.

Previa autorizacién de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico otorgada el 22 de julio de 2009,
BBVA, de nacionalidad espafiola, aumenté su participacion directa en el Grupo Financiero BBVA
Bancomer a 99.97%, motivo por el cual resultd ser la nueva Institucion Financiera del Exterior del
Grupo que controla a Bancomer.

El 8 de abril de 2009, se tomaron los respectivos acuerdos de fusién de BBVA Bancomer, S.A.,
como sociedad fusionante que subsistid, y BBVA Bancomer Servicios, S.A. como sociedad
fusionada que se extinguid, mismos acuerdos de fusién que surtieron plenos efectos el 1 de agosto
de 2009, después de haberse obtenido la correspondiente autorizaciéon de la Junta de Gobierno de
la CNBV.

El 27 noviembre de 2012, Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. acordd con Afore XXI Banorte,
S.A. de C.V. el plan de venta de acciones de Afore BBVA Bancomer, S.A. de C.V. El cierre de la
operacién quedd sujeto a la obtencidn de la autorizacion tanto de la Comision Nacional de Ahorro
para el Retiro (CONSAR) como de la Comisién Federal de Competencia (COFECO), mismas que
fueron otorgadas en noviembre y diciembre de 2012 respectivamente. Con ello, la venta se
formaliz6 el 9 de enero de 2013 por un monto total de 1,734 millones de ddlares, y en esa misma
fecha fue trasladada la Administracion y control de la Sociedad.

Actividad principal

A la fecha del presente Prospecto, BBVA Bancomer es un banco multipropésito con responsabilidad
limitada constituida bajo las leyes mexicanas. BBVA Bancomer ofrece una amplia gama de servicios
bancarios, de valores y servicios financieros a mas de 449,873 empresas y entidades
gubernamentales, asi como a mas de 20 millones de clientes particulares en todo México.

Al 31 de diciembre del 2012, tenia activos totales de Ps.1,263,699 millones, los depdsitos totales
(incluyendo bonos bancarios) de Ps.671,625 millones, y con un capital contable de Ps.117,269
millones. En 2012, la utilidad neta fue de Ps.23,193 millones. De acuerdo a las cifras al 31 de
diciembre de 2012, con base en el total de activos, créditos y depdsitos, fuimos el primer banco en
México.

Cifras al cierre del 2012 muestran que BBVA Bancomer distribuyd productos y servicios a lo largo
de la Republica Mexicana para todas las unidades de banca a través de una red nacional de 1,797,
sucursales 7,733 cajeros automaticos y 125,252 terminales punto de venta (TPV’s), asi como a
través del teléfono movil y de Internet. Aproximadamente el 84% de las transacciones bancarias se
completaron los medios electronicos, principalmente a través de los cajeros automaticos y banca
movil e internet.

E. Deudores relevantes
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No existen deudores relevantes respecto de los cuales dependa el cumplimiento de las obligaciones
del Fideicomiso. A la fecha del presente Suplemento ninguno de los Acreditados representa mas del
20% (veinte por ciento) de los pagos adeudados por concepto de los Créditos Hipotecarios.

F. Administradores u Operadores

BBVA Bancomer, S.A., Institucion de Banca Multiple Grupo Financiero BBVA Bancomer fungira
como administrador de la cartera de créditos hipotecarios a ser fideicomitidos en cada emision.

BBVA Bancomer es la principal subsidiaria de Grupo Financiero BBVA Bancomer, S.A. de C.V,, la
duracién como sociedad es indefinida. Su modelo de negocios consiste en una distribucion
segmentada por tipo de cliente con una filosofia de control de riesgo y un objetivo de crecimiento y
rentabilidad de largo plazo. Su oficina principal se encuentra ubicada en Avenida Universidad
#1200, Col. Xoco, C.P. 03339, México, D.F., y su nimero telefénico central es (55) 5621-3434.

El banco cuenta con la mayor red de distribucién a nivel nacional, y esta posicionado como la
operacion bancaria lider en México:

Para beneficio de cada Fideicomiso que se constituya para la emisién de Certificados Bursétiles al
amparo del presente Programa, BBVA Bancomer llevard a cabo la administracion y cobranza de los
Créditos Hipotecarios, los Seguros 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 de conformidad con los
Criterios de Administracion de Cartera y los Criterios de Administracion de BBVA Bancomer.

La experiencia de BBVA Bancomer en la administracion de cartera hipotecaria es muy amplia al
tener un volumen de operaciones de los mas importantes en el pais gracias a que cuenta con
personal altamente especializado en la materia y diversas areas distribuidas estratégicamente a lo
largo del pais, asimismo cuenta con sistemas avanzados que le permiten la administraciéon
electronica de todas sus operaciones en este segmento de mercado.

Actualmente, BBVA Bancomer atiende y provee una gran variedad de productos hipotecarios tanto
a clientes individuales, atendidos a través de la red comercial (1,771 oficinas) y a clientes
desarrolladores de vivienda a través de la Banca de Empresas que cuenta con 12 sucursales
especializadas.

La adquisicion en enero de 2005 por parte del Grupo de Hipotecaria Nacional y su posterior
integracion a BBVA Bancomer, permitio la unificacion operativa incluyendo sistemas de calificaciéon
de crédito, circuitos de autorizacion y delegacion, procesos de recuperacion y cobro, aprovechando
las fortalezas de cada entidad, lo que repercutié positivamente en la comercializacion y servicio a
clientes.

A continuacién se describen las principales metodologias del negocio hipotecario de BBVA
Bancomer:

Organizacion

La Red Comercial, que reporta directamente a la Direccion General del Grupo es la responsable de
ofrecer los productos hipotecarios para los clientes particulares utilizando ejecutivos especializados
en su amplia red de sucursales.

La Banca de Empresas es una unidad de negocio que también reporta directamente a la Direccion
General del Grupo y ofrece productos para los desarrolladores de vivienda a través de una red de
ejecutivos (392) y sucursales especializada (101).

Las areas de admisién, avallos y cobranza son independientes del area de ventas
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Las areas centrales de BBVA Bancomer que participan plenamente en el proceso hipotecario son:
= DRMin (Direccion de Riesgo Minorista) que tiene bajo su responsabilidad las funciones de
admisidn, seguimiento y recuperacion de la cartera hipotecaria con independencia de las
areas de ventas.

» UAIR (Unidad de Administracion Integral de Riesgos) Tecnologia y Metodologias que
tiene bajo su responsabilidad las funciones de generacién de modelos de riesgos.

» Operacion Central que tiene bajo su responsabilidad la mesa de control de recuperacion.
Originacion
Créditos hasta por 1 millén de pesos, la admisién se realiza mediante un algoritmo que incorpora:
= Score de perfil econdmico
= Capacidad de pago

= Experiencia crediticia

Los modelos de originacion, precios y politicas son calibradas con una Base de Datos de 343,000
créditos que abarcan:

» Historia extensa, incluyendo datos de recuperacion de cartera en la crisis,
= Diversos segmentos de clientela
= Gama amplia de productos

Todo crédito mayor a $ 1 millén de pesos debe ser revisado por el personal especializado en el
negocio hipotecario

La cartera que ingresa por sucursales esta fuertemente concentrada en personas que son clientes
del grupo y que cuentan con historial crediticio.

Los ingresos de la cartera originada por sucursales son comprobables mediante:
= Estados de cuenta,

» Recibos de néminay
= Declaraciones fiscales.

Todo avallo es realizado directamente por valuadores y unidades de valuaciéon de vivienda de
BBVA Bancomer, mismo que cuenta con una amplia cobertura geogréfica y de peritos

Cobranza
La estrategia de cobranza sigue cuatro ejes:
= Domiciliacion,
= Call Center por moras tempranas y casos con potencial de reincidencia
» Centro Especial de Recuperacién para visitas domiciliarias desde la mora 1 segun
calificacion de riesgo

» Juridico para casos que llegan a 5 pagos vencidos

A excepcion de la mayoria de los créditos con una mora, siempre se combinan las acciones del Call
Center con las de los Centros Especiales de Recuperacion y las de juridico
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Cuenta con una cobertura geografica en todas las plazas del pais donde hay crédito
Apoya su modelo de seguimiento en una base de datos de 343,000 créditos

Cuenta con ISO 9000 y con la calificacion de “EXCELENTE” como administrador hipotecario por
parte de S&P

Capital social suscrito y pagado de Grupo Financiero BBVA Bancomer y su estructura accionaria al
cierre de cada afio (cifras en pesos nominales)

2012 2011 2010
Capital Social Suscrito 1,020,426,750 1,020,426,750 1,020,426,750
Capital Social Pagado 1,020,426,750 1,020,426,750 1,020,426,750
Monto de Inversién | 1,020,082,738.29 1,020,081,122.06 1,020'081,019.98
Extranjera
Numero total de Acciones 9,276,606,822 9,276,606,822 9,276'606,822
Valor Nominal 11 11 11
Capital Social Fijo 458,815,031 458,815,031 458,815,031
Capital Social Variable 561,611,719 561,611,719 561,611,719
% de Inversiéon Extranjera 99.97% 99.97% 99.97%
Numero de  Acciones | 0 0 0
Neutras

La siguiente gréfica indica el tamafio, composicidn y crecimiento de los créditos administrador por el
Administrador.

BBVA Bancomer

Hipotecario (final del periodo, mmp)

152
148
141
138 . 3% |

Mar-10 Mar-11 Mar-12 Mar-13

Balance General (Millones de Pesos)

1T 11 1T 12 1T13
Vivienda Total 141,280| 148,186 152,089
Media y Residencial 113,364 123,883 130,950
Vivienda de Interés Social 27,916| 24,303 21,140

Durante los Ultimos tres ejercicios sociales, las politicas y procedimientos aplicables a las cartera
administradas son las mismas que se dan para la cartera propia, realizando la cobranza bajo una
estrategia que aplica a cada caso en funcién del riesgo del cliente. Al respecto, no existen cambios
importantes salvo por la integracién en 2013 de una sola area de recuperacién todos los portafolios
minoristas.
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Para evitar cobros indebidos el Administrador cuenta con un area de contabilizacion especial que
lleva a cabo el registro de los pagos de cada portafolio. La operacion es automética e identifica cada
crédito por bursatilizacién. Esta area lleva a cabo la conciliacion y emite los reportes
correspondientes.

Calificacion de Standard & Poor’s

La calificacién de “EXCELENTE” que el pasado 2 de diciembre de 2011 otorgd Standard & Poor’s,
S.A. de C.V. a BBVA Bancomer como “Administrador de Créditos Hipotecarios Residenciales” se
muestra en el Anexo F. Calificacion del Administrador de Standard & Poor’s, S.A. de C.V.

Historia y Desarrollo de la Compafiia

La informacion correspondiente a esta seccién del Prospecto se incorpora por referencia al Reporte
Anual de BBVA Bancomer correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012,
presentado a la CNBV y BMV el dia 24 de abril de 2013, en la seccién 2.1 — La Emisora “Historia y
Desarrollo de la Emisora”, mismo que podra consultarse en www.bmv.com.mx

Estrategia general del negocio

La informacion correspondiente a esta seccién del Prospecto se incorpora por referencia al Reporte
Anual de BBVA Bancomer correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012,
presentado a la CNBV y BMV el dia 24 de abril de 2013 en la Secciéon 2.1.1 — La Emisora
“Estrategia general del negocio (evolucion de los productos y servicios ofrecidos)”, mismo que podra
consultarse en www.bmv.com.mx

1. Canales de Distribucién y productos

La informacion correspondiente a esta seccién del Prospecto se incorpora por referencia al Reporte
Anual de BBVA Bancomer correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012,
presentado a la CNBV y BMV el dia 24 de abril de 2013, en la Seccion 2.3 — La Emisora
“Productos”, mismo que podra consultarse en www.bmv.com.mx.

de 2013, en la Seccion 2.1.1.2 — La Emisora “Precios y Comisiones”, mismo que podra consultarse
en www.bmv.com.mx.

2. Efecto de leyes y disposiciones sobre el desarrollo del negocio

La informacion correspondiente a esta seccidn del Prospecto se incorpora por referencia al Reporte
Anual de BBVA Bancomer correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2011,
presentado a la CNBV y BMV el dia 24 de abril de 2013, en la Seccién 2.1.1.2 — La Emisora “Efecto
de leyes y disposiciones sobre el desarrollo del negocio”, mismo que podra consultarse en
www.bmv.com.mx.

3. Eficiencias operativas

La informacion correspondiente a esta seccién del Prospecto se incorpora por referencia al Reporte
Anual de BBVA Bancomer correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012,
presentado a la CNBV y BMV el dia 24 de abril de 2013, en la Seccion 2.1.1.3 — La Emisora
“Eficiencias Operativas”, mismo que podra consultarse en www.bmv.com.mx.

El banco cuenta con procedimientos operativos muy bien disefiados que aseguran un enfoque
sumamente proactivo y sistematico para realizar funciones tales como cobranza, adjudicacion de
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garantias hipotecarias, servicio al cliente y mitigacion de riesgos operativos, incluyendo planes de
contingencia y de continuidad del negocio completamente documentados, y adecuadamente
probados. Asi mismo se ajusta a estandares de procedimientos acordes a buenas practicas
internacionales gracias a su afiliacion con su controladora, basada en Espafia: Banco Bilbao
Vizcaya Argentaria S.A. Esto significa que el negocio cuenta con el respaldo de las operaciones y
servicios de la gran infraestructura del grupo, como su red de sucursales e infraestructura
tecnoldgica.

BBVA Bancomer es el mayor originador y administrador privado de hipotecas en México, lider en
originacion con 24,564 millones de pesos en 2012 y administrador del mayor portafolio de hipotecas
con 150,882 millones de pesos a diciembre de 2012.

La cartera hipotecaria individual vigente ha mostrado crecimientos constantes a lo largo de los afios.
La madurez propia del portafolio se refleja en una elevada tasa de amortizacion, limitando asi la
variacion anual del portafolio. Sin embargo, la tasa de crecimiento de la nueva originacion ha sido
dinamica, al tiempo que se ha incrementado el valor medio por hipoteca.

G. Otros terceros obligados con el Fideicomiso o los Tenedores de los Valores

Otros terceros obligados con el Fideicomiso se determinardn al momento de cada emision al
amparo del programa.
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V. ADMINISTRACION

A. Auditores externos

Por el periodo 2008-2012, BBVA sometié a concurso la contratacion de los servicios de auditoria
externa. Con fecha 22 de Julio de 2008, el Consejo de Administracion del Banco ratificé al despacho
Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C. como auditor externo de los Estados Financieros por los
siguientes cinco afios.

Durante los Ultimos seis ejercicios, Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C., firma en México asociada
a Deloitte, ha dictaminado los estados financieros del Banco, lo anterior de conformidad con las
disposiciones de caracter general aplicables a instituciones de crédito que establece la CNBV, y ha
emitido sus opiniones sin salvedades, abstenciones o negativas.

En adicion a la regulacion aplicable, el Banco ha establecido politicas corporativas para la
contratacion de despachos de auditores externos, en las que, al igual que la regulacion aplicable, se
establecen limitaciones para su participacion en servicios adicionales, en cuyo caso se requiere que
sean autorizados previamente por el Comité de Auditoria y el Consejo de Administracion.

Por disposiciones legales, los estados financieros tanto del Banco, como del Grupo y Compafiias
Subsidiarias, deben de ser Dictaminados anualmente. Cabe sefialar que debido al volumen de
operaciones y al tamafio del Grupo, la presencia de los auditores externos es permanente.

Durante 2008, Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C. realiz6 trabajos distintos a los de auditoria,
relacionados principalmente con la elaboracién de los dictamenes fiscales.

El importe de los honorarios pagados al auditor externo por servicios distintos a los de auditoria fue
de aproximadamente $2 millones de pesos, los cuales representaron 12% de las erogaciones del
Banco al despacho de auditoria externa.

B. Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés

La informacion correspondiente a esta seccién del Prospecto se incorpora por referencia al Reporte
Anual de BBVA Bancomer correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012,
presentado a la CNBV y BMV el dia 24 de abril de 2013, en la secciéon 4.2 — La Emisora
“Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés”, mismo que podra consultarse en
www.bmv.com.mx.

C. Administradores y accionistas

De acuerdo a la Ley Mexicana de Bancos, el Consejo de Administracion de los bancos
mexicanos filiales de instituciones financieras en el exterior debe de estar compuesto de un minimo
de cinco y un maximo de 15 consejeros, de los cuales, al menos un 25% debe de ser independiente.
Debe de haber un consejero suplente asignado para cada consejero propietario. Los consejeros
independientes deben de tener también suplentes con el mismo caracter. No mas de un tercio de
los miembros del Consejo deben de ser empleados del Banco.

El 28 de febrero de 2013, los accionistas de BBVA Bancomer votaron para elegir a los miembros de
su Consejo de Administracion. Este Ultimo, se reldne por lo menos cada tres meses y es presidido
por Luis Robles Miaja, quien es el Presidente del Consejo de Administracion del GFBB.
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Antigledad

Nombre y posicion en Consejo Empresas en las que Grado de Estudios Edad
GFBB colabora
Consejeros propietarios:
: . Grupo Financiero .
1) Lu_|s Robles Miaja 11 BBVA Bancomer, S.A. Abogado Escuela Libre 52
(Presidente) de Derecho
de C.V
PROMECAP, S.C.y
. Aeropuertos Del Licenciatura en
2) Fernando Gerardo Chico 3 Sureste, S.A. Administracion de 61
Pardo* i i
Presidente y Director Empresas.
General.
Industrias Pefioles,
3) Alberto Bailleres Gonzalez 20 S-A. de C.V. (Grupo PhD Economia ITAM 81
Bal) Presidente
Ejecutivo.
4) Alejandro Burillo 7 Grupo Pegaso, S.A. de 61
Azcarraga* C.V. Presidente
Administrador
Grupo Nadro, S.A. de | Emp. Esp Finanzas
5) Pablo Escanddn Cusi* 6 C.V., Presidente y por Georgetown 69
Director General U.; M. Alta Direccion
de Empresas IPADE
Fomento Econémico Ing. Industrial y de
6) Jos_e Antonio Fernandez 20 Mexmano_, S.A. de Sistemas ITESM: MA 59
Carbajal C.V. Presidente y
; ITESM
Director General.
BBVA Lic. Ciencias
7) Francisco Gonzalez Presidente del R
: 11 : Economicas U. 68
Rodriguez Consejo de .
S ., Complutense (Madrid)
Administracion
Ing. Electricista ITESM,;
8) Ricardo Guajardo 20 BBVA Bancomer, S.A. | MD California U.; BS 64
Touché* Presidente del Comité | Electrical Engineer
de Auditoria. Wisconsin U.
< . 0N Telefonica Data Doctorado en 69
9) Jose Francisco Gil Diaz 2 México, S.A., Economia en la
Presidente Ejecutivo Universidad de Chicago
Licenciado en Ciencias
10) Angel Cano Fernandez 3 BBVA Consejero Econom|c_as Y 51
Delegado Empresariales

Universidad de Oviedo.
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Consejeros Suplentes:

1) Vicente Maria Rodero

BBVA Bancomer, S.A.

Ingeniero Industrial en la
Escuela Técnica

Rﬁgsr?esidente) 0 Director General Superior de Ingenieros 55
P Industriales de Bilbao.
Ingeniero Industrial IPN;
2) Ignacio Deschamps 5 BBVA Director General | Master of Engineering 50
Gonzalez de Banca Retail. Administration The
George Washington U.
Lic. en Ciencias
SAI Consultores, S.c. | Politicas y Admon.
3) Jaime Serra Puche* 5 Socio Fundador Publica UNAM, 62
. y M Economia Col. de
Director Mex.
PhD Economia Yale U.;
. Instituto Tecnoldgico Economista ITAM; MD y
g)é,rbg;uro Manuel Fernandez 18 Auténomo de México PhD en Economia 59
(ITAM)Rector Chicago U.
5) José Fernando De 9 Telefénica, S.A. Lic. en Derecho U. de
Almansa y Moreno-Barreda* Consejero Deusto (Bilbao) 65
Lic. Relaciones.
. . Socio de Aymes 'y Industriales
6) Andrei Alejandro Aymes 11 Asociados Consultoria | U. Iberoamericana; M. 73
Blanchet o . !
en Eficiencia Alta Direccion de
Empresas IPADE
Coca Cola Femsa, Lic. Economia
. S.A.de C.V,, ITESM; MA ITESM;
7) Carlos Salazar Lomelin ! Presidente Ejecutivoy | Postgrados en IPADE y 62
Director General extranjero
Lic. en Ciencias
Econdmicas y
Empresariales
. Universidad Pontificia
8) Manuel Castro Aladro 3 BBVA D'Fe“‘” Comillas (ICADE). 46
General Riesgos ; .
International Executive
MBA
School of Business,
University of Chicago.
Doctor en la Carrera de
9) Fernando Gutiérrez BBVA Director Adjunto | Ciencias Econémicas y
0 . : 56
Junquera al Presidente Empresariales de la
Universidad
Complutense de Madrid.
Coca Cola Femsa,
. " S.A.de C.V. Administrador
écgnizibara Garza Lagilera 20 Consejera y accionista | de Empresas ITESM,; 53
y Vocal de Fundacién | MA ITESM
Cultural Bancomer
* Consejeros independientes
. . Grupo Financiero .
José Fernando Pio Diaz 10 BBVA Bancomer, S.A. Abogado Escuela Libre 49

Castafares (Secretario) .........

de C.V

de Derecho
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Alfredo Aguirre Cardenas 1 BBVA Bancomer, S.A.

Grupo Financiero Lic. Derecho U.

Anéhuac 63

de C.V

Algunas de las empresas enunciadas en las que colaboran los consejeros o en las que han
participado nuestros principales directivos prestan servicios al Banco y/o mantienen una relaciéon
como usuarios de crédito o depositantes de la Institucion. En ningdn caso, las operaciones con
estas empresas superan los limites establecidos en el marco legal aplicable.

Los integrantes del Comité Directivo son designados por el Director General, con base en las
facultades que el Consejo de Administracién le ha conferido. A partir del 1 de enero de 2007, los
miembros del Comité Directivo, a excepcion del Director General, son empleados de BBVA
Bancomer Operadora, S.A. de C.V.

Conforme a la LIC, en el caso de las instituciones de banca multiple, cuando 99% o més de los
titulos representativos del capital social sean propiedad de una controladora filial, ésta podra
determinar libremente el nimero de consejeros, la cual en ninguno de los casos podra ser inferior a
cinco.

Por consejero independiente debera entenderse a la persona que sea ajena a la administracién de
la institucion de banca multiple respectiva, y que redna los requisitos y condiciones que determine la
comision nacional bancaria y de valores, mediante disposiciones de caracter general, a que se
refieren los articulos 22 y 45-k de la LIC, en las que igualmente se estableceran los supuestos bajo
los cuales se considerara que un consejero deja de ser independiente para los efectos de estos
articulos.

En ninglin caso podran ser consejeros independientes:
i. Empleados o directivos de la institucion;

il. Personas que se encuentren en alguno de los supuestos previstos en el articulo 73 de esta ley, o
tengan poder de mando;

ili. Socios o personas que ocupen un empleo, cargo o comision en sociedades o0 asociaciones
importantes que presten servicios a la institucion o a las empresas que pertenezcan al mismo
grupo empresarial del cual forme parte esta.

Se considera que una sociedad o asociacién es importante cuando los ingresos que recibe por la
prestacion de servicios a la institucién o al mismo grupo empresarial del cual forme parte esta,
representan mas del cinco por ciento de los ingresos totales de la sociedad o asociacién de que se
trate;

iv. Clientes, proveedores, prestadores de servicios, deudores, acreedores, socios, consejeros o
empleados de una sociedad que sea cliente, proveedor, prestador de servicios, deudor o acreedor
importante de la institucién.

Se considera que un cliente, proveedor o prestador de servicios es importante cuando los servicios
gue le preste la institucion o las ventas que aquel le haga a esta representen mas del diez por
ciento de los servicios o ventas totales del cliente, del proveedor o del prestador de servicios,
respectivamente. Asimismo, se considera que un deudor o acreedor es importante cuando el
importe de la operacién respectiva sea mayor al quince por ciento de los activos de la instituciéon o
de su contraparte;

v. Empleados de una fundacion, asociacion o sociedad civiles que reciban donativos importantes de
la institucion.

Se consideran donativos importantes a aquellos que representen mas del quince por ciento del
total de donativos recibidos por la fundacién, asociacién o sociedad civiles de que se trate;

vi. Directores generales o directivos de alto nivel de una sociedad en cuyo consejo de
administracion participe el director general o un directivo de alto nivel de la institucion;
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vii. Directores generales o empleados de las empresas que pertenezcan al grupo financiero al que
pertenezca la propia institucion;

viii. Cényuges, concubinas o concubinarios, asi como los parientes por consanguinidad, afinidad o
civil hasta el primer grado, de alguna de las personas mencionadas en las fracciones iii a vii
anteriores, o bien, hasta el tercer grado de alguna de las sefialadas en las fracciones i, ii, ix y x de
estos articulos;

ix. Directores 0 empleados de empresas en las que los accionistas de la institucion ejerzan el
control;

X. Quienes tengan conflictos de interés o estén supeditados a intereses personales, patrimoniales o
econdmicos de cualquiera de las personas que mantengan el control de la institucién o del
consorcio o grupo empresarial al que pertenezca la institucion, o el poder de mando en cualquiera
de estos, y

xi. Quienes hayan estado comprendidos en alguno de los supuestos anteriores, durante el afio
anterior al momento en que se pretenda hacer su designacion.

xii. Accionistas que sin ser empleados o directivos de la institucidn, tengan poder de mando sobre
los directivos de la misma;

xiii. Quienes hayan ocupado un cargo de direccion o administrativo en la institucion o en el grupo
financiero al que, en su caso, pertenezca la propia institucién, durante el afio anterior al momento en
gue se pretenda hacer su designacion.

Los nombramientos de consejeros de las instituciones de banca multiple deberan recaer en
personas que cuenten con calidad técnica, honorabilidad e historial crediticio satisfactorio, asi como
con amplios conocimientos y experiencia en materia financiera, legal o administrativa.

Los consejeros estaran obligados a abstenerse expresamente de participar en la deliberaciéon y
votacion de cualquier asunto que implique para ellos un conflicto de intereses. Asimismo, deberan
mantener absoluta confidencialidad respecto de todos aquellos actos, hechos o acontecimientos
relativos a la institucion de banca miltiple de que sea consejero, asi como de toda deliberacion que
se lleve a cabo en el consejo, sin perjuicio de la obligacion que tendra la institucién de proporcionar
toda la informacion que les sea solicitada al amparo de la LIC.

En ninglin caso podran ser consejeros:

a) Los funcionarios y empleados de la institucidn, con excepcion del director general y de los
funcionarios de la sociedad que ocupen cargos con las dos jerarquias administrativas
inmediatas inferiores a la de aquél, sin que éstos constituyan mas de la tercera parte
del Consejo de Administracion;

b) El cényuge, concubina o concubinario de cualquiera de las personas a que se refiere el
inciso a) anterior. Las personas que tengan parentesco por consanguinidad o afinidad
hasta el segundo grado, o civil, con mas de dos consejeros;

c) Las personas que tengan litigio pendiente con la institucion de que se trate;

d) Las personas sentenciadas por delitos patrimoniales; las inhabilitadas para ejercer el
comercio o para desempefiar un empleo, cargo o comision en el servicio publico, o en
el sistema financiero mexicano;

e) Los quebrados y concursados que no hayan sido rehabilitados;

f) Quienes realicen funciones de inspeccion y vigilancia de las instituciones de crédito;
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g) Quienes realicen funciones de regulacion y supervisién de las instituciones de crédito,
salvo que exista participacion del Gobierno Federal o del Ipab en el capital de las
mismas, o reciban apoyos del Ipab; y

h) Quienes participen en el consejo de administracién de otra instituciéon de banca mdltiple o
de una sociedad controladora de un grupo financiero al que pertenezca una institucion
de banca mudltiple. La persona que vaya a ser designada como consejero de una
institucion de banca multiple y sea consejero de otra entidad financiera debera revelar
dicha circunstancia a la asamblea de accionistas de dicha institucion para el acto de su
designacion.

El consejo deberd reunirse por lo menos trimestralmente, y en forma extraordinaria, cuando sea
convocado por su presidente o por los consejeros que representen, al menos, el veinticinco por
ciento del total de miembros del consejo o por cualquiera de los comisarios de la institucién. Para la
celebracion de las sesiones ordinarias y extraordinarias del consejo de administracion, se debera
contar con la asistencia de los consejeros que representen, cuando menos, el cincuenta y uno por
ciento de todos los miembros del consejo, de los cuales por lo menos uno deberd ser consejero
independiente.

Los accionistas que representen, cuando menos, un diez por ciento del capital pagado ordinario de
la institucién tendrdn derecho a designar un consejero. Unicamente podra revocarse el
nombramiento de los consejeros de minoria, cuando se revoque el de todos los demas.

El presidente del consejo tendra voto de calidad en caso de empate.

Perfil del Comisario

La informacion correspondiente a esta seccién del Prospecto se incorpora por referencia al Reporte
Anual de BBVA Bancomer correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012,
presentado a la CNBV y BMV el 24 de abril de 2013, en la seccion 4.3.1 — La Emisora “Perfil del
Comisario”, mismo que podra consultarse en www.bmv.com.mx.

Funciones del Consejo de Administracion

La informacion correspondiente a esta seccién del Prospecto se incorpora por referencia al Reporte
Anual de BBVA Bancomer correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012,
presentado a la CNBV y BMV el 24 de abril de 2013, en la seccion 4.3.2 — La Emisora “Funciones
del Consejo de Administracién”, mismo que podra consultarse en www.bmv.com.mx.

Facultades del Consejo de Administracion

La informacion correspondiente a esta seccién del Prospecto se incorpora por referencia al Reporte
Anual de BBVA Bancomer correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012,
presentado a la CNBV y BMV el 24 de abril de 2013, en la seccion 4.3.3 — La Emisora “Facultades
del Consejo de Administracién”, mismo que podra consultarse en www.bmv.com.mx

Quérum para la instalacion y validez de resoluciones de las Asambleas de Accionistas

La informacion correspondiente a esta seccidn del Prospecto se incorpora por referencia al Reporte
Anual de BBVA Bancomer correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012,
presentado a la CNBV y BMV el 24 de abril de 2013, en la seccién 4.3.4 — La Emisora “Quérum para
la instalacion y validez de resoluciones de las Asambleas de Accionistas”, mismo que podra
consultarse en www.bmv.com.mx.
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Parentesco entre consejeros y principales funcionarios

La informacion correspondiente a esta seccién del Prospecto se incorpora por referencia al Reporte
Anual de BBVA Bancomer correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012,
presentado a la CNBV y BMV el 24 de abril de 2013, en la seccion 4.3.5 — La Emisora “Parentesco
entre consejeros y principales funcionarios”, mismo que podra consultarse en www.bmv.com.mx.

Organos intermedios que auxilian al Consejo de Administracion

La informacion correspondiente a esta seccién del Prospecto se incorpora por referencia al Reporte
Anual de BBVA Bancomer correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012,
presentado a la CNBV y BMV el 24 de abril de 2013, en la seccién 4.3.6 — La Emisora “Organos
intermedios que auxilian al Consejo de Administracién”, mismo que podra consultarse en
www.bmv.com.mx.

Comité de Crédito y Riesgos de Mercado

La informacion correspondiente a esta seccién del Prospecto se incorpora por referencia al Reporte
Anual de BBVA Bancomer correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012,
presentado a la CNBV y BMV el 24 de abril de 2013, en la seccion 4.3.6.1 — La Emisora “Comité de
Crédito y Riesgos de Mercado”, mismo que podra consultarse en www.bmv.com.mx.

Comité de Auditoria

La informacion correspondiente a esta seccidn del Prospecto se incorpora por referencia al Reporte
Anual de BBVA Bancomer correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012,
presentado a la CNBV y BMV el 24 de abril de 2013, en la seccion 4.3.6.2 — La Emisora “Comité de
Auditoria”, mismo que podra consultarse en www.bmv.com.mx.

Comité Ejecutivo

La informacion correspondiente a esta seccién del Prospecto se incorpora por referencia al Reporte
Anual de BBVA Bancomer correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012,
presentado a la CNBV y BMV el 24 de abril de 2013, en la seccion 4.3.6.3 — La Emisora “Comité
Ejecutivo”, mismo que podra consultarse en www.bmv.com.mx.

Principales directores

La informacion correspondiente a esta seccidn del Prospecto se incorpora por referencia al Reporte
Anual de BBVA Bancomer correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012,
presentado a la CNBV y BMV el 24 de abril de 2013, en la seccion 4.3.7 — La Emisora “Principales
Directores”, mismo que podra consultarse en www.bmv.com.mx.

Compensaciones y capacidad profesional
La informacion correspondiente a esta seccidn del Prospecto se incorpora por referencia al Reporte
Anual de BBVA Bancomer correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012,

presentado a la CNBV y BMV el 24 de abril de 2013, en la seccién 4.3.8 — La Emisora
“Compensaciones y capacidad profesional”, mismo que podra consultarse en www.bmv.com.mx.

Accionistas
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La informacion correspondiente a esta seccidn del Prospecto se incorpora por referencia al Reporte
Anual de BBVA Bancomer correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012,
presentado a la CNBV y BMV el 24 de abril de 2013, en la seccion 4.3.9 — La Emisora “Accionistas”,
mismo que podra consultarse en www.bmv.com.mx.

En el siguiente cuadro mostramos la composicién de los datos de los accionistas de
Grupo Financiero BBVA Bancomer en el 2012.

Nombre Acciones Acciones % % Nacionalidad Origen
Serie “F" Serie “B” Serie “F” Serie “B”

Banco Bilbao 4,731,069,480 | 4,542,622,843 | 51.00% 48.97% Espafiola Espafiola

Vizcaya

Argentaria,

S.A

Mercado 2,914,499 0.03% Mexicana Mexicana

Total 4,731,069,480 | 4,545,537,342 | 51.00% 49.00%

E. Estatutos sociales y otros Convenios

La informacion correspondiente a esta seccién del Prospecto se incorpora por referencia al Reporte
Anual de BBVA Bancomer correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012,
presentado a la CNBV y BMV el 24 de abril de 2013, en la seccion 4.4 — La Emisora “Estatutos
sociales y otros convenios”, mismo que podra consultarse en www.bmv.com.mx.
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Vl. PERSONAS RESPONSABLES

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que en el ambito de nuestras
respectivas funciones, preparamos la informacién relativa a BBVA Bancomer como Fideicomitente
y Administrador de les Créditos Hipotecarios materia del Fideicomiso contenida en el presente
Prospecto, la cual, a nuestro leal saber y entender, refleja razonablemente su situacién. Asimismo,
manifestamos que no tenemos conocimiento de informacion relevante que haya sido omitida o
falseada en este Prospecto o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a los
inversionistas.

BEBVA Bancomer, S.A.
Institucién de Banca Muiltiple, Grupo Financiero BBVA Bancomer

41

— Vicente Maria Rod&?

José Fernando Pig.Braz Castanares
Director General Juridico



Intermediario Colocador

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
Intermediario Colocador, ha realizado la investigacién, revision y andlisis del negocio de BBVA
Bancomer, asi como participado en la definicién de los términos de la oferta plblica 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 informacién relevante que haya sido omitida o falseada en este Prospecto o que ¢f mismo
contenga informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.

lgualmente, su representada esta de acuerdo en concentrar sus esfuerzos en alcanzar la mejor
distribucién de los Certificados Bursatiles Fiduciarios materia de la oferta publica, con vistas a
lograr una adecuada formacién de precios en el mercado y que ha informado a The Bank of New
York Melion el sentido y alcance de las responsabilidades que debera asumir frente al piblico
inversionista, las autoridades competentes y demas participantes del mercado de valores, como
una entidad con valores inscritos en el Registro Nacional de Valores y en Bolsa.

Casa de Bolsa BBVA Bancomer, S.A. de C.V.
Grupo Financiero BBVA Bancomer

A
_ : o \ ‘ '
Angel Espci’hos arcia Gonzalo ManuetMafion Sudrez
Apoderado Apoderado




Fiduciario Emisor

bl

La suscrita manifiesta bajo prolesta de decir verdad, que su representada en su cardcter de
fiduciario, prepard la informacion relaliva al conlrato de fideicomiso contenida en el presente
Prospecto, la cual, a nuestro leal saber y entender, refleja razonablemente los términos y condiciones
paclados. Asimismo, manifiesta que, dentro del alcance de las actividades para las que fue
contratada su representada, ésta no tiene conocimiento de informacién relevanle que haya sido -
omitida o falseada en esie Prospecto o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a
error a los Inversionistas. :

The Bank of New York Mellon, S nstitucjpn de Banca Mdltiple

.‘/"' o

et

/

Maria del Carmen Roklas Martin‘)z Gomez

Delegada Fiduciaria
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Representante Comitn

El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
representante comdn, revisé la informacion financiera relativa al patrimonio del fideicomiso, asi
come la relacicnada con los valores emitidos, los contratos aplicables y la cobranza de los bienes,
derechos o valores fideicomitidos, asi como la relativa a la garantfa, respecto de la cual ha
comprobado su constitucidn y existencla contenida en el presente Prospecto, la cual, a su leal saber
y entender, refleja razonablemente su situacion.

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

e

Representante |.egal




Abogado Independiente

El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que a su leal saber y entender, la emision y
colocacion de los valores cumple con las leyes y demas disposiciones legales aplicables. Asimismo,
manifiesta que no tiene conocimiento de informacién juridica relevante que haya side omitida o
falseada en este Prospecto o que el mismo contenga informacion que pudiera inducir a error a los
inversionistas.

Bufete Robles Miaja Abogados, S.C.

Rafael Robles Miaja
Socio



CONTRATO MARCO PARA LA CONSTITUCION DE FIDEICOMISOS EMISORES DE CERTIFICADOS
BURSATILES FIDUCIARIOS

ENTRE

BBVA BANCOMER, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERO BANCOMER

THE BANK OF NEW YORK MELLON, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

20 pE JUNIO DE 2013.




CONTRATO MARCO PARA LA CONSTITUCION DE FIDEICOMISOS EMISORES (EL “CONTRATO")
DE FECHA 20 DE JUNIO DE 2013, CELEBRADO ENTRE:

BBVA BANCOMER, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO BBVA
BANCOMER (“BBVA BANCOMER”), REPRESENTADA EN ESTE ACTO POR ERNESTO RAMON
GALLARDO JIMENEZ Y JAIME GUSTAVO CARRENO VILLAFANA; Y

THE BANK OF NEW YORK MELLON, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIFLE (“BONY”),
REPRESENTADA EN ESTE ACTO POR MARiA DEL CARMEN ROBLES MARTINEZ GOMEZ.

(a)

(b)

(c)

ANTECEDENTES

Que BBVA Bancomer desea establecer un programa para la emisién de
certificados bursatiles fiduciarios a través de uno o varios fideicomisos a ser
constituidos con BONY, hasta por un monto total, con caracter revolvente, de
$20,000'000,000.00 (veinte mil millones de Pesos 00/100 M.N.) o su equivalente
en UDIs (el “Programa”), con el objeto de bursatilizar los activos financieros que
de tiempo en tiempo sean cedidos de forma onerosa por BBVA Bancomer a
Fideicomiso respectivo.

Que BBVA Bancomer y BONY celebran el presente Contrato para establecer los
términos y condiciones bajo los cuales se constituiran los Fideicomisos de
tiempo en tiempo para realizar la emision de los Certificados Bursétiles al
amparo del Programa; en el entendido que cada Fideicomiso podra contar con
caracteristicas distintas, a fin de utilizar distintas estructuras para la
bursatilizacion de activos financieros, como puede ser la obtencion de Apoyos
Crediticios, Garantias, distintas series de Certificados Bursatiles, entre otras.

Que la creacion del Programa y cada una de las emisiones de Certificados
Bursatiles que se realicen al amparo del mismo deberan ser autorizadas por la
CNBYV y demas autoridades competentes.

DECLARACIONES

Declara BBVA Bancomer, por conducto de sus representantes:

Que es una institucién de banca multiple debidamente autorizada para actuar en
las operaciones a que se refiere el articulo 46 de la LIC, e inscrita en el Registro
Publico de Comercio.

Que se encuentra facultado para celebrar el presente Contrato y para constituir
los Fideicomisos a que se refiere el mismo.

Que (/) el presente Contrato y los demas documentos a que se refiere el mismo,
celebrados o a celebrarse por él, constituyen, o tras su celebracién constituiran,
segun sea el caso, obligaciones legales, validas y exigibles del Fideicomitente
de conformidad con sus términos, excepto por limitaciones derivadas de



(d)

(a)

(b)

(c)

(d)

disposiciones aplicables que afecten los derechos de acreedores en general, y
(i) la ejecucion del presente Contrato y de los demas documentos a que el
mismo se refiere celebrados o por celebrarse por él, asi como el cumplimiento
de las obligaciones derivadas del presente Contrato o de aquellos, no se
opondran, ni daran como resultado una violacién o incumplimiento relevante bajo
ningun contrato o instrumento del cual sea parte o por el cual esté obligado, o
bajo cualquier acuerdo, decreto, o sentencia de cualquier tribunal, entidad u
érgano gubernamental.

Que sus representantes cuentan con las facultades y la capacidad legal
necesaria para la celebracidén del presente Contrato y, a |la fecha del presente
Contrato, dichas facultades no les han sido revocadas o en forma alguna
limitadas. '

Declara BONY, por conducto de sus delegados fiduciarios:

Que es una institucion de banca mdltiple debidamente autorizada para actuar
como institucion fiduciaria en {as operaciones a que se refiere la fraccion XV del
articulo 46 de la LIC, e inscrita en el Registro Pdblico de Comercio.

Que se encuentra facultado para celebrar el presente Contrato y para constituir
los Fideicomisos a que se refiere el mismo.

Que (/) el presente Contrato y los demas documentos a que se refiere el mismo,
celebrados o a celebrarse por él, constituyen, o tras su celebracion constituiran,
segun sea el caso, obligaciones legales, validas y exigibles del Fiduciario de
conformidad con sus términos, excepto por limitaciones derivadas de
disposiciones aplicables que afecten los derechos de acreedores en general, y
(i) la ejecucidn del presente Contrato y de los demas documentos a que el
mismo se refiere celebrados ¢ por celebrarse por él, asi como el cumplimiento
de las obligaciones derivadas del presente Contrato o de aquellos, no se
opondran, ni daran como resultado una violacion ¢ incumplimiento relevante bajo
ningun contrato o instrumento del cual sea parte o por el cual esté obligado, o
bajo cualquier acuerdo, decreto, o sentencia de cualquier tribunal, entidad u
organo gubernamental.

Que su representante cuenta con las facultades y la capacidad legal necesaria
para la celebracién del presente Contrato y, a la fecha del presente Contrato,
dichas facultades no le han sido revocadas o en forma alguna limitadas a la
fecha del presente Contrato.

En virtud de los Antecedentes y Declaraciones que anteceden, las Partes estan

de acuerdo en ctorgar las siguientes:

CLAUSULAS



Clausula 1. Definiciones.

1.1.

Términos Definidos. Segin se utilizan en y para los propésitos de este Contrato,
los términos que se relacionan a continuacion tendran los significados siguientes
{en el entendido de que los términos con mayuscula inicial que no se definan a
continuacion tendran el significado que se les asigna en el Contrato de
Fideicomiso que se adjunta al presente como Anexo A):

“Apoyo Crediticio” significa el soporte financiero que podra ser proporcionado por
las instituciones financieras, nacionales o extranjeras, al Fiduciario en beneficio
de los distintos Fideicomisos, por medio de los actos juridicos respectivos con
base en los cuales dichas instituciones se obligarian a otorgar financiamientos,
garantias, seguros o avales por el monto maximo que sea determinado en cada
Fideicomiso, -de conformidad con sus términos y los del Suplemento de
Prospecto respectivo a cada Emision.

“Cedente” significa BBVA Bancomer, en su caracter de cedente conforme al
Contrato de Cesion.

“Certificados Bursatiles” significa los certificados bursatiles fiduciarios a ser
emitidos por el Fiduciario conforme a lo establecido en el Contrato de
Fideicomiso respectivo, en términos de la LMV y demas disposiciones
aplicables, a ser inscritos en el RNV vy listados en la BMV.

“Contrato de Cesion” significa cualquier contrato de cesion que sea celebrado
por BBVA Bancomer en su caracter de cedente y, BONY, en su caracter de
cesionario, al amparo del presente programa.

“Contrato de Fideicomiso” significa cualquier contrato de fideicomiso irrevocable
de emisién de certificados bursatiles fiduciarios que sea celebrado por BBVA
Bancomer, en su caracter de fideicomitente y, BONY, en su caracter de
fiduciario, al amparo del presente Contrato, sustancialmente en los términos del
Anexo A; en el entendido que cada Fideicomiso podra contar con caracteristicas
distintas, a fin de utilizar distintas estructuras para la bursatilizacion de activos
financieros, como puede ser la obtencion de Apoyos Crediticios, Garantias,
distintas series de Certificados Bursatiles, entre otras.

“Créditos Hipotecarios” significa conjuntamente los contratos de crédito con
garantia hipotecaria y sus accesorios, en virtud de los cuales BBVA Bancomer
otorga un crédito a los Deudores Hipotecarios para la adquisicion de un
inmueble.

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



“‘Documento Complementario” tendra el significado que se le atribuye en la
Clausula 4.1,

“Emision” significa la o las emisiones de Certificados Bursatiles que realice el
Fiduciario de conformidad con las estipulaciones del presente Contrato y de los
Fideicomisos que de tiempo en tiempo se constituyan, en términos de la LMV y
demas disposicicnes aplicables.

“Fideicomisario” significa la persona o personas que sean designadas como
tales en el Fideicomiso respecitivo.

“Fideicomiso™ significa cada fideicomiso irrevocable de emision de certificados
bursatiles fiduciarios que sea constituido conforme al Contrato de Fideicomiso
respectivo, al amparo del presente Contrato; en el entendido que se constituira
un Fideicomiso para cada Emision.

“Fideicomitente” significa BBVA Bancomer, en su caracter de fideicomitente de
los Fideicomisos que se constituyan al amparo del presente Contrato.

“Fiduciario” significa BONY, en su caracter de fiduciario de los Fideicomisos que
se constituyan al amparo del presente Contrato.

“Garantia” significa la o las garantias que, en su caso, se podran otorgar
respecto a los Certificados Bursatiles de cualesquiera de las Emisiones, las
cuales podran incluir garantias de pago oportuno, seguros de garantia
financiera, avales, entre otros.

“Patrimonio del Fideicomiso” significa los bienes y derechos que conformen el
patrimonio de cada Fideicomiso, segun se establezca en el Contrato de
Fideicomiso respectivo.

“Programa” tendré el significado que se le atribuye en el Antecedente .
“Prospecta” significa el prospecto de colocacion del Programa.

“Representante Comuan” significa la institucién que actuara como representante
comun de los Tenedores, la cual se indicara en el Contrato de Fideicomiso y en

el Titulo respectivo.

“Suplemento” significa cada suplemento del Prospecto que sea elaborado
respecto a cada Emision de Certificados Burséatiles al amparo del Programa.

“Tenedor’ significa cualquier persocna que sea propietaria de Certificados
Bursatiles.

“Titulos” significan los titulos o el titule Unico que ampare los Certificados
Bursétiles de cada Emisién, los cuales cumpliran con los requisitos establecidos
enla LMV,




1.2,

1.3.

1.4

2.1.

Encabezados. Los encabezados de las Clausulas contenidas en el presente
Contrato se utilizan Unicamente por conveniencia y no se tomaran en cuenta
para la interpretacion del mismo.

Otras Reglas de Interpretacién. En este Contrato y en sus Anexos, salvo que el
contexto requiera lo contrario:

{(a) las referencias a cualquier documento, instrumento o contrato, incluyendo
este Contrato o cualesquiera otros documentos, incluiran: (/) todos los
anexos y apéndices u otros documentos adjuntos al presente Contrato o a
dichos documentos; (/) todos los documentos, instrumentos o contratos
emitidos o celebrados en sustitucion de este Contrato o de dichos
documentos; y (i) cualesquiera reformas, modificaciones, adiciones o
compulsas a este Contrato o a dichos documentos, segln sea el caso;

(b) las palabras “incluye” o “incluyendo” se entenderan como “incluyendo, sin
fimifar™

(c) las referencias a cualquier persona incluirdan a los causahabientes y
cesionarios permitidos de dicha persona (y en el caso de alguna autoridad
gubernamental, cualquier persona que suceda las funciones, facultades y
competencia de dicha autoridad gubernamental);

(d) las palabras “de!/ presente”, “en el presente” y “bajo el presente” y
palabras o frases de naturaleza similar, se referiran a este Contrato en
general y no a alguna disposicién en particular de este Contrato;

(e) las referencias a “dias” significaran dias naturales;

{f) el singular incluye el plural y el plural incluye el singular;

(g) las referencias a una Clausula, Seccién o Anexo son referencias a ia
clausula, seccion o anexo relevante de este Contrato, salvo que se
indigue lo contrario.

Anexos. Los Anexos que se indican en el presente Contrato forman parte

integrante del mismo y se tienen aqui por reproducidos como si a la letra se
insertasen.

Clausula 2. Fideicomisos y Emisiones.

Constitucion _de Fideicomisos; Emisiones. En este acto BONY se obliga a
celebrar Fideicomisos en términos del presente Contrato a fin de que durante la
vigencia del Programa, en su caracter de fiduciario de y con cargo al
Fideicomiso correspondiente lleve a cabo las Emisiones de Certificados
Bursatiles que se describan en los Contratos de Fideicomiso respectivos




conforme al Programa. La celebracidn de los Contratos de Fideicomiso y la
emision de Certificados Bursatiles estaran sujetas a lo siguiente:

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

Durante la vigencia del Programa, BONY y BBWVA Bancomer, por
instrucciones de éste ultimo, celebraran Contratos de Fideicomisc para la
emisién de Certificados Bursatiles con cargo al Fideicomiso respectivo; en
el entendido que el Patrimonio del Fideicomiso respectivo sera cedido o
aportado por el Fideicomitente. Cada Emision se llevara a cabo con las
caracteristicas que se establezcan en el Fideicomiso y en el Titulo
respectivos, los cuales deberan observar lo establecido en este Contrato
y en la autorizacion respectiva otorgada por la CNBV.

El Patrimonio del Fideicomiso correspondiente a cada Fideicomiso sera la
Onica fuente de pago de los Certificados Bursatiles respectivos y, por lo
tanto, no podra servir como fuente de pago de los Certificados Bursatiles
que sean emitidos por otro Fideicomiso al amparo del Programa. El
Fiduciario no respondera con sus propios bienes por el pago de
cualesquiera Certificados Bursatiles y los importes pagaderos respecto de
los mismos seran satisfechos Unicamente con el Patrimonio del
Fideicomiso de cada Fideicomiso, hasta donde cada uno de ellos alcance.

A efecto de constituir cada Fideicomiso, BBVA Bancomer y BONY
celebraran un Contrato de Fideicomiso de conformidad con los términos y
condiciones del presente Contrato y sustancialmente en los términos del
Anexo A. Cada Fideicomiso se regira por los términocs del Contrato de
Fideicomiso correspondiente y, en su defecto, por el presente Contrato;
en el entendido que BBVA Bancomer y BONY podran acordar todas las
modificaciones que consideren adecuadas segln las necesidades de
cada Contrato de Fideicomiso siempre y cuando dichas modificaciones no
sean contrarias a los téminos del Programa y las autorizaciones
respectivas de la CNBV o cualquier otra autoridad competente. En cada
Fideicomiso los Tenedores respectivos tendran el caracter de
Fideicomisarios y BBVA Bancomer tendra el caracter de fideicomitente y
fideicomisario en dltimo lugar mientras mantenga la titularidad de la
constancia que acredite dicho caracter. Los Fideicomisos podran
incorporar otras partes que actlen como Fideicomisarios en sucesivos
lugares después de los Tenedores.

La oferta publica de los Certificados Bursatiles se llevara a cabo a través
del Intermediario Colocador a través de la BMV. Los Titulos que
representen cada Emision de Certificados Bursétiles deberan de ser
depositados en Indeval.

Los Certificados Bursatiles de cada Emision, tendran las caracteristicas
que se establezcan en el Contrato de Fideicomiso y en el Titulo
respectivo; en_el entendido que cada Emisidén podra contar con distintas
series y clases, asi como también con Apoyos Crediticios, Garantias y
otras modalidades que, en su caso, se determinen en el Contrato de
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2.3.

24,

Fideicomiso respectivo.

() Con anterioridad a cada Emision, el Fideicomitente transmitird al
Fiduciario la propiedad y titularidad de los Créditos Hipotecarios
respectivos, a efecto de que el Fiduciario adquiera y ejerza la propiedad vy
titularidad de dichos Créditos Hipotecarios; y, en forma simultdnea a dicha
cesion de los Créditos Hipotecarios, el Fiduciario celebrard con el
Fideicomitente, en su caracter de administrador, un contrato de de
administracion y cobranza con la finalidad de ‘que el Cedente continte
administrando los Créditos Hipotecarios. Puesto que conforme a lo
anterior, el Cedente mantendra la administracién de los Créditos
Hipotecarios y en términos de lo dispuesto por el articule 2926 del Cadigo
Civil para el Distrito Federal y las disposiciones correlativas contenidas en
los Cédigos Civiles de los demas Estados de México, la cesiéon de los
Créditos Hipotecarios es perfecta sin necesidad de notificar [a misma al
Deudor Hipotecario o de inscripcion en registro publico.

(g) De acuerdo con los Créditos Hipotecarios que BBVA Bancomer, en su
caracter de Cedente, ceda en forma irrevocable al Fiduciario respecto a
cada Fideicomiso, el Cedente solo se hara responsable por |a existencia y
legitimidad de los Créditos Hipotecarios. Asimismo, el Cedente y el
Fiduciario llevaran a cabo todos los actos que resulten necesarios a fin de
perfeccionar la cesion de los Créditos Hipotecarios correspondientes a
cada Fideicomiso. El Cedente tendra la obligacion de sustituir o readquirir
aquellos Créditos Hipotecarios que no cumplan con los criterios de
elegibilidad que se sefalen en el Contrato de Cesién respectivo.

(i) En cualquier momento, durante la vigencia del presente Contrato, BBVA
Bancomer podra, para llevar a cabo la constitucion de un nuevo
Fideicomiso y una nueva emision, sustituir a BONY como fiduciario.

Inversiones y Gastos. El Patrimonio del Fideicomiso sera invertido de
conformidad con lo que establezca el Contrato de Fideicomiso correspondiente.
Cada Contrato de Fideicomiso establecera la manera en que se cubriran los
gastos asociados a ellos y a las Emisiones realizadas a través de los mismos. El
Fiduciario tendrd derecho a recibir los honorarios que se indiquen en los
Contratos de Fideicomiso respectivos, en ios términos ahi establecidos.

Operaciones Permitidas. El Fiduciario podré realizar las operaciones que el
Contrato de Fideicomiso respectivo establezca. En aguellas Emisiones en que
se acuerde incluir Apoyos Crediticios y/o Garantias, éstos tendran [os términos y
condiciones que la institucion financiera respectiva que otorgue el Apoyo
Crediticio o la Garantia acuerde con el Fideicomitente.

Contraprestacion por la Cesion de Créditos Hipotecarios. La contraprestacion
gue el Cedente tendra derecho a recibir por la cesidon de los Creditos

Hipotecarios respectivos a cada Fideicomiso y la forma en que ésta serd pagada



por el Fiduciario, se establecera en cada Contrato de Fideicomiso y en los
Contratos de Cesién respectivos.

Clausula 3. Declaraciones.

3.1. Declaraciones de BBVA Bancomer. En adicién a las declaraciones contenidas

(a)

(b)

(c)

{d)

(e)

en el apartado de Declaraciones del presente Contrato, y sin perjuicio de las
declaraciones que BBVA Bancomer realice en cada Contrato de Fideicomiso en
relacion con ios Créditos Hipotecarios, BBVA Bancomer realiza las siguientes
declaraciones, las cuales deberan continuar validas y vigentes y se tendran por
reproducidas en la fecha de constitucion de cada Fideicomiso:

BBVA Bancomer es una institucion de banca multiple debidamente
autorizada para actuar en las operaciones a que se refiere el articulo 46
de la LIC, e inscrita en el Registro Pablico de Comercio;

El presente Contrato, e! Contrato de Fideicomiso respectivo y los demas
documentos a que se refieren los mismos, celebrados o a celebrarse por
BBVA Bancomer, constituyen, o tras su celebracién constituiran, segun
sea el caso, obligaciones legales, vélidas y exigibles de BBVA Bancomer
de conformidad con sus términos, excepto por limitaciones derivadas de
disposiciones aplicables que afecten los derechos de acreedores en
general;

La celebracién del presente Confrato, de los Contratos de Fideicomiso
respectivos y de los demas documentos a que los mismos se refieren
celebrados o por celebrarse por BBVA Bancomer, asi como el
cumplimiento de las obligaciones derivadas del presente Contrato, de los
Contratos de Fideicomiso respectivos o de aquellos, no se opondran, ni
daran como resultado una violacién o incumplimiento relevante bajo
ningun contratoc o instrumento del cual sea parte o por ‘el cual esté
obligado, o bajo cualquier acuerdo, decreto, o sentencia de cualquier
tribunal, entidad u érgano gubernamental;

BBVA Bancomer cumple con todos los requisitos necesarios (o se
encuentra exento su cumplimiento) para celebrar el presente Contrato y
los Contratos de Fideicomiso respectivos y obligarse conforme a sus
términos y ha obtenido todas las autorizaciones, aprobaciones, permisos
y consentimientos necesarios conforme a la legislacion aplicable (o se
encuentra exento de su obtencion) para celebrar el presente Contrato y
los Contratos de Fideicomiso respectivos y obligarse conforme a sus
términos;

BBVA Bancomer no tiene conocimiento de que exista amenaza de que
vaya a iniciarse alguna accién, demanda, reclamacion, requerimiento o
procedimiento ante  cualquier drgano jurisdiccional, agencia
gubernamental o arbitro que (i) afecte o pudiere afectar sustancialmente
la legalidad, validez o exigibilidad del presente Contrato, los Contratos de




3.2

(f)

(9)

Fideicomiso respectivos o de cualesquiera de sus obligaciones derivadas
de o relacionadas con el presente Contrato o los Contratos de
Fideicomiso respectivos, (i) pudiere constituir cualesquiera gravamenes o
limitaciones de dominio sobre los Créditos Hipotecarios, (/i) pudiere
impugnar o impedir la Emisién respectiva, o {iv) pudiere traer como
consecuencia afectar significativamente en forma negativa su capacidad
para cumplir con sus obligaciones bajo el presente Contrato o los
Contratos de Fideicomiso respectivos;

El Prospecto respectivo ha sido debidamente aprobade por los
representantes legales con facultades suficientes de BBVA Bancomer y
las secciones de dicho Prospecto relativas a la descripcion del
Fideicomitente, el Programa y demas caracteristicas relativas a los
valores ahi descritos asi como a los Créditos Hipotecarios, a la fecha de
su publicacion, son veraces y suficientes respecto del Fideicomitente; y

Que los bienes que aporte al Patrimonio de los Fideicomisos serdn de su
propiedad y provendran de fuentes licitas.

Declaraciones de BONY. BONY efectua las siguientes declaraciones sobre las

que se ha basado BBVA Bancomer para celebrar el presente Contrato y que se
tendran por validas, vigentes y reproducidas a la fecha de constitucion de cada
Fideicomiso:

(a)

(b)

{c)

(d)

Que es una instituciéon de banca mdultiple debidamente autorizada para
actuar como institucién fiduciaria en las operaciones a que se refiere la
fraccion XV del articulo 46 de la LIC, e inscrita en el Registro Publico de
Comercio;

El presente Contrato, el Contrato de Fideicomiso respectivo y los demas
documentos a que se refieren los mismos, celebrados o a celebrarse por
BONY, constituyen, o tras su celebracion constituiran, segin sea el caso,
obligaciones legales, validas y exigibles de BONY de conformidad con
sus términos, excepto por limitaciones derivadas de disposiciones
aplicables que afecten los derechos de acreedores en general,

La celebracion del presente Contrato, de los Contratos de Fideicomiso
respectivos y de los demas documentos a que los mismos se refieren
celebrados o por celebrarse por BONY, asi como el cumplimiento de las
obligaciones derivadas del presente Contrato, de los Contratos de
Fideicomiso respectivos o de aquellos, no se opondran, ni daran como
resultado una violacion o incumplimiento relevante bajo ninglin contrato o
instrumento del cual sea parte o por el cual esté obligado, o bajo cualquier
acuerdo, decreto, o sentencia de cualquier tribunal, entidad u drgano
gubernamentai;

BONY cumple con todos los requisitos necesarios (0 se encuentra exento
su cumplimiento) para celebrar el presente Contrato y los Contratos de
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(e)

U]

Fideicomiso respectivos y obligarse conforme a sus términos y ha
obtenido todas las autorizaciones, aprobaciones, permisos y
consentimientos necesarios conforme a la legislacién aplicable (o se
encuentra exento de su obtencién) para celebrar el presente Contrato y
los Contratos de Fideicomiso respectivos y obligarse conforme a sus
términos;

No existe algin procedimiento o averiguacion en contra de BONY y no
tiene conocimiento de que exista amenaza de que vaya a iniciarse algdn
procedimiento o averiguacion en su contra ante cualquier tribunal con
jurisdiccién sobre el Fiduciario o cualquiera de sus bienes que tenga
como objetivo (/) impugnar la validez o anular el presente Contrato, los
Contratos de Fideicomiso respectivos o la Emisidn correspondiente, u (i)
obtener una resolucion que pueda traer como consecuencia un efecto
adverso en la capacidad del Fiduciario de cumplir con sus obligaciones
bajo el presente Contrato o el Contrato de Fideicomiso respectivo; y

El Prospecto respectivo ha sido debidamente aprobado por los delegados
fiduciarios con facultades suficientes de BONY y las secciones de dicho
Prospecto relativas a la descripcion del Fiduciario contienen, a la fecha de
su publicacidn, informacidn veraz y suficiente respecto del Fiduciario.

Clausula 4. Modificaciones.

4.1.

Documentos Complementarios. BONY podra, de conformidad con las

instrucciones de BBVA Bancomer y en su caso con cargo a éste, suscribir
documentos complementarios al presente Contrato 0, en su caso, en su caracter
de Fiduciario y de conformidad con las instrucciones del Fideicomitente, a
cualquier Contrato de Fideicomiso {un “Documento Complementanio”) para
cualquiera de los siguientes propositos:

(a)

(b)

(c)

adicionar a las obligaciones del Fideicomitente las obligaciones,
condiciones y disposiciones que se acuerden con el Representante
Comun para la proteccién de los Tenedores;

implementar la designacion y aceptacion de un fiduciario sustituto o de un
representante comuan sustituto;

corregir o complementar cualquier ambigiedad, disposicién que pueda
resultar erronea o inconsistente con cualquiera de las demas
disposiciones del presente y/o de cualquier Contrato de Fideicomiso y/o
Documento Complementario, o establecer cualquier otra disposicién con
respecto a asuntos o cuestiones que surjan de las operaciones
contempladas en el presente Contrato y/o cualquier Contrato de
Fideicomiso y/o Documento Complementario, siempre que no sean
inconsistentes con las disposiciones de los mismos y no afecten
adversamente los intereses de los Tenedores;




{d) incorporar Fideicomisarios, asi como incluir Apoyos Crediticios o©
Garantias o cualquier otra disposicion que sea conveniente 0 necesaria
para el mejor cumplimiento de los fines del Fideicomiso respectivo o
necesarios o convenientes para la Emision de los Certificados Bursatiles
correspondientes; y

(e) realizar modificaciones o disposiciones complementarias en la forma que
resulte necesaria o conveniente para que los Fideicomisos cumpian con
las disposiciones de la LIC, la LMV y la LGTOC y demas legislacion
aplicable.

4.2. Conocimiento del Representante Comuin. 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
Bursatiles deberan ser hechas de! conocimiento del Representante Comun y del
publico inversionista dentro de los plazos y por los medios que sefalen las
disposiciones citadas.

Clausula 6. WNiscelaneos.

5.1. Invalidez Parcial. La nulidad de alguna disposicién o Clausula de este Contrato
o de cualquier contrato o instrumento que se suscriba conforme a este Contrato,
no afectara la validez u obligatoriedad de! resto de las estipulaciones de este
Contrato o de cualquier otro contrato o instrumento derivado del mismo.

5.2. Ejercicio de Derechos. Ninguna omision o demora de cualquiera de las Partes
en el ejercicio de cualquiera de sus derechos, facultades o acciones conforme a
este Contrato se podra considerar como renuncia a los mismos, ni podra
cualquier ejercicio singular o parcial de cualquiera de dichos derechos,
facultades o acciones, impedir cualquier otro o ulterior ejercicio de las mismas o
el ejercicio de cualquier otro derecho, facultad o accién. Los derechos y acciones
previstos en este Conirato son acumulativos y no excluyentes de derecho o
accion alguna prevista por la ley.

5.3. Nofificaciones. Todos los avisos y demdas comunicaciones previstas por el
presente Contrato, deberan ser hechas por escrito (incluyendo comunicacion a
través de fax) y enviadas al domicilic 0 nimero de fax de cada una de las Partes
que se indican a continuacion, o a cualquier otro domicilio que cualquiera de las
partes notifigue a las otras partes conforme a esta Clausula. Todos dichos
avisos y/o comunicaciones, surtiran sus efectos cuando sean efectivamente
recibidos por la parte a quien vayan dirigidos conforme a la presente Clausula.

BBVA Bancomer: BBVA Bancomer, S.A., Institucién de Banca Multiple,
Grupo Financiero BBVA Bancomer

Centro Bancomer

Avenida Universidad No. 1200
Col. Xoco
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BONY:

5.4. Legislacién Aplicable. El presente Contrato, los Contratos de Fideicomiso y los

demas documentos que deban ser celebrados conforme al mismo, se regiran

C.P. 03339, México, D.F.

Atencion: Noemi Zuiliga Comejo y/o Jaime Gustavo
Carrefio Villafana

Correo electronico: noemiz@bbva.com

/ {aime.carreno@bbva.com

Teléfono: 5621-4718 / 5621-0207

The Bank of New York Mellon, S.A., Institucion de
Banca Multiple

Paseo de la Reforma 115, Piso 23
Col. Lomas de Chapultepec
11000 México, Distrito Federal

Atencion: Delegado Fiduciario del Fideicomiso
F/00989 :

Correo electronico:
instruccionesmexico@bnymellon.com
Teléfono: (52) 55-5063-39-00

Fax: (52) 55-5063-39-39

conforme a las leyes federales aplicables en México.

5.5. Jurisdiccion. Para todo lo relativo a ia interpretacién y cumplimiento del presente
Contrato, los Contratos de Fideicomiso y los demas documentos que deban ser
entregados conforme al mismo, las Partes se someten en forma expresa a la
jurisdiccion de los tribunales federales competentes en la Ciudad de Mexico,
Distrito Federal, y renuncian en forma expresa a cualquier otra jurisdiccion que
les pudiere corresponder por razén de su domicilio actual o cualquier otro

domicilio futuro o por cuaiquier otra causa.

[RESTO DE LA PAGINA DEJADO INTENCIONALMENTE EN BLANCO. SIGUEN

FIRMAS.]
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Una vez leido por las Partes, éstas firman de conformidad el presente Contrato el dia

20 de junio de 2013.

BB ANCOMER, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERC BBVA BANCOMER

Por: Ernesto Ramon Gallardo Jiménez
Cargo: Representante Legal

Por: Jaime Gustavo Carrefio Nillafafia
Cargo: Representante Legal

Las firmas que anteceden corresponden al contrato marco para la constitucion de
fideicomisos emisores de certificados burséatiles fiduciarios, celebrado enire BBVA
Bancomer, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero BBVA Bancomer y
The Bank of New York Mellon, S.A., Institucién de Banca Militiple, el dia 20 de junio de

2013.
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THE BANK OF NEw YORK MELLON, S.A.,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, DiVISION FIDUCIARIA

Por: Maria del Carmen Rob
Cargo: Delegada Fifuciaria

Las firnas que anteceden corresponden al contrato marco para la constitucién de
fideicomisos emisores de certificados bursatiles fiduciarios, celebrado entre BBVA
Bancomer, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero BBVA Bancomer y
The Bank of New York Mellon, S.A., Institucién de Banca Miiltiple, el dia 20 de junio de
2013.
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Anexo A

Formato de Contrato de Fideicomiso




CONTRATO DE ADMINISTRACION Y COBRANZA DE CARTERA

ENTRE

BBVA BANCOMER, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERO BBVA BANCOMER

THE BANK OF NEw YORK MELLON, S.A, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
COMO FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO IRREVOCABLE DE
EmisiON DE CERTIFICADOS BURSATILES FiDuclarIOS No. F/00989

CON LA COMPARECENCIA DE
Monex Casa DE BoLsa, S.A. pe C.V., MonNEx GRUPO FINANCIERO

COMO REPRESENTANTE COMUN

20 DE JUNIO DE 2013
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Informacién mensual que debera enviarse a través del SEDI respecto los
Certificados Bursatiles



CONTRATO DE ADMINISTRACION Y COBRANZA DE CARTERA (EL “CONTRATO") DE FECHA 20
DE JUNIO DE 2013 QUE CELEBRAN:

(A)

(B)

(€)

BBVA BaNCOMER, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO
BBVA BANCOMER, EN SU CARACTER DE ADMINISTRADOR ("BBVA BANCOMER" O
EL “ADMINISTRADOR"), REPRESENTADA EN ESTE ACTO POR ERNESTO RAMON
GALLARDO JIMENEZ Y JAIME GUSTAVO CARRENO VILLAFANA; Y

THE Bank OF NEW YORK MELLON, S.A. INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, EN SU
CARACTER DE FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO IRREVOCABLE DE EMISION DE
CERTIFICADOS BURSATILES FiDuclArios No. F/00989 (EL “FIDUCIARIO”),
REPRESENTADA EN ESTE ACTO POR SU DELEGADA FIDUCIARIA MARIA DEL CARMEN
ROBLES MARTINEZ GOMEZ;

CON LA COMPARECENCIA DE MoONEX CAsa DE BoLsa, S.A. pe C.V., MONEX
GRUPO FINANCIERO, EN SU CARACTER DE REPRESENTANTE COMUN DE LOS
TENEDORES (EL “REPRESENTANTE COMUN"), REPRESENTADA EN ESTE ACTO POR
HecTtor E. VAZQUEZ ABEN.

ANTECEDENTES

En esta misma fecha, BBVA Bancomer, en su caracter de fideicomitente y
fideicomisario en dltimo lugar, y el Fiduciario, en su caracter de fiduciario, con la
comparecencia del Representante Comn, celebraron el contrato de fideicomiso
irrevocable de emisién de certificados bursatiles fiduciarios No. F/00989 (el
“Contrato de Fideicomiso" o el “Fideicomiso” indistintamente), con la finalidad de
que el Fiduciario emita Certificados Bursatiles a ser colocados entre el gran
plblico inversionista a traves de la BMV, los cuales estaran respaldados por los
Creéditos Hipotecarios.

En esta misma fecha y segun consta en la escritura publica numero 164,614
otorgada ante la fe del sefior Cecilio Gonzalez Marquez, Notario Plublico numero
151 del Distrito Federal, BBVA Bancomer, en su caracter de cedente, y el
Fiduciario, en su caracter de cesionario, con la comparecencia del
Representante Comun, celebraron el Contrato de Cesién, mediante el cual el
Cedente cedid en favor del Fiduciario los Créditos Hipotecarios. Puesto gue
conforme a lo establecido en el presente Contrato el Cedente mantendra la
administracion de los Créditos Hipotecarios y en términos de lo dispuesto por el
articulo 2926 del Cddigo Civil para el Distrito Federal y las disposiciones
correlativas contenidas en los Cddigos Civiles de los demas Estados de Mexico,
la cesién de los Créditos Hipotecarios mediante el Contrato de Cesién es
perfecta sin necesidad de notificar la misma al Deudor Hipotecario o de
inscripcién en registro publico.



(a)

(b)

()

(d)

(9)

DECLARACIONES

Declara el Administrador, por conducto de su representante:

Que es una institucion de banca multiple debidamente autorizada para actuar en
las operaciones a que se refiere el articulo 46 de la LIC, e inscrita en el Registro
Publico de Comercio.

Que (/) el presente Contrato constituye ¢ tras su celebracion constituira, segun
sea el caso, obligaciones legales, validas y exigibles del Administrador, exigibles
de conformidad con sus términos, excepto por limitaciones derivadas de
disposiciones aplicables que afecten los derechos de sus acreedores en general,
y (if) no tiene conocimiento de que la ejecucion del presente Contrato, asi como
el cumplimiento de las obligaciones derivadas del mismo, pudieran oponerse o0
dar como resultado una violacién o incumplimiento relevante bajo algtn contrato
o instrumento del cual sea parte o por el cual este obligado, o bajo cualquier
acuerdo, decreto, o sentencia de cualquier ftribunal, entidad u d&rgano
gubernamental.

Que sus representantes cuentan con las facultades y la capacidad legal
necesaria para la celebracion del presente Contrato y, a la fecha del presente
Contrato, dichas facultades no les han sido revocadas o en forma alguna
limitadas.

Que no tiene conocimiento de que haya ocurrido algin hecho o evento en o
antes de la fecha del presente Contrato que tenga o pueda tener un efecto
adverso y sustancial en sus negocios, activos, responsabilidades o condicion
(financiera o de cualquier otra naturaleza), que pueda o pudiera afectar su
capacidad para cumplir con sus obligaciones bajo el presente Contrato.

Que la celebracion y ejecucion del presente Contrato no constituye violacion
alguna a las leyes de México, por lo que dicha situacion no podra afectar el
cumplimiento por su parte de cualquiera de los términos y condiciones
establecidos en el mismo.

Que a esta fecha no tiene conocimiento de gue exista amenaza de gue vaya a
iniciarse alguna accion, demanda, reclamacion, requerimiente ¢ procedimiento
ante cualguier 6rgano jurisdiccional, agencia gubernamental o arbitro que afecte
o pudiere afectar en forma significativa la legalidad, validez o exigibilidad del
presente Conlrate o de cualesquiera de las obligaciones derivadas de o
relacionadas con el mismo.

Que tiene los conocimientos, la experiencia, el personal y la infraestructura
necesaria para realizar los servicios de administracion y cobranza materia del
presente Contrato.




(h)

(i)

.
(a)

(b)

(c)

(d)

1.
(a)

Que las politicas de cobranza utilizadas a la fecha respecto de los Créditos
Hipotecarios cumplen sustancialmente con todas las disposiciones legales
aplicables.

Que es su voluntad celebrar el presente Contrato conforme a los términos y
condiciones del mismo.

Declara el Fiduciario, por conducto de sus delegados fiduciarios:

Que es una institucion de banca multiple debidamente autorizada para actuar
como institucion fiduciaria en las operaciones a que se refiere la fraccion XV del
articulo 46 de la LIC, y se encuentra inscrita en el Registro Publico de Comercio.

Que (i) el presente Contrato y los demas documentos a que se refiere el mismo,
celebrados o a celebrarse por él, constituyen, o tras su celebracién constituiran,
segun sea el caso, obligaciones legales, validas y exigibles del Fiduciario de
conformidad con sus términos, excepto por limitaciones derivadas de
disposiciones aplicables que afecten los derechos de acreedores en general, y
(if) la ejecucion del presente Contrato y de los demas documentos a que el
mismo se refiere celebrados o por celebrarse por él, asi como el cumplimiento
de las obligaciones derivadas del presente Contrato o de aquellos, no se
opondran, ni daran como resultado una violacion o incumplimiento relevante bajo
ningln contrato o instrumento del cual sea parte o por el cual esté obligado, o
bajo cualquier acuerdo, decreto, o sentencia de cualquier tribunal, entidad u
organo gubermamental.

Que su delegado fiduciario cuenta con las facultades vy la capacidad legal
necesaria para la celebracion del presente Contrato, segin consia en la
escritura publica nimero 64,280, de fecha 27 de julio de 2011, otorgada ante la
fe del Lic. Roberto Nufez y Bandera, Notario Pdblico nimero 1 del Distrito
Federal, cuyo primer testimonio quedd debidamente inscrito ante el Registro
Publicoe de la Propiedad y de Comercio del Distrito Federal bajo el folio mercantil
numero 384,235, de fecha 5 de septiembre de 2011 v, a la fecha del presente
Contrato, dichas facultades no le han sido revocadas o en forma alguna
limitadas a la fecha del presente Contrato.

Que es su voluntad celebrar el presente Contrato conforme a los terminos y
condiciones que mas adelante quedaran pactados, a efecto de dar cumplimiento
a lo establecido en el Contrato de Fideicomiso.

Declara el Representante Comun, a través de su representante legal:

Que es una casa de bolsa debidamente autorizada para actuar como
representante comun en los términos del articule 65 de las "Disposiciones de
caracter general aplicables a la emisoras de valores y a otros participantes del
mercado de valores” publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 19 de
marzo de 2003, € inscrita en el Registro Publico de Comercio.



(b)

Que su representante legal cuenta con las facultades y la capacidad legal
necesaria para la celebracién del presente Contrato y, a la fecha del presente
Contrato, dichas facuitades no les han sido revocadas o en forma alguna
limitadas a la fecha del presente Contrato.

(c) Que comparece a la firma de este Contrato para los fines que en el mismo se
especifican.
Una vez hechas las declaraciones anteriores, las Partes convienen en las
siguientes:

CLAUSULAS

Clausula 1. Definiciones.

1.1.

Términos Definidos. Los términos con mayuscula inicial gue no se encuentren
especificamente definidos en el presente Contrato, tendran el significado que se
les atribuye en el Contrato de Fideicomiso o en el Contrato de Cesion, segun
corresponda. Adicionalmente, los términos que se relacionan a continuacion
tendran los significados siguientes:

“Afiliada" significa, en relacién con el Administrador o cualquier otro tercero al
cual se le pudiera aplicar esta definicion, cualquier persona o entidad, de
cualquier naturaleza, que directa o indirectamente, esté controlando al, sea
controlada por, o se encuentre bajo el control comin del Administrador o de
dicho tercero. Para propositos de esta definicién, el término “confrol” (incluyendo
los terminos ‘controlando”, “controlado” y “bajo control comun”), utilizado en
relacion con el Administrador o dicho tercero, significara la facultad, directa o
indirecta, de dirigir o manejar la administracion y politicas del Administrador o de
dicho tercero, ya sea por medio de |la tenencia de acciones con derecho a voto,
por contrato o por cualquier otro mecanismo.

*Aviso de Terminacion" tendra el significado que se le atribuye en la Clausula
9.2.

“Causa de Sustitucion" tendra el significado que se le atribuye en la Clausula
9.1.

“Cinta de Cobranza” significa el archivo que contenga la infermacion actualizada
de cada uno de los Créditos Hipotecarios que se sefala en el Anexo B, el cual
se transmitira al Fiduciario por cualguier medio electronico o magnético
aplicable.

"Comision por Administracion” significa la contraprestacion que debe ser pagada
por el Fiduciario, en su caracter de fiduciario bajo el Contrato de Fideicomiso, al




Administrador por sus servicios bajo el presente Contrato equivalente al monto
que resulte de aplicar la siguiente formula;

(CH"0.75%)/12
En donde:

CH = Saldo insoluto de principal de los Créditos Hipotecarios, segun dicho
monto se establezca en el Reporte de Cobranza correspondiente al
Periodo de Cobranza respecto al cual se calcule la Comision por
Administracion.

“Contrato de Fideicomiso” significa el contrato de fideicomiso irrevocable de
emision de certificados bursatiles fiduciarios No. F/00989 celebrado en esta
fecha por BBVA Bancomer, en su caracter de fideicomitente y fideicomisario en
ultimo lugar, y el Fiduciario, en su caracter de fiduciario, con la comparecencia
del Representante Comun.

“Coniratos de Prestacion de Servicios” tendra el significado que se le atribuye en
la Clausula 2.6(c).

“Contrato” significa el presente Contrato de administracion y cobranza de cartera
¥ SUS anexos.

“Criterios de Administracién de Cartera” significa las politicas y procedimientos
que, de tiempo en tiempo, el Administrador lleva a cabo para la administracion,
cobranza y recuperacion judicial o extrajudicial de la cartera propia y la cartera
administrada, las cuales seran gestionadas en igualdad de condiciones y sin
distinciones, con un enfoque a maximizar la recuperacion de la cartera por las
vias que resulten mas eficientes.

“Criterios de Administracion Genworth” significa |las politicas y procedimientos
minimos para la administracion de cartera establecidos por Genworth en
términos del Seguro de Crédito a la Vivienda Genworth.

“Criterios de Administracion SHF' significa las politicas y procedimientos
minimos para la administracion de cartera establecidos por SCV-SHF en
términos del Contrato de Seguro de Credito a la Vivienda SHF.

“Fecha de Sustitucion” significa la fecha establecida en el Aviso de Terminacion,
en la Notificacion de Sustitucion para la sustitucion del Administrador y en la
Notificacion de Renuncia.

“Gastos de Cobranza" tiene el significado que se le atribuye en la Clausula 3.4.

“Informacion Confidencial’ tendra el significado que se le atribuye en la Clausula
10.2.



1.2.

1.3.

“Notificacion de Renuncia” tendra el significado que se le atribuye en la Clausula
9.4,

"Pagos de Intereses” tendra el significado que se le afribuye en la Clausula 3.3.
"Pagos de Principal’ tendra el significado que se le atribuye en la Clausula 3.3.

"Partes” significa conjuntamente el Administrador, el Fiduciario y el
Representante Comun.

"Registro de cada Crédifo Hipotecario" significa el registro de cada Credito
Hipotecario que llevara el Administrador, el cual debera incluir (de forma
electronica o fisica) los pagos por amortizaciones anticipadas de principal
recibidos, el Producto de Liguidacion de cada Crédito Hipotecario, el monto y
descripcion de los Gastos de Cobranza incurridos asi como la relacion de todos
los demas gastos respecto a dicho crédito, de acuerdo al uso de los sistemas
establecidos que se apliguen conforme a las politicas y lineamientos
establecidos por el Administrador. Con respecto de cada Credito Hipotecario
Vencido, el Administrador llevara un expediente de cobranza (fisico o
electronico) en el cual identificara, en su caso, al abogado responsable (intermo o
externo), al juzgado ante el cual se radicé la demanda, el nimero de expediente
judicial, el tipo de juicio planteado y la fecha en que se haya presentado la
demanda, implementando el uso del Sistema de Administracion de Expedientes
(SAE) y conforme a lo establecido por el Administrador y sus Subcontratistas.

"Subcontratista” tiene el significado que se asigna a dicho termino en la Clausula
2.6(a).

Encabezados. Los encabezados de las Clausulas contenidas en el presente
Contrato se utilizan Unicamente por conveniencia y no se tomaran en cuenta
para la interpretacidn del mismo.

Otras Reglas de Interpretacion, En este Contrato y en sus Anexos, salvo que
expresamente se indique o el contexto requiera lo contrario:

(a) las referencias a cualquier documento, instrumento o contrato, incluyendo
este Contrato o cualesquiera ofros documentos, incluiran: (/) todos los
anexos y apéndices u otros documentos adjuntos al presente Contrato o a
dichos documentos, (i) todos los documentos, instrumentos o contratos
emitidos o celebrados en sustitucion de este Contrato o de dichos
documentos, y (i) cualesquiera reformas, modificaciones, adiciones o
compulsas a este Contrato o a dichos documentos, segun sea el caso;

(b) las palabras "incluye" o “incluyendc” se entenderan como “incluyendo, sin
limitar”;

(c) las referencias a cualquier persona incluiran a los causahabientes y
cesionarios permitidos de dicha persona (y en el caso de alguna autoridad




1.4,

gubemamental, cualquier persona que suceda las funciones, facultades y
competencia de dicha autoridad gubemamental);

(d) las palabras "del presente’, "en el presente’ y "bajo el presente" y
palabras o frases de naturaleza similar, se referiran a este Contrato en
general y no a alguna disposicion en particular de este Contrato;

(e) las referencias a "dias" significaran dias naturales y las referencias a
tiempo, horario u horas se entenderan a hora o tiempo de la Ciudad de
México;

(f) el singular incluye el plural y el plural incluye el singular;
(g) las referencias a una Clausula, Seccion o Anexo son referencias a la

clausula, seccion o anexo relevante de este Contrato, salvo que se
indigue lo contrario.

Anexos. Los Anexos que se indican en el presente Contrato forman parte
integrante del mismo y se tienen aqui por reproducides como si a la letra se
insertasen.

Clausula 2. Administracién.

2.1.

2.2,

Nombramientc v Aceptacion del Administrader. E! Fiduciario, uUnica vy
exclusivamente en su caracter de fiduciario bajo el Contrato de Fideicomiso, en
este acto designa a BBVA Bancomer, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo
Financiero BBVA Bancomer, y BBVA Bancomer, S.A., Institucion de Banca
Muitiple, Grupo Financiero BBVA Bancomer en este acto acepta llevar a cabo la
administracion y cobranza de los Creditos Hipotecarios que se identifican en
forma individual en el Anexo A en los términos previstos en el presente
Contrato.

El Administrador, para beneficio del Fideicomiso, lievara a cabo todos los actos
que considere necesarios o convenientes para la debida administracion y
cobranza de los Créditos Hipotecarios, los Seguros y las garantias respectivas v,
para la administracién y enajenacién de los Créditos Hipotecarios recibidos en
dacion en pago, adjudicacidn o por cualquier otra razon en relacion con los
dichos Creditos, conforme a lo dispuesto en el presente Contrato, en el Contrato
de Fideicomiso y conforme a sus Criterios de Administracion de Cartera.

Comisién Mercantil sin Representacion. Con la finalidad de que el Administrador
cumpla con sus obligaciones derivadas del presente Contrato, el Fiduciario en
este acto le otorga al Administrador una comision mercantil con responsabilidad
y el Administrador por este medio acepta dicha comision, en el entendido de que
dicha comision mercantil sera sin representacion en los términos de los
dispuesto por los articulos 283 y 284 del Codigo de Comercio. Para tales
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2.4,

efectos, en este acto, el Fiduciario otorga al Administrador las facultades de un
apoderado general, pero limitado en cuanto a su objeto, para pleitos y cobranzas
y actos de administracién, con todas las facultades generales y las especiales
que requieran clausula especial conforme a la ley, incluyendo sin limitar, para
celebrar convenios judiciales, contestar demandas y reconvenciones, oponer
excepciones dilatorias y perentorias, y toda clase de defensas; demandar y
reconvenir; ofrecer y rendir toda clase de pruebas, desistirse de juicios de
amparo, presentar querellas y desistirse de las mismas, constituirse en
coadyuvante del Ministerio Publico y otorgar perddn si procede de acuerdo con
la ley; para transigir y someterse a arbitraje; para articular y absolver posiciones;
para recusar jueces; y para recibir pagos, de conformidad con lo dispuesto en
los dos primeros parrafos del Articulo 2554 del Codigo Civil para el Distrito
Federal y las disposiciones cormrelativas contenidas en los Cadigos Civiles de los
demas Estados de Mexico o de cualquier disposicion legal que las sustituya, y
para suscribir, girar y endosar titulos de crédito en términos del Articulo 9 de la
LGTOC, incluyendo la facultad para delegar dichos poderes en términos del
articulo 280 del Codigo de Comercio, exclusivamente para que el Administrador
cumpla con sus obligaciones derivadas del presente Contrato en relacién con los
Créditos Hipotecarios (y los bienes y derechos relacionados con los mismos).
Cuando lo requiera por escrito el Administrador y para el debido cumplimiento de
sus obligaciones derivadas del presente Contrato, el Fiduciario se compromete a
otorgar mediante escritura publica cualquier poder que el Administrador requiera
(incluyendo poderes especiales para actos de dominio) de conformidad con los
limites establecidos conforme a la presente Clausula y los términos establecidos
en la Clausula Vigésima Segunda del Contrato de Fideicomiso.

Obieto de los Servicios del Administrador. Las Partes acuerdan que la
administracion y cobranza a cargo del Administrador descritos en este Contrato
se proporcionaran unica y exclusivamente en relacion con (i) los Créditos
Hipotecarios, y (i) cualquier Inmueble Adjudicado, conforme los Criterios de
Administracion de Cartera.

En relacion con los Creditos Hipotecarios, el Administrador sera responsable de
ejercer todos los derechos bajo los contratos que documentan dichos Creditos
Hipotecarios y los previstos en las Hipotecas que les correspondan y, en su
caso, en el Contrato de Seguro de Crédito a la Vivienda SHF, en el Contrato de
Seguro de Crédito a la Vivienda Genworth, respecto de cada Crédito Hipotecario
y de llevar a caba las reclamaciones o cobros a los gue se tuviera derecho bajo
los Seguros.

Actuacion de! Administrador. El Administrador debera realizar la administracion
y cobranza objeto del presente Contrato de conformidad con lo siguiente:

(a) El Administrador, para beneficio del Fideicomiso, llevara a cabo la
administracion y cobranza de los Créditos Hipotecarios, las Hipotecas, los
Seguros, el Seguro de Credito a la Vivienda SHF, el Seguro de Credito a
la Vivienda Genworth y los Inmuebles Adjudicados, en su caso, con el




2.5.

mismo nivel de cuidado con el que lleva a cabo la cobranza de su propia
cartera hipotecaria de conformidad con los Criterios de Administracion de
Cartera y, en su caso, con los Criterios de Administracion SHF y los
Criterios de Administracion Genworth.

(b) El Administrador, conforme a los Criterios de Administracion de Cartera,
tendra discrecionalidad en la administracion y cobranza de los Creditos
Hipotecarios, los Seguros, el Seguro de Credito a la Vivienda SHF, el
Seguro de Crédito a la Vivienda Genworth, las Hipotecas y los Inmuebles
Adjudicados. En todo caso, el Administrador debera actuar de
conformidad con las leyes, reglamentos y demas disposiciones aplicables.

(c) El Administrador estara plenamente facultado para llevar a cabo todas las
acciones previstas conforme a sus Criterios de Administracion de Cartera,
sin necesidad de consultar al Fiduciario y con la facultad de ejercer
cualesquiera acciones en nombre propio, de conformidad con la comision
mercantil sin representacion otorgada en la Clausula 2.1 del presente
Contrato. Sin embargo, el Fiduciario tendra en todo momento la facultad
de solicitar la revision, mediante solicitud previa y por escrito, de las
actuaciones del Administrador y todos aquellos documentos relacionados
con las mismas y con el presente Contrato, documentos que el
Administrador debera poner a disposicion del Fiduciario dentro de los 10
(diez) Dias Habiles siguientes; el Administrador analizara la solicitud de
informacion y, como resultado de dicho andlisis, podra prorrogar dicho
plazo hasta por 20 (veinte) dias mas.

(d) El Administrador sera el unico responsable de cualquier obligacion
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 trabajaran bajo la exclusiva direccion, dependencia y
subordinacion del Administrador, por lo que el Fiduciario y el
Representante Comun no tendrdn ninguna responsabilidad laboral
respecto a dichas personas en términos del articulo 13 de la Ley Federal
del Trabajo.

(e)  El Administrador se obliga a inmediatamente después de haber concluido
el proceso de adjudicacion de un Inmueble, (segun dicho término se
define en el Contrato de Fideicomiso) realizar la aportacion
correspondiente Patrimonio del Fideicomiso (segun dicho término se
define en el Contrato de Fideicomiso).

Obligaciones y Facultades del Administrador. El Administrador, en cumplimiento
de sus obligaciones bajo el presente Contrato, tendra las siguientes obligaciones
y facultades:



(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

Llevara a cabo la administracidn, cobranza y recuperacion judicial y
extrajudicial de cualquier cantidad pagadera (incluyendo intereses,
principal, comisiones y gastos varios) en relacion con los Creditos
Hipotecarios, en cada caso de acuerdo con los términos de dichos
Creditos Hipotecarios, los Criterios de Administracion de Cartera y la
legisiacion aplicable. El Administrador ejercerd todos los derechos,
acciones y recursos derivados de o relacionados con los Creditos
Hipotecarios a efecto de maximizar la cobranza de los Creditos
Hipotecarios para el beneficio del Fideicomiso, conferme a sus Criterios
de Administracion de Cartera.

Realizara cualquier acto que sea necesario a efecto de mantener en
plena vigencia los Seguros (en_ el entendido que el Administrador
realizara, por cuenta del Fiduciario, el pago de cualguier prima u otra
cantidad adeudada a |la Aseguradora y cuyo pago oportuno sea necesario
para mantener vigentes los Seguros, en cuyo caso, dichas primas o
cantidades seran reembolsadas al Administrador canforme a lo dispuesto
en el Contraio de Fideicomiso) y la reclamacion de cualquier suma
asegurada en el caso de que ocurra algin siniestro cubierio por los
Seguros, para lo cual realizara y/o informara por escrito al Fiduciario
respecto de cualquier aclo 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 revocacién por parte de
dicha Aseguradora de los Seguros respectivos.

Realizar cualguier acto que sea necesario o conveniente a efecto de
mantener en plena vigencia el Contrato de Seguro de Credito a la
Vivienda SHF, el Contrato de Seguro de Crédito a la Vivienda Genwarth vy
la reclamacion de cualquier cantidad a SCV-SHF o Genworth, segun sea
el caso, de conformidad con los términos y condiciones del Contrato de
Seguro de Crédito a la Vivienda SHF y el Contrato de Seguro de Crédito a
la Vivienda Genworth, respectivamente.

En caso de recibir cantidades para el pago de montos adeudados bajo los
Creditos Hipotecarios, aplicara dichos recursos de conformidad con los
terminos de los Creditos Hipotecarios y registrara (ya sea en forma
electronica o fisica) el monto de cada cobro en el registro individual de
cada Credito Hipotecario con respecto del cual recibio pago y depositara
las cantidades gue comrespondan de conformidad con lo previsto en la
Clausula 3.2 y la Clausula 5.3 del presente Contrato, segun sea el caso.

Lievara y conservara en sus instalaciones o en aquellas instalaciones que
considere apropiado, los Registros de cada Credito Hipotecario,
Expedientes de Crédito y cualquier otra informacidn relacionada por cada
Credito Hipotecario (ya sea en forma fisica o a través de registros
electronicos), de conformidad con las politicas y procedimientos del
Administrador para el registro y mantenimiento de los expedientes de su




(4]

(9)

(h)

)]

(k)

propia cartera hipotecaria que de tiempo en tiempo tenga vigente el
Administrador; en el entendido que los Registros de cada Crédito
Hipotecario deberan en todo momento sefialar al Fiduciario como fitular
de los Creditos Hipotecarios.

Emitira a cada Deudor Hipotecario de Créditos Hipotecarios Vigentes un
estado de cuenta mensual que cumpla con lo dispuesto en los Créditos
Hipotecarios y los Criterios de Administracion de Cartera, que en todo
caso indique el nombre y la direccion del acreditado, el nimero de credito,
el periodo que comprende el estado de cuenta, la fecha limite 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). el saldo inicial del periodo denominado en
Pesos, saldo final al corte denominado en Pesos y descripcion de los
movimientos del mes.

Cuando se requiera de conformidad con sus Criterios de Administracion
de Cartera y con el presente Contrato, contratara abogados extemos y
prestadores de servicios para intervenir en todos aquellos procedimientos
judiciales y extrajudiciales relacionados con la cobranza de los Creditos
Hipotecarios y el ejercicio de los derechos bajo los Créditos Hipotecarios,
delegandoles las facultades que considere necesarias y sin necesidad
alguna de notificar o requerir autorizacion al Fiduciario, en términos de lo
dispuesto por la Clausula 2.2 del presente Contrato.

Promovera la enajenacion de cualquier Inmueble Adjudicado en favor del
Fiduciario, de conformidad con sus Criterios de Administracion de
Cartera, de conformidad con la Clausula 5.2 y la Clausula 5.3 del
presente.

Conforme a los Criterios de Administracion de Cartera, el Administrador
estda autorizado para celebrar o suscribir cualquier convenio u otro
instrumento gue evidencie la maodificacion, liquidacion, cancelacian,
liberacién, quitas a capital o novacion ya sea total o parcial de cualquier
Credito Hipotecario o Hipoteca.

Realizara cualquier otro acto o servicio que considere necesario o
conveniente conforme a sus Criterios de Administracion de Cartera para
proteger los derechos del Fideicomiso sobre los Créditos Hipotecarios, las
Hipotecas, los Seguros, el Contrato de Seguro de Crédito a la Vivienda
SHF, el Seguro de Crédito a la Vivienda Genworth y los derechos sobre
los Inmuebles Adjudicados.

Actuara como depositario en todo momento y en cualquier circunstancia,
de los Expedientes de Crédito sujeto a los témminos y condiciones
establecidos en la Clausula 4 del Confrato de Cesion con todos los
derechos y obligaciones de un depositario en términos de lo dispuesto por
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2.6.

(1

(m)

(n)

el articulo 2522 del Codigo Civil Federal o cualguier disposicion que lo
reemplace, sujeto a los términos y condiciones establecidos en el
Contrato de Cesidn.

Actuara como depositario en todo momento y en cualquier circunstancia,
de las cantidades derivadas de la Cobranza que en su caso reciba, desde
el momento que reciba dichas cantidades y hasta en tanto estas sean
depositadas en la Cuenta de Cobranza.

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

Debera informar de forma periddica a la sociedad de informacion
crediticia que corresponda por cuenta del Fideicomiso, el estado que
guardan los Craditos Hipotecarios.

Contratacion de Subcontratistas. De conformidad con lo establecido por la

Clausula 2.2 del presente Contrato y el articulo 280 del Codigo de Comercio, el
Administrador estara facultado para contratar Subcontratistas de conformidad
con lo siguiente:

(a)

(b)

(c)

El Administrador estara facultado para subcontratar con empresas
especializadas en la prestacion de diversos servicios relacionados con la
administracién y cobranza de los Créditos Hipotecarios y/o la enajenacion
de cualquier Inmueble Adjudicado (los “Subcontratistas"); en el entendido
que el Administrador sera el Unico responsable de la correcta prestacion
de los servicios que subcontrate con dichos Subcontratistas.

El Administrador se obliga a que todos los costos gque sean incurridos
como contraprestaciones pagaderas a algun Subcontratista, distintos de
los Gastos de Cobranza, correran por cuenta exclusiva del Administrador.

El Administrador seré responsable de garantizar al Fiduciario que todos
los contratos que celebre con Subcontratistas (los “Contratos de
Prestacion de Servicios") sean congruentes en la medida aplicable con
los términos y condiciones del presente Contrato. Cada Contrato de
Prestacion de Servicios debera incluir las siguientes disposiciones:

(i) El Subcontratista debera acordar gue en caso de cualquier
reclamacion de cualquier naturaleza conforme su Contrato de
Prestacion de Servicios, éste podra ejercer acciones e iniciar
procedimientos legales Unicamente en contra del Administrador y
en ningun caso en contra del Fiduciario y sus empleados o
funcionarios, directamente o en contra del Patrimonio del
Fideicomiso ni del Representante Comdun, y sus empleados o
funcionarios, por lo que expresamente deberd renunciar a
cualquier derecho que pudiere llegar a tener en contra del

12




(d)

Fiduciario, sus funcionarios o empleados o el Patrimonio del
Fideicomiso y el Representante Comun, sus empleados o
funcionarios;

(ii) El Subcontratista deberd de comprometerse por escriio a
conservar todos los documentos y archivos que le sean entregados
por el Administrador y se debera comprometer a ponerlos a
disposicion del Administrador en caso de que el Fiduciario, el
Representante Comun o el mismo Administrador, a traves de sus
representantes autorizados, se lo requieran a efecto de que lleven
el ejercicio de los derechos a que haya lugar bajo este Contrato y
el Contrato de Fideicomiso;

(iiiy E| Subcontratista debera comprometerse por escrito a manejar
cualquier informacion o documento que le sea proporcionado en
relacion con este Contrato, el Contrato de Fideicomiso, el Contrato
de Cesion, cualquier Credito Hipotecario u otro material
relacionado 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 establezca una limitacion comparable al 2.4(d)
con respecto al Subcontratista, segun corresponda, sus
trabajadores, funcionarios o empleados; y

(v) En ningun caso el Subcontratista adquirira el derecho de crear un
gravamen sobre los bienes y derechos que integran el Patnimonio
del Fideicomiso (incluyendo, sin limitar, los Expedientes de Crédito
y cualguier Producto de Liguidacion).

El Administrador debera supervisar el cumplimiento de las obligaciones
del Subcontratista conforme al Contrato de Prestacion de Servicios

respectivo.

Clausula 3. Cobranza.

3.1.

Politicas de Cobranza. Las politicas de cobranza que debera observar el

Administrador para la administracion y cobranza de los Créditos Hipotecarios
estaran sujetas a lo siguiente:

(a)

El Administrador realizara sus mejores esfuerzos para que la cobranza se
leve a cabo de manera oportuna y que cada una de las cantidades
adeudadas bajo los Créditos Hipotecarios, asi como la reclamacion de
cualquier suma asegurada bajo los Seguros o el Contrato de Seguro de
Crédito a la Vivienda SHF o el Contrato de Seguro de Crédito a la
Vivienda Genworth, sean cobradas en su totalidad, utilizando los
mecanismos Yy procedimientos previstos en sus Criterios de
Administracion de Cartera.
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(b)

(c)

(d)

(e)

(f

El Administrador sélo estara obligado a realizar las gestiones de cobro
que normalmente realiza en la administracion y cobranza de sus propios
créditos hipotecarios conforme a los Criterios de Administracion de
Cartera. Salvo por la obligacion de efectuar Gastos de Cobranza
conforme a la Clausula 3.4 y los pagos correspondientes a los Segquros
conforme a la Clausula 4 del presente, el Administrador no sera
responsable de efectuar con sus recursos el pago de cualquier cantidad
de principal, intereses o comisiones adeudadas.

El Administrador sera responsable de exigir de los Deudores Hipotecarios
el cumplimiento completo de los terminos y condiciones incluidos en los
Créditos Hipotecarios. Independientemente de lo anterior y conforme a los
Criterios de Administracion de Cartera, el Administrador podra, sujeto a
los términos del presente Contrato, modificar u otorgar dispensas a
cualquier Deudor Hipotecario en relacién a cualquier términe o condicion
de su Creditc Hipotecario siempre y cuando dichas modificaciones o
dispensas (/) se negocien de manera individual y no como parte de un
programa de aplicacion general o masivo, (i) estén contempladas en las
politicas de recuperacion del Administrador, y (i) sean otorgadas con el
mismo nivel de cuidado con el que se otorguen para la cartera propia del
Administrador. El Administrador podra autorizar la sustitucion de Deudor
Hipotecario con respecto de un Crédito Hipotecario de conformidad con
sus Criterios de Administracion de Cartera.

En caso que el Administrador realice modificaciones u otorgue dispensas
en contravencion de lo dispuesto en el inciso anterior, debera notificarlo
por escrito al Fiduciario y al Representante Comun a mas tardar dentro de
los 10 (diez) Dias Habiles siguientes a que dicha modificacion o dispensa
se haya efectuado.

Todo pago que haga un Deudor Hipotecario bajo su Crédito Hipotecario
se aplicara en el orden establecido en cada Credito Hipotecario, de
acuerdo con los Criterios de Administracion de Cartera.

En el caso de que un Crédito Hipotecaric se convierta en un Crédito
Hipotecario Vencido, el Administrador estara obligado a realizar todos los
actos necesarios para iniclar los procedimientos judiciales o
extrajudiciales que resulten necesarios para lograr el cumplimiento de
dicho Crédito Hipotecario Vencido, de conformidad con los Criterios de
Administracién de Cartera (incluyendo sin limitar, el ejercer ante los
tribunales competentes las acciones a las que tenga derecho bajo
cualquier Hipoteca). El Administrador incluira en el Reporte de Cobranza
una indicacion (/) del numero total de Creditos Hipotecarios Vencidos, (i)
respecto de cusles Créditos Hipotecarios Vencidos se iniciaron
procedimientos judiciales durante el Periodo de Cobranza respectivo, (iif)
respecto de cuales Créditos Hipotecarios Vencidos continuan
procedimientos |udiciales, y (iv) el saldo insoluto de principal total de
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3.2.

3.3.

3.4.

dichos Créditos Hipotecarios Vencidos. Para cada procedimiento judicial,
y de conformidad con sus Criterios de Administracion de Cartera y por la
Clausula 2.6 del presente Contrato, el Administrador podra contratar a los
abogados externos que estime competentes y capaces para intervenir en
dichos procedimientos judiciales. Tan prontc como se formalice la
contratacion de los abogados prevista en el presente inciso, el
Administrador entregara al abogado extemo respectivo el Expediente de
Crédito correspondiente contra entrega de un recibo. El Fiduciario
reconoce que la documentacion contenida en los Expedientes de Créditos
podra ser presentada ante fribunales, y exime de cualquier
responsabilidad al Administrador en relacion con cualquier dafo o
deterioro que pudieren sufrir dichos documentos mientras los mismos se
encuentran en posesion de tribunales.

Entrega de Cobranza. Durante cada Periodo de Cobranza el Administrador
depositara en la Cuenta de Cobranza las cantidades efectivamente cobradas
bajo los Créditos Hipotecarios (incluyendo Pagos de Principal), reclamaciones
con respecto a los Seguros o pagos bajo el Contrato de Seguro de Crédito a la
Vivienda SHF o el Contrato de Seguro de Credito a la Vivienda Genworth, asi
como el Producto de Liguidacion (con excepcion de las Cantidades Excluidas), a
mas tardar a las 12:00 horas del segundo Dia Habil inmediato posterior a la
fecha en la que reciba dichos recursos. Para los efectos de la presente Clausula
se entendera que el Administrador recibe o cobra alguna cantidad en el
momento en que pueda disponer de ella sin restriccion alguna (incluyendo sin
limitar, que los pagos con cheque hayan sido acreditados en forma definitiva en
las cuentas del Administrador). Cada depésito efectuado por el Administrador se
hara por el monto en Pesos que hubiese cobrado o recibido.

Todas las cantidades recibidas por el Administrador que no sean entregadas al
Fideicomiso en los plazos antes sefialados, por errores coperativos o negligencia,
causaran intereses a una tasa a la tasa establecida por el Banco de México
como meta para la tasa de interés de fondeo interbancario, publicada en la
pagina de Internet de dicho Banco de Mexico. Los intereses se calcularan scbre
dias efectivamente transcurridos desde |la fecha en que deberia hacerse la
entrega de los recursos y hasta la fecha en que se realice dicha entrega.

Registros. El Administrador llevara para cada Periodo de Cobranza un registro
especial que debera coincidir en todo momento con la informacion contenida en
el Registro de Cobranza y en la Cinta de Cobranza, en el que conste el monto
de las cantidades cobradas durante dicho Periodo de Cobranza y que debera
sefalar de manera precisa las cantidades que correspondan a Pagos de
Intereses (“Pagos de Intereses”) y las cantidades que correspondan a Pagos de
Principal ("Pagos de Principal”).

Gastos de Cobranza. El Administrador conviene en pagar con recursos propios
por cuenta del Fideicomiso, de acuerdo con los Criterios de Administracion de
Cartera: (i) todos los gastos necesarios (incluyendo honorarios de abogados v
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3.5.

3.6.

cobradores) en relacion al cobro de los Créditos Hipotecarios Vencidos segun se
establece en la Clausula 5 del presente Contrato, incluyendo los gastos para, en

su caso, preparar €l juicio y los gastos necesarios para dar seguimiento y llevar

hasta su terminacién el mismo, (ii) todcs los gastos necesarios para lograr la
enajenacion y formalizar la transmision de la propiedad de un Inmueble
Adjudicado al Fiduciario (incluyendo sin limitar gastos de escrituracion vy
registro), asi como cualquier impuesto o derecho, (i) todos los gastos
necesarios para el mantenimientc minimo indispensable de los Inmuebles
Adjudicados, incluyendo el pago de los impuestos federales, estatales y
municipales sobre propiedades y las cuotas condominales que, en su caso,
deban ser pagadas una vez que algun Inmueble sea propiedad del Fiduciario, v
(iv) todos los gastos necesarios para la cancelacion del registro de cualquier
Hipoteca, cuando dicha cancelacidn sea necesaria y el Deudor Hipotecario
respectivo no la haya solicitado (los "Gastos de Cobranza"). El Administrador
llevara un registro en el que se detallen los Gastos de Cobranza por cada
Credito Hipotecario Vencido. El Administrador, conforme a los Criterios de
Administracion de Cartera, debera mantener los comprobantes necesarios que
acrediten el pago de los Gastos de Cobranza disponibles para su revision en
caso de gue asi se lo reguieran el Fiduciario o el Representante Comun, por
escrito y con 10 (diez) Dias Habiles de anticipacion.

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
irrecuperables en funcién del procedimiento de cobranza y la situacion que
guarde en ese momento el Inmueble que garantiza dicho Crédito Hipotecario. En
dicho supuesto, el Administrador debera avisar por escrito al Fiduciario dentro de
los 5§ (cinco) Dias Habiles siguientes a la fecha en que determine que dichos
Gastos de Cobranza serian irrecuperables.

Compensacion de Gastos de Cobranza. El Administrador no podra realizar
compensacion alguna de cualesquier Gastos de Cobranza contra las cantidades
correspondientes a la Cobranza, por lo que la Cobranza de cualquier Periodo de
Cobranza debera ser depositada en la Cuenta de Cobranza, sin compensacion
alguna. El reembolso de los Gastos de Cobranza los realizara el Fiduciario de
conformidad con los términos del Contrato de Fideicomiso.

Retiros de la Cuenta de Cobranza. En el caso de que el Administrador deposite
en la Cuenta de Cobranza cantidades por error, el Administrador lo notificara por
escrito al Fiduciario v al Representante Comun. Hecha dicha notificacion, el
Representante Comun tendra 2 (dos) Dias Habiles para denegar la autorizacion
de cargo a la Cuenta de Cobranza. En caso de que el Administrador no obtenga
respuesta del Representante Comun en dicho plazo, se dara por aceptada la
autorizacion y el Fiduciario procedera a la devolucion de dichas cantidades.
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Clausula 4. Seguros, Seguro de Crédito a la Vivienda SHF y el Seguro de Crédito
a la Vivienda Genworth.

4.1. Sequro de Dafos. El Administrador conviene en pagar con recursos propios por
cuenta del Fideicomiso, los pagos que resulten necesarios para mantener
vigente un Seguro de Danos respecto de cada Inmueble en el cual se senale el
Fiduciario 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). El
reembolso de los montos que desembolse el Administrador por este motivo los
realizara el Fiduciario de conformidad con los términos del Contrato de
Fideicomiso.

Cualquier indemnizacion recibida por el Administrador bajo los Seguros de
Danos descritos con anterioridad, debera ser depositada en la Cuenta de
Cobranza conforme a lo dispuesto en la Clausula 3.2 anterior, salvo que la
misma se destine a la reparacién o reposicion del Inmueble dafado.

4.2. Sequro de Vida e Incapacidad. El Administrador conviene en pagar con
recursos propios por cuenta del Fideicomiso, los pagos que resulten necesarios
para mantener vigente un Seguro de Vida e Incapacidad respecto de cada
Deudor Hipotecario, que sefale al Fiduciario como primer beneficiario y que
ampare una cantidad por lo menos equivalente al saldo insoluto de principal mas
cualquier interés, comision u ofra cantidad devengada bajo el Crédito
Hipotecario correspondiente. El reembolso de los montos que desembolse el
Administrador por este motivo los realizara el Fiduciario de conformidad con los
terminos del Contrato de Fideicomiso.

Cualquier indemnizacion 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 anterior.

4.3. Seguro de Desempleo. El Administrador conviene en pagar con recursos propios
por cuenta del Fideicomiso, los pagos que resulten necesarios para mantener
vigente un Seguro de Desempleo respecto de cada Deudor Hipotecario, que
sefale al Fiduciario como primer beneficiario y que ampare una cantidad por lo
menos equivalente al saldo insoluto de principal mas cualquier interes, comision
u otra cantidad devengada bajo el Crédito Hipotecario correspondiente. El
reembolso de los montos que desembolse el Administrador por este motivo los
realizara el Fiduciario de conformidad con los términos del Contrato de
Fideicomiso.

Cualquier indemnizacion recibida por el Administrador bajo los Seguros de
Desempleo descritos con anterioridad, debera ser depositada en la Cuenta de

Cobranza conforme a lo dispuesto en la Clausula 3.2 anterior.

4.4, Contrato de Seguro de Crédito a la Vivienda SHF. El Administrador acepta
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cumplir por cuenta del Fiduciario las obligaciones de este bajo el Contrato de
Seguro de Crédito a la Vivienda SHF (salvo por el pago de las primas, las cuales
deberan ser pagadas por el Fiduciario de conformidad con el Contrato de
Fideicomiso), incluyendo sin limitar, las siguientes:

(a)

(b)

(c)

(d)

Realizar los actos necesarios para mantener vigentes los Seguros
durante toda la vigencia del Contrato de Sequro de Crédito a la
Vivienda SHF.

Presentar las solicitudes y demas documentacion necesaria conforme
al Contrato de Seguro de Credito a la Vivienda SHF, en el plazo
sefialado en el mismo para exigir a SCV-SHF el pago de la garantia
correspondiente.

Supervisara y gestionara el pago oportuno por parte de SCV-SHF al
Fiduciario de los montos que ésta le adeude de tiempo en tiempo bajo
el Contrato de Seguro de Crédito a la Vivienda SHF. Para efectos de
lo anterior, el Administrador realizara los actos necesarios para que
SCV-SHF realice el pago de acuerdo con las distintas opciones
establecidas en el Contrato de Seguro de Credito a la Vivienda SHF.

El Administrador se asegurard de que todos los pagos que efectie
SCV-SHF bajo el Contrato de Seguro de Credito a la Vivienda SHF
sean depositados directamente en la Cuenta General. En el caso de
gue por cualguier motivo el Administrador reciba de SCV-SHF algun
pago con respecto al Contrato de Seguro de Crédito a la Vivienda
SHF, el Administrador debera depositar la cantidad recibida en la
Cuenta General a mas tardar al Dia Habil siguiente al que tenga plena
disponibilidad de dichos recursos y estos estén plenamente
identificados.

4.5. Sequro de Crédito a la Vivienda Genworth. El Administrador acepta cumplir por

cuenta del Fiduciario las obligaciones de éste bajo el Contrato de Seguro de
Credito a la Vivienda Genworth (salvo por el pago de las primas, las cuales
deberan ser pagadas por el Fiduciario de conformidad con el Contrato de
Fideicomiso), incluyendo sin limitar, las siguientes:

(a)

(b)

Realizar los actos necesarios para mantener vigentes los Seguros
durante toda la vigencia del Contrato de Seguro de Crédito a la
Vivienda Genworth.

Presentar las solicitudes y demas documentacion necesaria conforme
al Contrato de Seguro de Crédito a la Vivienda Genworth, en el plazo
sefnalado en el mismo para exigir 2 Genworth el pago de la garantia
correspondiente.
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4.6.

4.7.

(c) Supervisara y gestionara el pago oportuna por parte de Genworth al
Fiduciario de los montos que esta le adeude de tiempo en tiempo bajo
el Contrato de Seguro de Credito a la Vivienda Genworth. Para efectos
de lo anterior, el Administrador realizara los actos necesarios para que
Genworth realice el pago de acuerdo con las distintas opciones
establecidas en el Contrato de Seguro de Crédito a la Vivienda
Genworth.

(d) El Administrador se asegurard de que todos los pagos que efectue
Genworth bajo el Contrato de Seguro de Credito a la Vivienda
Genworth sean depositados directamente en la Cuenta General. En el
caso de que por cualguier motivo el Administrador reciba de Genworth
algin pago con respecto al Contrato de Seguro de Crédito a la
Vivienda Genworth, el Administrador debera depositar la cantidad
recibida en la Cuenta General a mas tardar al Dia Habil siguiente al
que tenga plena disponibilidad de dichos recursos y ésfos esten
plenamente identificados.

Pago de Primas. El Administrador conviene en pagar con recursos propios por
cuenta del Fideicomiso, los pagos que resulten necesarios para mantener
vigentes los Seguros. El reembolso de los montos que desembolse el
Administrador por este motivo los realizara el Fiduciario de conformidad con los
terminos del Contrato de Fideicomiso.

Registros. El Administrador llevara, en relacion con cada Crédito Hipotecario,
registros de la cobertura de los Seguros contratades en relacion con cada
Crédito Hipotecario. Asimismo, el Administrador llevara los registros de las
cantidades que, en relacién con cada Crédito Hipotecario, han sido pagadas por
concepto de Seguros.

Clausula 5. Créditos Hipotecarios Vencidos.

3.1,

Administracion de Créditos Hipotecarios Vencidos. Adicionalmente a las
responsabilidades del Administrador previstas en el presente Contrato respecto
de los Créditos Hipotecarios en general, el Administrador llevara a cabo todos
los actos que considere necesarios o convenientes para el debido manejo,
administracion y cobro de los Crédilos Hipotecarios Vencidos (incluyendo la
enajenacion y aseguramiento de Inmuebles Adjudicados) conforme a lo
dispuesto en el presente Contrato, en el Contrato de Fideicomiso, en &l Contrato
de Cesion y conforme a los Criterios de Administracion de Cartera, salvo que se
establezca de otra manera en el presente Contrato. 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, quien debera firmarla.

Sujeto a las limitaciones previstas en la Clausula 3.1 del presente Contrato, el
Administrador podra convenir la liquidacion del saldo insoluto de Créditos
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5.2,

5.3.

Hipotecarios Vencidos en forma distinta a la originalmente pactada en el Crédito
Hipotecario correspondiente de conformidad con sus Criterios de Administracion
de Cartera, incluyendo, entre otros, la celebracion de convenios extrajudiciales.

Administracion de Inmuebles Adjudicados. Adicionalmente a lo establecido en el
presente Contrato, el Administrador llevara a cabo la administracion de los
Inmuebles Adjudicados conforme a lo siguiente:

(a) El Administrador llevara a cabo todos los actos que considere necesarios
o convenientes para el debido manejo, mantenimiento, administracion y
venta de cualquier Inmueble Adjudicado de conformidad con los Criterios
de Administracion de Cartera; en el entendido que todos los actos que el
Administrador realice en relacion a los Inmuebles Adjudicados seran con
el Unico propésito de lograr su pronta enajenacion en las mejores
condiciones posibles, Cualquier Inmueble Adjudicado se registrara a
nombre del Fiduciario. Queda expresamente prohibido al Administrador
arrendar cualquier Inmueble Adjudicado.

(b) Cualquier enajenacion extrajudicial de cualquier Inmueble Adjudicado
debera realizarse conforme a un procedimiento publico o privado
propuesto por el Administrador, conforme a los Criterios de
Administracion de Cartera.

(c) El precio de la enajenacion de cualquier Inmueble Adjudicado debera ser
por el mayor monto que sea posible obtener. Los demas términos y
condiciones de la enajenacion seran determinados libremente por el
Administrador de conformidad con los Criterios de Administracion de
Cartera.

(d) El Administrador no podra ceder, enajenar o de cualguier forma transmitir
cualquier Credito Hipotecario Vencido, Inmueble Adjudicado o cualquier
otro bien relacionade con un Credito Hipotecario Vencido a cualquier
Afiliada del Administrador, sus accionistas, funcionarios y empleados, sin
la previa autorizacion del Representante Comun.

Depésito _del Producto de Liquidacion. El Producto de Liquidacion que el
Administrador reciba por el cobro judicial o extrajudicial de un Credito
Hipotecario Vencido o por la venta judicial o extrajudicial de cualquier Inmueble
Adjudicado, sera depositado en la Cuenta de Cobranza conforme a lo previsto
en la Clausula 3.2 anterior, Cualquier cantidad en exceso de los montos
adeudados por el Deudor Hipotecario que se haya obtenido de la liquidacion
sera remitido por el Administrador al Deudor Hipotecario respectivo.

Clausula 6. Reportes e Informacion del Administrador.

El Administrador deberad enviar al Fiduciario y al Representante Comun la siguiente
informacion:
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6.1.

6.2.

6.3.

Reporte de Cobranza. significa el reporte mensual, que debera de ser
entregado 5 (cinco) Dias Habiles previos a cada Fecha de Pago antes de las
12:00hrs, a ser elaborado por el Administrador, mismo que debera de contener
como minimo la informacion establecida en el Anexo C del Contrato de
Fideicomiso F/00989, en el cual se detallara la Cobranza obtenida durante un
Periodo de Cobranza, incluyendo sin limitar, el monto insoluto de principal de los
Creditos Hipotecarios Vencidos por mas de 180 dias, asi como el calculo
correspondiente a la Reserva de Intereses y los pagos que en su caso, pudieran
corresponderles a los tenedores de las Constancias como Fideicomisarios en
Ultimo Lugar. Adicionalmente, una copia de dicho Reporte de Cobranza debera
ser enviada a las Agencias Calificadoras.

Ademas de lo anterior, el Fiduciario y/o el Administrador, deberan entregar la
informacion mensual a que se refiere el Anexo E del presente Contrato
(Informacion mensual que debera enviarse a través del SEDI respecto de los
Certificados Bursatiles) y enviarla a través del Sistema Electronico de Envio y
Difusion de Informacion ("SEDI") o el medio electronico que se establezca; lo
anterior, en el entendido que cualquier calculo de informacion solicitada se hara
conforme a la informacion de los Créditos Hipotecarios que proporcione el
Administrador mediante el Reporte de Cobranza. Asimismo, el Fiduciario y/o el
Administrador, deberan enviar la informacion a que se refiere Anexo E antes
mencionado, en el formato, medio y tiempos que se establezcan para la
alimentacion de |a calculadora publica, con el objeto de valuar los Certificados
Bursatiles periddicamente.

Cintas de Cobranza. Antes de las 19:00 horas del quinto Dia Habil posterior al
término de cada Periodo de Cobranza, el Administrador debera entregar al
Fiduciario, una Cinta de Cobranza que contenga la informacion individualizada
de cada Crédito Hipotecario que se sefiala en el Anexo B; en el entendido que
dicha informacion sera al cierre del Gltimo Periodo de Cobranza anterior a dicha
fecha.

Aviso de Sustitucion de Administrador. Dentro de los 5 (cinco) dias siguientes a
la fecha en que tenga conocimiento de una Causa de Sustitucion, el
Administrador enviara al Fiduciario, al Representante Comun y a las Agencias
Calificadoras, un certificado que especifique la Causa de Sustitucion ocurrida y
los actos que hubiesen sido realizados o a realizarse a efecto de subsanar dicha
Causa de Sustitucion.

Informacion Adicional. El Administrador pondra a disposicién del Fiduciario, del
Representante Comun, de SCV-SHF, Genworth y de las Agencias Calificadoras,
toda aquella informacion y documentacion gue razonablemente soliciten por
escrito en relacion con los Creditos Hipotecarios y la administracion y cobranza
de los mismos, dentro de los 10 (diez) Dias Habiles siguientes a la solicitud
respectiva. El Administrador analizara la peticion de informacion y, como
resultado de dicho analisis, podra prorrogar hasta por 20 (veinte) dias mas la
entrega de informacion asi como el alcance de la misma.
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Clausula 7. Comision por Administracion y Gastos.

7

Tl 21

Comision por Administracion. Como contraprestacion por la administracion y
cobranza al amparo del presente Contrato, el Administrador tendra derecho a
recibir en cada Fecha de Pago la Comision por Administracion, mismo que
debera estar reflejado en el Reporte de Distribuciones a ser presentado por el
Representante Comun.

Gastos. Salvo por los Gastos de Cobranza y los gastos relacionados con los
pagos para mantener vigentes los Seguros, todos los demas gastos en que
pueda incurrir el Administrador al administrar y cobrar los Créditos Hipotecarios y
los demas gastos del Administrador por el cumplimiento de sus obligaciones
previstas en este Contrato, incluyendo sin limitar, honorarios, gastos y costos
que se causen en relacion a los reportes y/o cintas que deban entregarse
conforme a la Clausula 6 del presente, seran por cuenta del Administrador,

Clausula 8. Responsabilidad del Administrador.

8.1.

8.2

Responsabilidad del Administrador. MNada en este Contrato establece o podra
interpretarse en el sentido que el Administrador sea deudor, garante u obligado
solidaric de los Deudores Hipotecarios, de la Aseguradora o de cualquier
comprador de un Inmueble Adjudicado con respecto de cualquier obligacion
derivada de los Creditos Hipotecarios y de los Seguros.

El Administrador sera responsable de su actuacian bajo el presente Contrato 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 presente Contrato, en el
Contrato de Fideicomiso o en el Contrato de Cesion.

El Administrador no sera responsable de ninguna perdida, gasto, dafo o
perjuicio sufrido por el Fiduciario, el Representante Comun, de SCWV-SHF,
Genworth, el Administrador Sustituto (en su caso) 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 Fiduciario, de
SCV-SHF, Genworth o el Representante Comun si asi estuviere previsto en el
presente.

El Administrador no sera responsable de ninguna pérdida, gasto, dafic o
perjuicio sufrido por el Fiduciario, el Representante Comun, de SCV-SHF,
Genworth, el Administrador Sustituto (en su caso) o cualquier Tenedor con
motivo del incumplimiento de sus obligaciones, sl dicho incumplimiento es
resultado directo de caso fortuito o fuerza mayeor o si el incumplimiento del
Administrador fue directamente o indirectamente causado por el incumplimiento
de las obligaciones, la negligencia, &l dolo o la mala fe del Fiduciario, del
Representante Comun o, en su caso, el Administrador Sustituto.

Indemnizacién. El Administrador se obliga a indemnizar y a sacar en paz y a
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8.3.

salvo al Fiduciario, al Representante Comun, a los Tenedores, asi como a
cualguier consejero, funcionario, empleado o agente de cualquiera de ellos de y
contra cualquier accién, demanda, pérdida, gasto (incluyendo gastos razonables
de abogados), dafno o perjuicio sufrido con motivo del incumplimiento de sus
obligaciones (aun las subcontratadas), si una autoridad judicial competente
determina en forma inapelable que dicho incumplimiento es responsabilidad del
Administrador.

Subsistencia de Obligacion de Indemnizar. El Administrador conviene en que la
obligacion de indemnizar establecida en la Clausula 8.2 y la responsabilidad
prevista en la Clausula 8.1 subsistiran a la terminacion del presente Contralo o
de la renuncia o remocion de! Administrador, perc sélo con respecto a sus
acciones u omisiones durante la vigencia del presente Contrato. En ningtin caso
sera responsable el Administrador por eventos que ocurran después de la Fecha
de Sustitucion.

Clausula 9. Administrador Sustituto.

9.1.

Causas de Sustitucion. Cualquiera de los siguientes supuestos constituira una
"Causa de Sustitucion’

(a) Si el Administrador, sin causa justificada, deja de realizar oportunamente
el deposito de la Cobranza en la Cuenta de Cobranza; en el entendido
que dicho incumplimiento no constituira una Causa de Sustitucion en caso
de que (/) el Administrador subsane dicho incumplimiento dentro del
Periodo de Cobranza correspondiente, y (/i) el Administrador cubra y
pague con recursos propios y de forma oportuna todos los gaslos,
intereses, costos, penas o cualesquiera otras cantidades que deriven de o
se relacionen con dicho incumplimiento.

(b) El incumplimiento del Administrador de su obligacion de entregar el
Reporte de Cobranza de conformidad con la Clausula 6 o la Cinta de
Cobranza de conformidad con la Clausula 6.1 por un periodo superior a 5
(cinco) Dias Habiles contados a partir de la fecha establecida en dichas
Clausulas.

(¢) Cualquier incumplimiento por parte del Administrador de sus obligaciones
bajo el presente, cuyo incumplimiento (/) afecte de manera adversa
sustancial el Patrimonio del Fideicomiso, y (ii) subsista por un periodo de
15 (quince) Dias Habiles siguientes a la fecha en que le sea notificado por
escrito dicho incumplimiento al Administrador por el Fiduciario, de SCV-
SHF, Genworth o por el Representante Comun.

(d) Si cualquier declaracion, informacidn o certificacion hecha por el
Administrador en el presente Contrato o en cualguier certificado, reporte
(distinto del Reporte de Cobranza) o informe preparado o enviado en
relacion con o bajo el presente Contrato, resulta ser falso, erroneo o de
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9.2.

(e)

)

(9)

(h)

mala fe en algun aspecto relevante en la fecha especifica de dicha
declaracion, informacion o certificacion y si ello tiene un efecto adverso
sustancial en el Patrimonio del Fideicomiso; en_el entendido que, un
efecto adverso se considerara sustancial cuando el monto de la
afectacion al Patrimonio del Fideicomiso sea igual o mayor al monto de la
Reserva de Intereses que constituya el Fiduciario en la Fecha de Cierre.

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 gubemamental bajo cualquier ley o
reglamento aplicable.

Si como resultado de un embargo sobre |las instalaciones o bienes del
Administrador, el Administrador se ve imposibilitado de cumplir con sus
obligaciones bajo el presente Contrato.

En el caso de que la calificacion otorgada por las Agencias Calificadoras
al Administrador respecto de sus servicios de cobranza, sea reducida a
“Por Debajo del Promedio” (Below Average) o mencs.

Si el Administrador pierde alguna licencia o autorizacion gubernamental
que sea necesaria para cumplir con sus obligaciones bajo el presente
Contrato.

Procedimiento de Sustitucion del Administrador. En caso de que se presente

cualquier Causa de Sustitucion y dicha Causa de Sustitucion no haya sido
subsanada dentro del plazo establecido en la Clausula 8.1, se debera seguir el
siguiente procedimiento:

(a)

El Fiduciario iniciara el procedimiento de sustitucion de Administrador
mediante un aviso (el "Aviso de Terminacién") dado al Administrador y al
Representante Comun (con copia a las Agencias Calificadoras, SCV-SHF
y a Genworth) en el cual establecera las razones de la sustitucion vy la
Fecha de Sustitucion, la cual en todo caso debera ocurrir dentro de los 35
(treinta y cinco) Dias Habiles siguientes a la presentacion del Aviso de
Terminacion al Administrador, a SCV-SHF, Genworth y al Representante
Comdan.

Dentro de los 20 (veinte) Dias Habiles siguientes a la fecha en que el
Fiduciario le notifigue por escrito al Representante Comin que es
necesario nombrar a un Administrador Sustituto, el Fiduciario debera
identificar una institucién para desempenar dicha funcion y enviara una
Notificacion de Sustitucion al Representante Comun. El Representante
Comun contara con un periodo de 5 (cinco) Dias Habiles para aceptar u
objetar la propuesta hecha por el Fiduciario; en_el entendido que solo
podran objetar |la propuesta por causa justificada. Si el Representante
Comun obijeta la seleccion dentro del plazo previsto, el Fiduciario y el
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(b)

(c)

Representante Comun deberan acordar en forma conjunta la seleccién de
otra institucién dentro de un plazo de 10 (diez) Dias Habiles.

Una vez que el Representante Comun acepte |la propuesta hecha por el
Fiduciario en la Notificacion de Sustitucion (la cual debera ser firmada por
el Administrador y el Administrador Sustituto) o lleguen a un acuerdo
conforme a lo establecido en el parrafo anterior, el Administrador Sustituto
se sujetara a los términos del presente Contrato y, por lo tanto, tendra a
partir de la Fecha de Sustitucion todos los derechos, obligaciones y
facultades correspondientes al Administrador conforme al presente
Contrato; en el entendido, sin embargo, que el Administrador continuara
desempefiando sus funciones hasta la Fecha de Sustitucion. A partir de la
Fecha de Sustitucion, el Administrador dejara de tener derechos y
obligaciones bajo el presente (salvo por las obligaciones pendientes que
correspondan al periodo anterior a la efectividad de su remocién, las
obligaciones descritas en la presente Clausula y las obligaciones de
indemnizar de acuerdo con lo establecido en la Clausula 8.2 del
presenta).

En el caso de que después de transcurridos los 35 (treinta y cinco) Dias
Habiles a que se refiere el primer parrafo de este inciso (a) de la presente
Clausula, la designacion del Administrador Sustituto no se haya
efectuado, comresponderd a la asamblea de Tenedores hacer la
designacion del Administrador Sustituto. En todo caso el Administrador
Sustituto que se designe debera cumplir con los requisitos establecidos
en la Clausula 9.3 siguiente.

El Administrador cooperara con base en las solicitudes que
razonablemente le hagan el Fiduciario y el Administrador Sustituto en
relacién con la terminacion de todos sus derechos y obligaciones bajo el
presente Contrato, en la presentacion de notificaciones a Deudores
Hipotecarios y el cumplimiento de todos los actos y gestiones que se
requieran conforme a la legislacion aplicable y en la transmision al
Administrador Sustituto de todas las facultades del Administrador y de
todas las cantidades que en ese momento mantenga para su deposito en
la Cuenta de Cobranza o en la Cuenta General.

El Administrador en la Fecha de Sustitucion (/) entregara fisica ¥y
juridicamente, al Administrador Sustituto (a) los Expedientes de Credito
que mantenga en su posesion y (b) los Registros de cada Credito
Hipotecario actualizados a dicha Fecha de Sustitucion, (i) a partir de
dicha Fecha de Sustitucion, separara los cheques y otros instrumentos
que reciba derivados de gestiones del cobro de los Créditos Hipotecarios
e inmediatamente después de recibirlos remitira dichos cheques e
instrumentos, debidamente endosados o acompanados de instrumentos
de transferencia debidamente firmados, al Administrador Sustituto o a
guien éste designe, en el entendido que el Administrador estara obligado
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9.3.

(d)

(e)

4]

(g)

a transferir dichos documentos e informacion preparados en la forma
establecida en el presente Contrato, (i) a partir de dicha Fecha de
Sustitucién depositara cualquier cantidad en efectivo que haya recibido en
gestiones de cobro de los Créditos Hipotecarios en la Cuenta de
Cobranza, y (iv) realizara todos aquellos actos que sean razonablemente
necesarios a fin de lograr una ftransicién efectiva en los servicios de
administracion previstos en el presente Contrato (incluyendo todo aquello
relativo a la notificacion a los Deudores Hipotecarios y en caso de ser
necesario, a la Aseguradora con respecto a la administracion de los
Seguros).

El Administrador Sustituto y el Fiduciario suscribiran con el Administrador
un acta de entrega en la Fecha de Sustitucion, en la cual declararan
haber recibido la documentacion e informacién que le sea entregada
conforme a los parrafos anteriores y en la que se reconocera que la
entrega de dicha documentacion constitulra la rendicion de cuentas del
Administrador a su cargo. El incumplimiento por parte del Administrador
Sustituto o del Fiduciario de esta obligacion liberara al Administrador de
cualquier responsabilidad por la custodia de la documentacion e
informacion descrita en dicha acta. El Administrador Sustituto asumira el
depdsito de los Expedientes de Credito en la Fecha de Sustitucion.

A partir de la Fecha de Sustitucion, todas las referencias hechas en este
Contrato, en el Contrato de Fideicomiso, en el Contrato de Cesidn y
cualquier ofro documento relacionado a los mismos al Administrador, se
entenderan hechas al Administrador Sustituto y este adquirira todos los
derechos y estara sujeto a todas las obligaciones, responsabilidades vy
deberes del Administrador de conformidad con los términos y condiciones
del presente Contrato; en el entendido que el Administrador Sustituto no
serd responsable de los actos u omisiones del Administrador.

En caso de que el Administrador no cumpla con su obligacion de cooperar
conforme a la presente Clausula, el Fiduciario estarda autorizado y
facultado para actuar en sustitucion del Administrader y firmar todos los
documentos Yy realizar todos los actos que sean necesarios para realizar
la sustitucion.

El Administrador tendra derecho a recibir la Comision por Administracion
devengada a su favor hasta la Fecha de Sustitucion.

Requisitos _del Administrador _ Sustituto. La entidad designada como
Administrador Sustituto debera reunir las siguientes caracteristicas: (/) estar
autorizado para operar coma institucién de crédito conforme a la LIC, (i) contar
con todas las demas autorizaciones gubermnamentales necesarias para la
administracion y cobranza de créditos, (i} contar con amplia experiencia, a juicio
del Fiduciario, en la administracion y cobranza de cartera hipotecaria
comparable a los Creditos Hipotecarios, (/v) aceptar sin limitaciones todos los
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términos y condiciones del presente Contrato, (v) cumplir con los requisitos de
SCV-SHF para la operacion del Seguro de Crédito a la Vivienda SHF, (vi)
cumplir con los requisitos de Genworth para la operacion del Seguro de Crédito
a la Vivienda Genworth, (wi) contar con un capital contable no menor a
US$10'000,000.00 (diez millones de Délares 00/100 Moneda de curso legal de
los Estados Unidos de América), y (viii) que en la opinion de las Agencias
Calificadoras, su intervencién no afecte en forma negativa la Calificacion de los
Certificados Bursatiles.

9.4. Renuncia del Administrador. El Administrador no podra renunciar a su cargo de
administrador bajo el presente Contrato salvo en los siguientes casos: (i) en el
supuesto gue llegue a ser ilegal para el Administrador continuar cumpliendo con
sus obligaciones bajo el presente Contrato, o (/) que se haya designado un
Administrador Sustituto conforme a lo establecido en la presente Clausula.

Al presentar su renuncia conforme a lo dispuesto en el inciso (i) del parrafo
anterior, el Administrador acompanara una opinién legal de un despacho de
abogados de reconocido prestigio que certifiqgue que ha ocurrido el supuesto ahi
establecido.

La renuncia del Administrador conforme a esta Clausula debera ser notificada
por escrito al Fiduciario, al Representante Comun y a las Agencias Calificadoras,
SCV-SHF y a Genworth (la “Notificacion de Renuncia®), senalando en dicha
Notificacion de Renuncia, las razones de dicha renuncia y la Fecha de
Sustitucion que no podra ser anterior a 60 (sesenta) Dias Habiles contados a
partir de la fecha de entrega de dicha Notificacion de Renuncia. En caso de
renuncia del Administrador, seran aplicables las disposiciones de los incisos (b)
a (g) de la Clausula 9.2 anterior.

9.5. Notificacion a Deudores Hipotecarios. En caso de remocion o renuncia del
Administrador, el Administrador Sustituto, con cargo al Administrador y de
conformidad con la legislacion aplicable, notificara a cada uno de los Deudores
Hipotecarios la cesion de los Créditos Hipotecarios lievada a cabo a traveés del
Contrato de Cesion de conformidad con las formalidades que se requieran bajo
la legislacion aplicable. EI Administrador debera reembolsar aquellos gastos
necesarios en lo que haya incurrido el Administrador Sustituto con motivo de las
notificaciones previstas en la presente clausula.

Clausula 10. Confidencialidad.

10.1. Transmision de Informacion. Las Partes convienen en que la informacion
relacionada con la administracion de los Creditos Hipotecarios, las Hipotecas,
los Seguros, el Contrato de Seguro de Credito a la Vivienda SHF, el Contrato de
Seguro de Crédito a la Vivienda Genworth y los Inmuebles Adjudicados se
transmitira por cuaiquier medio escrito, electrénico o magnético aplicable, y con
ese objeto, las Partes se obligan a proporcionar todos aquellos codigos,
contrasefias, datos o informacion necesarios o convenientes para el uso de
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10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

cualquiera de dichos medios de comunicacion; en el entendido, sin embargo,
que el uso de cualquier cédigo de acceso o de identificacion por cualquiera de
las Partes sera exclusiva responsabilidad de dicha Parte.

Informacion Confidencial. El Administrador, el Fiduciaric v el Representante
Comun, por medio del presente Contrato reconocen y acuerdan que cualquier
informacion o documento legal o descriptive que les sea proporcionadc en
relacion con este Contrato, el Fideicomiso, el Contrato de Cesién, cualquier
Crédito Hipotecario u otro material relacionado que no sea del dominio publico,
es ‘“Informacién Confidencial' y propiedad exclusiva del Fiduciario. El
Administrador, el Fiduciario y el Representante Comun se obligan a mantener la
confidencialidad de Ila Informacion Confidencial, a utilizarla dnica vy
exclusivamente en relacion con su participacion en el presente Contrato, el
Contrato de Fideicomiso y el Contrato de Cesion, y ademas se obligan a no
divulgarla o darla a conocer a ninguna otra persona o entidad sin el
consentimiento previo por escrito de las otras Partes. La anterior prohibicion no
sera aplicable a (i) la informacién que deba hacerse del conocimiento del publico
conforme a la regulacion aplicable, (if) requerimientos de informacién hechos por
la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, la CNBV, Banco de Meéxico, la BMV
o cualquier autoridad competente (judicial o administrativa), (i) la informacién
que el Administrador deba proporcionar a las sociedades de informacion
crediticia, (iv) la informacion proporcionada a sus respectivos asesores o©
subcontratistas conforme a lo previsto en el presente Contrato, (v) la informacion
que deba proporcionar a las Agencias Calificadoras a fin de obtener o mantener
la Calificacion de los Certificados Bursétiles, y (v) informacién que hubiese sido
hecha de su conocimiento con anterioridad a la fecha de celebracion de este
Contrato; en el entendido que en todos los cases anteriores se cumpla con los
requisitos legales aplicables, observando lo dispuesto por el articulo 117 de la
LIC, vy en el caso previsto en el inciso (ii) sea requerido por la autoridad
competente correspondiente. Las Partes reconocen que toda la informacion que
durante la vigencia de este Contrato sea entregada al ptblico inversionista sera
del dominio publico y podra ser distribuida sin restriccion alguna.

Sistemas de Informacién. ElI Administrador mantendra sus sistemas de
informacion, incluyendo todos sus sistemas de computacion de manera fal, que
a partir de la fecha de la cesion de los Creditos Hipotecarios al Fiduciario, todos
los registros que hagan alusion a los Créditos Hipotecarios, las Hipotecas, los
Seguros, el Contrato de Seguro de Crédito a la Vivienda SHF, el Contrato de
Seguro de Credito a la Vivienda Genworth vy los Inmuebles Adjudicados
aparezcan claramente identificados como propiedad del Fiduciario.

Incumplimiento del Administrador. En caso de que el Administrador incumpla
con las disposiciones de confidencialidad previstas en el presente Contrato, el
Fiduciario tendra derecho de reclamar los dafos y/o perjuicios que resulten o
deriven de dicho incumplimiento.

Devolucion de Informacion. A la terminacion del presente Contrato, el
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Administrador se obliga a devolver al Fiduciario cualquier informacion o
documento legal recibido, en su calidad de depositario, durante la vigencia del
presente Contrato que sea razonablemenle solicitada por el Fiduciario. El
Administrador debera poner dicha informacion o documento a disposicion del
Fiduciario dentro de los 10 (diez) Dias Habiles siguientes; sin embargo, el
Administrador podra prorrogar dicho plazo hasta por 20 (veinte) dias mas.

Clausula 11. Notificaciones.

11.1. Notificaciones a las Partes. Todos los avisos y demas comunicaciones previstas
por el presente Contrato deberan ser hechas por escrito (incluyendo
comunicacion a través de fax) y enviadas al domicilio o nimero de fax de cada
una de las Partes que se indican a continuacion o a cualquier otro domicilio que
cualquiera de las Partes notifique a las ofras Partes conforme a esta Clausula.
Todos dichos avisos y/o comunicaciones, surtiran sus efectos cuando sean
efectivamente recibidos por la parte a quien vayan dirigidos conforme a la
presente Clausula.

Administrador: BBVA Bancomer, S A., Institucion de Banca Multiple,
Grupo Financiero BBVA Bancomer

Centro Bancomer

Avenida Universidad No. 1200
Col. Xoco

C.P. 03339, México, D.F.

Atencion: Noemi Zufdiga Cornejo y/o Jaime Gustavo
Carreno Villafafia

Carreo electronico: noemiz@bbva.com/
iaime.carreno@bbva.com

Teléfono: 5621-0785 [ 5621-0207 |

Fiduciario: The Bank of New York Mellon, S.A. Institucion de '
Banca Multiple |

Paseo de la Reforma 115, Piso 23
Col. Lomas de Chapultepec
C.P: 11000, México, D.F.

Atencion: Delegado Fiduciario del Fideicomiso
F/00989

Correo electronico:
instruccionesmexico@bnymellon.com
Teléfono: 55-5063-33-00

Fax: 55-5063-39-39
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Representante
Comun:

SCV-SHE

Genwaorth

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

Av. Paseo de la Reforma No. 284, Piso 14
Col. Juarez
06600

Atencion: Hector Vazquez Aben | Elvira Rocio
Carbajal Alvarez

Correo electronico:hvazquez@maonex.com.mx /
rcarbajal@monex.com.mx

Teléfono: 5231-0832 / 5231-0532

Seguros de Crédito a la Vivienda SHF, S.A. de C.V.

Av. Ejército Nacional No. 180
Col. Anzures
C.P. 11590, México, D.F.

Genwarth Seguros de Crédito a la Vivienda, S.A. de
C.V.

Av. Antonio Dovali Jaime No. 70 piso 9
Col. Santa Fe, Alvaro Obregon
01210, México, Distrito Federal

Atencién: Sandra Varela Medina

Correo

electrénico:Sandra. varelamedina@genworth.com
Teléfono: 55 3000-6139

Fax: 55 3000-6113

11.2. Notificaciones 2 las Agencias Calificadoras. Para efectos de la informacion que

debe proporcionarse a las Agencias Calificadoras, se establecen como sus
domicilios de notificacion los siguientes:

Standard & Poors, Atencion: Mauricio Tello / Daniel Castineyra

S.A.de C\V:

Eitch Mexico, S A

de C.V.:

Correo electrénico:
mauricio.tello@standardandpoors.com /
daniel.castine standardandpoors.com
Teléfono: (55) 5081-4497, (55) 5081-4446
Fax: (55) 5081-4401

Atencion: René J. Ibarra Miranda / Georgina Alarcon
Correo electrénico; rene.ibarra@fitchratings.com /
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georgina.alarcon@fitchratings.com
Teléfono: 81 83899 9130 / 55 5202 7302
Fax: 81 8399 9100 ext 158

Clausula 12. Miscelaneos.

121,

12.2.

12.3.

12.4.

12.5.

12.6.

Modificacién. Este Contrato unicamente podra ser modificado conjuntamente
por el Administrador, el Fiduciario y el Representante Comun. Antes de celebrar
cualquier convenio modificatorio conforme a lo dispuesto en esta Clausula, el
Fiduciario deberé notificar por escrito el proposito de dicha modificacion a las
Agencias Calificadoras.

Vigencia. El presente Contrato se mantendra vigente duranie el iempo que dure
vigente el Contrato de Fideicomiso, con la finalidad de que el Administrador
continte administrando los Créditos Hipotecarios.

Pagos Libres de Impuestos. Las Partes reconocen que, conforme a legislacion
fiscal aplicable a la fecha del presente Contrato, cualquiera y todas las
cantidades adeudadas bajo los Créditos Hipotecarios son pagaderas libres de
cualquier y todo impuesto, deduccion o retencién, por lo tanto, mientras dichas
disposiciones legales se mantengan en vigor, el Administrador se obliga a
entregar al Fiduciario cualquiera y todas las cantidades que cobre en relacion
con los Créditos Hipotecarios libres de cualquier impuesto, contribucion,
deduccion o retencion alguna.

Impuestos. En caso de que posteriormente a la fecha del presente Contrato, por
disposicion legal u orden judicial, se requiera que el Administrador deduzca o
retenga cualquier impuesto sobre las cantidades transferibles al Fiduciario bajo
el presente Contrato, el Administrador (/) deducira o retendra la cantidad de que
se trate, (/) efectuara el pago correspondiente ante las autoridades hacendarias
y (i) entregara al Fiduciario dentro de un plazo de 30 (treinta) Dias Habiles a
partir de la fecha de pago de los impuestos o contribuciones correspondientes,
copias cerlificadas de las declaraciones (o de cualquier otro documento
satisfactorio para el Fiduciario) que acredite el pago de dichos impuestos o
contribuciones correspondientes.

Renuncias. Ni la omisién, ni el ejercicio parcial, ni el retraso en el ejercicio por
parte del Fiduciario, Administrador o Representante Comun de cualquier
derecho, recurso o facultad bajo el presente Contrato constituira una renuncia a
dicho derecho, recurso o facultad, o al ejercicio total del mismo.

Efectividad: Condicién. Este Contrato entrara en vigor a partir de |la fecha de su
firma por cada una de las Partes sujeto a que hayan entrado en vigor y surtido
sus efectos el Contrato de Fideicomiso y el Contrato de Cesion.
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12.7.

12.8.

12.9.

12.10.

12.11.

Este Contrato v los derechos vy obligaciones de las Partes derivados del mismo
se extinguiran al momento de extinguirse el Contrato de Fideicomiso conforme a
los términos del mismo o se cobren en su totalidad los Creditos Hipotecarios y
se entregue al Fiduciario la Gltima cantidad cobrada bajo los mismos.

Cesién. Ninguna de las Partes podra transmitir total o parcialmente sus
derechos u obligaciones a un tercero, sin el consentimiento previo y por escrito
de las demas Partes. No sera necesario consentimiento alguno en caso de que
por cualquier causa el Fiduciario deje de desempefiar el cargo de fiduciario bajo
el Contrato de Fideicomiso, en cuyo caso el fiduciario sustituto asumira todos los
derechos y obligaciones del Fiduciario bajo el presente Contrato y sera
considerado coma tal para todos los efectos del mismo.

Limite de Responsabilidad del Fiduciario. Las Partes en este aclo reconocen y
convienen gue, salvo que se disponga lo contrarioc en este Contrato (i) este
Contrato es celebrado por el Fiduciario no por derecho propio o en lo individual
sino solamente como Fiduciario conforme al Contrato de Fideicomiso en
cumplimiento de los fines del mismo y en ejercicio de los poderes y facultades
que le fueron otorgados y conferidos en su calidad de Fiduciario, y que todas las
declaraciones, compromisos y convenios del presente Contrato realizados por
parte del Fiduciario no tienen la intencion de ser declaraciones, compromisos y
convenios personales de The Bank Of New Yoark Melion, S.A. Institucion de
Banca Multiple, ni tendran el proposito o la intencion de obligar al Fiduciario en lo
personal, sino que se realizan y tienen la intencion de obligar unicamente el
Patrimonio del Fideicomiso; (i) gue nada de lo contenido en el presente Contrato
sera interpretado como constitutivo de responsabilidad para el Fiduciario ni para
cualquier fundador o suscriptor pasado, presente o futuro del capital social del, o
accionista, delegado, funcionario o consejero del, Fiduciario de realizar cualquier
compromiso, ya sea implicito o expreso, contenido en el presente Confrato; y (i)
que por lo que se refiere al Fiduciario, los Fideicomisarios tendran recurso
solamente frente al Patrimonio Fideicomiso y hasta por el monto de éste para el
cumplimiento de cualquier obligacion conforme al presente Contrato o conforme
a cualesquiera de los instrumentos a que se refiere el presente Contrato.

Terceros Beneficiarios. Los Tenedores de los Certificados Bursatiles emitidos
por el Fiduciario deberan ser en todo momento considerados como los
beneficiarios finales del presente Conirato con todos los derechos para hacer
cumplir los terminos, condiciones y previsiones del mismo.

Legislacién Aplicable. E| presente Contrato se regird por las disposiciones
aplicables de las leyes federales de México.

Jurisdiccion. Para todo lo relacionado con la interpretacién, cumplimiento o
incumplimiento de este Contrato, las Partes se someten a la jurisdiccion de los
tribunales competentes en la Ciudad de México, Distrito Federal, renunciando al
fuero que en virtud de sus domicilios actuales o futuros o por cualquier otro
motivo pudiera corresponderles.
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Una vez leido por las Partes, éstas firman de conformidad el presente Contrato el dia
20 de junio de 2013.

EL ADMINISTRADOR,
BBVA BANCOMER, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRuUPO FINANCIERO BBV A BANCOMER

]lll | .-‘-.r’r'-' ../ ]l :

‘_lr_— "1 ; J-n__.--f”""'! rﬁz-

Por: Emesto Ramon Gallardo Jiménez Por: Jaime Gustavo Carreno Villafana
Cargo: Representante Legal Cargo: Representante Legal

Las firmas que anteceden corresponden al contrato de administracion y cobranza,
celebrado entre BBVA Bancomer, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupoc Financiero
BBVA Bancomer, en su caracfer de Administrador, y The Bank of New York Melion,
S.A. Institucion de Banca Multiple, en su caracter de Fiduciario, con la comparecencia
de Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero, en su caracter de
Representante Comtin, el dia 20 de junio de 2013.
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EL FIDUCIARIO,

THE BANK oF NEw YORK MELLON, S. CION DE BANCcA MOLTIPLE

¢ ,f'

-

Por: Maria del CEWW 'ﬂartinez Gomez
Cargo: Del a Fiduciaria
\

Las firmas que anteceden corresponden al conlrato de administracion y cobranza,
celebrado entre BBVA Bancomer, S.A., Instifucion de Banca Multiple, Grupo Financiero
BBVA Bancomer, en su caracter de Administrador, y The Bank of New York Mellon,
S.A. Institucion de Banca Multiple, en su caracter de Fiduciario, con la comparecencia
de Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero, en su caracter de
Representante Comun, el dia 20 de junio de 2013.
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CON LA COMPARECENCIA DE:

EL REPRESENTANTE COMUN,
Monex Casa DE BoLsa, S.A. peE C.V., MoneEX GRUPO FINANCIERO

\Wala'za

Por: Héctor E. Vazquez Abén ——
Cargo: Representante Legal

Las firmas que anteceden corresponden al contrato de administracion y cobranza,
celebrado entre BBVA Bancomer, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero
BBVA Bancomer, en su caracter de Administrador, y The Bank of New York Mellon,
S.A. Institucién de Banca Multiple, en su caracter de Fiduciario, con la comparecencia

de Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero, en su caracter de
Representante Comun, el dia 20 de junio de 2013.
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Anexo A

Lista de Créditos Hipotecarios







Anexo B

Cinta de Cobranza







Anexo C

Formato de Reporte de Cobranza

[Papel membretado de BEVA Bancomer]

México, D F. a [] de [s] de [e]
THE Bank oF NEw YORK MeLLON, S.A.,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, coMo FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO F/D0989
Av. PASEO DE LA REFORMA No. 115 Piso 23,
CoL. LOMAS DE CHAPULTEPEC, DEL. MicuEL HiDALGO,
Cr. 11000, MExaco D.F., MExico.

ATTN: DELEGADD FIDUCIARID DEL FiDEICOMISO F/000989

Ref: Beporte de Cobranza del Fideicomiso F/00888

Estimados safiores:

Hacemos referencia (i} al contrato de fideicomiso Irrevocable de emisidn de Cerfificados Bursatiles
Fiduciarios No. [«] de fecha [s] de [s] de [#] (el "Coniralo de Fideicomiso™), celebrado entre The Bank
of New Yark Mellon, S.A., Institucion de Banca Mdltiple, en su caracter de fiduciario (el “Fiduciario” y
BBVA Bancomer, S.A., Instilucion de Banca Muitiple, Grupo Financiero BBVA Bancomer, como
Fideicomitente y Fideicomisario en Ultimo Lugar {el "Fideicomitents™), con la comparecencia de Monex
Casa de Bolsa, 5.A. de C.V., Monex Grupo Financiero, como representante comun de los tenedores de
los certificados bursatiles (el "Representante Comdn™, y (7} al contralo de administracion y cobranza de
fecha [#] de [e] de [e] (el "Contrafo de Administracion”), celebrado enfre el Fideicomitente, como
Administrador, y el Fiduciario, con la comparecencia del Representante Comun,

Los términos utilizados con mayiscula inicial v que no estén definidos en la presente, tendran los
significados atribuidos a dichos términcs en el Contrato de Fidelcomiso yo en el Conlrato de
Administracion.

A continuacion les presentamos la informacitn de la Cobranza del Periodo de Cobranza comprendido del
[#] de [e] de [«] ai [¢] de [#] de [¢] Como Anexo [#] se adjunta &l desglose detallado de dicha Cobranza:

— I TADO:
:u. l;llznmn'r;q; LA COBRANZA DE LOS CREDITOS HIPOTECARIOS AFECTADOS | o o o0 beo oo
AL FIDEICOMISO.

‘Saldo Inicial de los Créditos Hipotecarios
| Pagos de Principal Programados
Prepagos de Principal -
Prepagos lotales . : —
Reembolso a Fideicomisario en Ultimo Lugar conforme a Clausula 5.
Ingiso (aa]

Saldo Final de los Creditos Hipotecarios
Manto Insoluto de Principal de los Créditos Hipatecarios Vencidos por
mas de 180 dias

AnALISIS DE SaLDOS

E . E Intereses il
@ 2 g | Pagos de Principal = = i -
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Comision por Administracion

Pagos de Seguros
(Gastos de Cobranza

GasTos

i = B

11L.- MONTO A SER MANTENIDO EN LA CUENTA DE RESERVA PARA CONSTITUIR LA RESERVA DE INTERESES.

Monto de Intereses conforme al Periodo | Monto correspondiente tres | Total a ser mantenido en la
inmediato anterior conforme al Calculo del | meses de los Intereses de | Cuenla de Reserva en al

Representante Comdn la Emisién | presente Periodo
$[e] ([#] de Pesos 00/100 M.N. ) $[e] ([#] de Pesos 00/100 $[e] ([#] de Pesos 00/100
M.N.) M.N.)

IV.- PAGO A FAVOR DE LOS FIDEICOMISARIOS EN ULTIMO LUGAR.

Con fundamento en la Clausula 11, se instruye expresamente al Fiduciario a que una vez que realice los
pagos de los Intereses de los Certificados Bursatiles Fiduciarios de la Emisian y los pagos de los Gastos
de Mantenimientos Mensuales a ser acreditados por el Representante Comun, 2 (dos) Dias Habiles
anteriores a la Fecha de Pago de la emisitn, proceda a realizar los pagos a favor de los Fideicomisarios
en Ultimo Lugar de conformidad con la Constancia que al efecto tienen, con los remanentes gue al efecto
haya en la Cuenta General, de conformidad con los siguientes porcentajes:

Numero de Porcentaje que le Beneficiario Datos de la Cuenta Bancaria
Constancia corresponde

[*1% Beneficiario:
Nimero de cuenta:
CLABE:

Institucion bancaria:
Sucursal:

Moneda:

Quedamos a sus drdenes para cualquier duda o comentario.
Atentamente,
EL ADMINISTRADOR,

BBVA BANCOMER, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
Grupra FiNaNcIERD BBV A BANCOMER

Paor: [«] Par: []
Cargo: Representante Legal Cargo: Representante Legal
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¢.c.p. Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V,, Monex Grupo Financiero, Representante Comun.
[Agencias Calificadoras].
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Anexo E

Informacién mensual que debera enviarse a traves del SEDI respecte de los
Certificados Bursatiles

I} Informacién general de la emision

1) Numero de contrato de fideicomiso

2) Denominacion de la emisora (moneda en la que fueron emitidos los titulos
fiduciarios)

3) Mes gue se reporta

i) Activos del Fideicomiso

4) Saldo insoluto de los activos vigentes al final del periodo

5) Saldo insoluto de los activos vencidos al final del periodo.

6) Efectivo en el fideicomiso al final del periedo (incluir cuentas de reservas y
fondos, en su caso)

iii) Pasivos del Fideicomiso

7) Saldo insoluto de |a emisian al final del periodo |
Serie (ndumero de serie, en su caso) |
Serie (nimero de serie, en su ¢as0)

| 8) Adeudos por concepto de gastos del fideicomiso

8) Adeudos por ejercicio de la garantia financlera, en su caso 1

10) Total de amortizacion de principal adeudada a los tenedores de fitulos |

fiduciarios
11) Total de intereses adeudados a los tenedores de titulos fiduciarios
12) Otros adeudos

iv) Capital del Fideicomiso

13) Monto de sobre colateral al final del periodo
14) Porcentaje de sobre colateral al final del periodo
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OPINION

La clasificacion general de Standard & Poor’s para BBVA Bancomer S.A. (BBVA Bancomer) como
administrador de créditos hipotecarios residenciales en el mercado mexicano es de EXCELENTE,
la perspectiva es estable.

La clasificacion general como administrador de activos de BBVA Bancomer refleja nuestra opinion
sobre las siguientes caracteristicas de la companiia:

e El alto nivel de experiencia que caracteriza al equipo gerencial le permite administrar con
gran técnica, eficiencia y competitividad la cartera de créditos residenciales mas grande del
mercado hipotecario mexicano.

e Las operaciones del administrador de activos estan fuertemente respaldadas por la sélida
estructura organizacional de BBVA Bancomer.

e El excelente régimen de capacitacion proporciona una base soélida para que los empleados
nuevos y existentes desarrollen habilidades en sus respectivas responsabilidades laborales.

e La sdlida plataforma tecnoldgica ayuda al administrador de activos a clasificar a sus clientes
de acuerdo con su nivel de riesgo crediticio y facilita una implementacion precisa de las
estrategias de cobranza.

e Los exigentes controles internos y programas de auditoria garantizan una operacion de alta
calidad.

e Las capacidades superiores de administracion de cartera y una gestion de cobranza exitosa
gue se basa en efectivas estrategias masivas de cobranza ayudaron a BBVA Bancomer a
mantener bajos niveles de morosidad durante y después de la crisis financiera de 2008-
2010.

PERSPECTIVA

La perspectiva es estable. En los proximos 12 meses, BBVA Bancomer planea continuar
reforzando su plataforma tecnolégica para lograr niveles alin mas altos de automatizacion y
eficiencia en sus procedimientos de cobranza. Consideramos que la mejor funcionalidad de dicha
plataforma, junto con la implementacion de efectivas estrategias masivas de cobranza, permitira a
BBVA Bancomer seguir siendo un administrador de activos hipotecarios residenciales
EXCELENTE, asi como un referente de excelencia en la administracién de activos en el mercado
mexicano.

Perfil

BBVA Bancomer es un banco propiedad de Banco Bilbao Vizcaya Argentaria S.A. (BBVA), a través
de Grupo Financiero BBVA Bancomer S.A. de C.V. (no calificado). BBVA Bancomer actualmente
tiene una posicion lider en el sistema bancario mexicano y cuenta con la cartera de créditos
residenciales mas grande del mercado hipotecario mexicano. Para propésitos de este andlisis, sélo
evaluamos las operaciones de administracién de activos hipotecarios residenciales de BBVA
Bancomer, que actualmente maneja bajo las operaciones de banca comercial de BBVA Bancomer.



BBVA Bancomer cuenta con parametros conservadores para el otorgamiento de crédito lo cual
consideramos puede ejercer una influencia positiva en la calidad de su cartera de crédito
residencial. A junio de 2011, la cartera de administracién de activos hipotecarios residenciales de
BBVA Bancomer incluia mas de 388,000 créditos residenciales con un balance en cartera de mas
de $159,000 millones de pesos (MXN).

Grafica 1
Cartera de créditos hipotecarios residenciales (2006-2011)
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El banco cuenta con cobertura de servicio a nivel nacional y mantiene una buena distribucién
geografica de su cartera hipotecaria. Como se esperaria, los estados méas grandes de la Republica
Mexicana presentan mayor demanda de créditos hipotecarios. Debido a ello, la cartera presenta
una mayor concentracion en: Estado de México, Distrito Federal, Jalisco, Baja California y Nuevo
Leon.

CAPACIDAD GERENCIAL Y ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL

La subclasificacién asignada a la Capacidad Gerencial y Estructura Organizacional es
EXCELENTE.

En nuestra opinion, BBVA Bancomer mantiene atributos gerenciales y organizacionales que
fomentan la eficiente administracién de la cartera de créditos residenciales y corresponden a
nuestra subclasificacion de EXCELENTE.

Equipo gerencial y personal

El equipo que administra la cartera de créditos residenciales cuenta con un alto nivel de
experiencia, tanto en la industria como dentro de la compafiia; esto les ha permitido administrar la
cartera de créditos residenciales mas grande del mercado hipotecario mexicano con bajos indices
de morosidad, incluso en periodos de crisis financiera.

e El primer nivel de gerencia tiene en promedio mas de nueve afios de experiencia en la
industria y aproximadamente siete afilos en BBVA Bancomer.

e Los gerentes de segundo nivel cuentan en promedio con 15 afios en la industria y 15 afios
dentro de BBVA Bancomer.

e Oftros factores que contribuyen a un entorno estable en la administracion de créditos son la
tasa de rotacién del personal de cobranza que es de 1%, y el hecho que 90% de los agentes
de cobranza han estado en esa area durante mas de un afio.



En los ultimos dos afios, la economia mexicana resintio el impacto de algunos factores negativos
entre los que estuvieron la crisis financiera y la epidemia de la gripe porcina AH1NL1. Si bien esta
epidemia afecté gravemente a toda la economia, tuvo un efecto particularmente adverso en los
bancos, ya que disminuy6 la demanda de créditos personales. En vista de lo anterior, la gerencia
de BBVA Bancomer enfoc6 su estrategia de negocios en la administracion de la cobranza. De esta
manera, la compafiia modificé la plataforma tecnoldgica que soporta la gestién y estrategias de
cobranza, y la estructura de la banca hipotecaria. Consideramos que estas maodificaciones influyen
de manera positiva sobre las capacidades de administracion de activos de BBVA Bancomer

En nuestra opinién, la experiencia de la gerencia y del personal, tanto en la industria como dentro
de la compaiiia, es un factor que garantiza que el administrador cuente con procedimientos
generalmente aceptados en la industria, regulaciones y eficiencias en el desarrollo de las
actividades de administracion de cartera.

Estructura

Las operaciones de administracion de cartera de créditos residenciales estan respaldadas de
manera importante por la solida estructura organizacional del banco, lo que le permite abordar
minuciosamente todas las actividades de la administracion de activos.

En los ultimos dos afios, la estructura de la banca hipotecaria de BBVA Bancomer ha presentado
cambios acordes a una nueva estrategia de negocio orientada al cliente. En 2009, la banca
hipotecaria comprendia a las unidades de negocio de crédito hipotecario, crédito para la
construccion y administracion de activos no financieros (DANF). En enero de 2010, los directivos
del banco separaron las tres unidades de negocio y las integraron en diferentes segmentos. Las
unidades de crédito hipotecario y activos no financieros pasaron a ser parte de la banca comercial,
responsable de ofrecer productos financieros a individuos, y la unidad de créditos a la construccion
paso a ser parte de la banca empresas y de gobierno.

En la nueva estructura, la administracién de créditos residenciales se encuentra bajo la estructura
de la banca comercial y esta respaldada por las areas de contabilidad, riesgos, finanzas y sistemas
(IT). Otras areas que respaldan la gestion de la cobranza y otras unidades de negocio del banco
son juridico, recursos humanos, auditoria y areas de control interno.

El departamento de cobranza comprende las siguientes areas:

e Area de modelos de servicio. Esta area es la responsable de coordinar la implementacion de
estrategias de cobranza desarrolladas por el area de riesgo; cuenta con 32 empleados.

e Centro de contacto: Esté ubicado en la ciudad de Pachucay es el &rea responsable de la
gestion de cobranza entrante y saliente; cuenta con 406 empleados.

e Departamentos de cobranza especializada (CERS): Estos departamentos estan ubicados en
cinco de los principales estados de la republica y son responsables de la gestion de
cobranza en el campo, incluyen las etapas de cobranza administrativa y judicial; 783
agentes de cobranza son parte de los CERS.

Consideramos que el hecho de ser parte de un banco comercial le da al administrador una ventaja
sobre otros participantes del mercado, como las sofoles o sofomes, y mas aun cuando éste es
parte de un grupo financiero internacional que esta sumamente regulado. Como banco comercial,
BBVA Bancomer cuenta con la suficiente capacidad econémica para tomar decisiones de inversion
clave que facilitan realizar mejoras estructurales continuas para respaldar la administracion
eficiente de activos residenciales.

Capacitacion

Como administrador de activos residenciales, BBVA Bancomer tiene un excelente programa de
capacitacién que proporciona una base sélida para que los empleados nuevos y existentes
desarrollen habilidades y experiencia en sus respectivas responsabilidades laborales.



El area de recursos humanos de BBVA Bancomer ha desarrollado un programa de capacitacion
denominado Academia Hipotecaria, en la que ofrece cursos que cubren todas las habilidades
requeridas para la administracion de activos y otras basicas. En 2010, el banco ofreci6 al area de
cobranza capacitacion acerca de técnicas de cobranza, servicio al cliente, telemercadeo, gestion
técnica y finanzas personales. Los empleados pueden tomar la mayoria de los cursos en linea, y
los gerentes tienen acceso a las evaluaciones que se realizan en cada entrenamiento, a fin de
identificar las fortalezas y debilidades de su personal. En 2010, el nimero promedio de horas de
capacitacién por empleado fue de 60.

Tecnologia

En nuestra opinién, una de las principales fortalezas del administrador de créditos residenciales de
BBVA Bancomer es su plataforma tecnolégica, la cual facilita la implementacién precisa de
estrategias masivas de cobranza mediante la segmentacion de clientes de acuerdo al nivel de
riesgo crediticio que presenten. Asimismo, el alto nivel de tecnologia de su plataforma se traduce
en eficiencias en los procedimientos de cobranza y en un desempefio mas sélido de la cartera.

La plataforma tecnoldgica de cobranza esta sumamente automatizada y utiliza una combinacion de
sistemas propios y de proveedores externos que aseguran la informacion a través de un acceso
restringido y monitoreado. La plataforma comprende seis médulos especializados que permiten
desempenfiar una extensa gestién de la cobranza.

Los modulos analiticos permiten:

e Clasificar a los acreditados de acuerdo a su nivel de riesgo y que el administrador de activos
ejecute las estrategias de cobranza para cada grupo de riesgo.

e Evaluar la efectividad de cada estrategia con base en un modelo de campedn y retador, que
es un método de prueba que permite al administrador de activos identificar la estrategia que
da los mejores resultados.

e Analizar informacién y generar reportes.

Los médulos operativos estan en linea, lo que garantiza que los agentes de cobranza siempre
tengan acceso a la informacién mas actualizada.

¢ Respaldan la gestidn de cobranza del centro telefénico, permitiendo que los agentes
accedan en una sola pantalla a la informacién de contacto y del crédito. El sistema cuenta
con funcionalidades de marcado automatico y de grabacion de llamadas.

e Respaldan la gestién de la cobranza de campo mediante el uso de PDAs.

e Respaldan la gestién de cobranza judicial y extrajudicial; todos los abogados internos y
externos reportan los avances judiciales a través de la web y transfieren documentos que
certifican su gestion.

Consideramos que las inversiones de BBVA Bancomer en los sistemas de cobranza han sido
asertivas y han impactado de manera positiva el nivel de eficiencia de sus procedimientos de
cobranza hipotecaria.

Desde julio de 2009 BBVA Bancomer ha tenido los siguientes resultados:

e Ha disminuido el tiempo promedio por llamada a 3.04 de 3.09 minutos, lo que ha permitido
aumentar el nimero de llamadas diarias por agente a 148 de 133.

e Ha aumentado el nUmero de visitas semanales efectivas a los acreditados a 22 de 19.
Ha bajado el costo de cobranza de un crédito a MXNO0.42 de MXNO.59 por cada MXN1,000
recuperados.

Ademas, la implementacién de estrategias de cobranza efectivas le ha permitido aumentar la
cartera de crédito en cobranza preventiva (sin pagos morosos), disminuyendo los indices de
morosidad de la cartera hipotecaria.



Plan de Recuperacion ante Desastres (DRP) y Plan de Continuidad del Negocio (BCP) —
Planes de contingencia

Los procedimientos de respaldo de datos de BBVA Bancomer son sélidos. El banco considera que
sus operaciones de administracién de cartera de créditos hipotecarios residenciales son un servicio
clave, y por lo tanto prueba los procedimientos de sus planes de contingencia al menos tres veces
al afio, y requiere que una de las pruebas sea auditada. El respaldo y las instalaciones alternas son
propiedad del banco, lo que garantiza su completa disponibilidad.

BBVA Bancomer ejecuta los procedimientos de respaldo del sistema diariamente y envia la
informacion de respaldo al centro destinado para ello en la ciudad de Monterrey. El Plan de
Recuperacién ante Desastres (DRP, por sus siglas en inglés) considera la posibilidad de que las
oficinas centrales de BBVA sean inaccesibles, de manera que el administrador de activos ha
seleccionado 10 funciones criticas para que sean manejadas en el sitio alterno con el fin de
asegurar la respuesta a sus clientes y seguir el protocolo establecido. Ademas, si las operaciones
del centro telefénico fallan, la gestion de cobranza telefénica continuara desde el centro telefénico
alterno en Guatemala y otro centro telefénico alterno en la ciudad de México manejaria las lineas
de llamadas entrantes de servicio al cliente.

Controles internos

BBVA Bancomer mantiene estrictos controles internos y de calidad para sus operaciones de
administracion de activos, como lo evidencian los procedimientos documentados, la metddica
auditoria interna y su programa de calidad.

El departamento de auditoria tiene un rol independiente dentro de la organizacion y su funcion
principal es verificar el cumplimiento de las politicas y procedimientos asi como la efectividad de
los mecanismos de control interno. Cuenta con 200 empleados y esta dividido adicionalmente en
ocho subdepartamentos que son responsables de auditar las diferentes funciones del banco.

Las politicas y procedimientos del administrador de carteras hipotecarias residenciales se
desarrollan bajo estandares de calidad, y su cumplimiento ha sido certificado por consultores de
calidad ISO 9001. El administrador de activos también esta sujeto a un programa de control de
calidad de monitoreo donde los agentes de cobranza son monitoreados y certificados de acuerdo
con su nivel de desemperio, lo cual es determinado por el area de calidad del banco. Algunos de
los programas de entrenamiento se enfocan en la ética y disciplina con el fin de ayudar al personal
de cobranza a evitar conflictos de interés con los acreditados y garantizar la integridad de su
gestion.

Los estados financieros, gestion de riesgos y subsidiarias del grupo financiero son auditados por
Deloitte. Adicionalmente, Ernst & Young realiza revisiones acerca de las reservas técnicas y
actuariales. Al ser parte de un banco comercial regulado, el administrador de créditos residenciales
de BBVA Bancomer también esta sujeto a las auditorias que realizan la Comision Nacional
Bancaria y de Valores (CNBV), el Banco de México, el Banco de Espafia y la Sociedad Hipotecaria
Federal (SHF).

Politicas y procedimientos

En nuestra opinién, las politicas, los lineamientos generales y procedimientos actuales de BBVA
Bancomer cubren las operaciones de cobranza y proporcionan una guia detallada para el personal
nuevo y una herramienta de referencia para los empleados que llevan méas tiempo en el banco.

Las politicas y procedimientos de cobranza son elaborados por el area de cumplimiento normativo
bajo estrictos controles de calidad, ya que la compafiia sigue reglas establecidas por consultores
de calidad externos. Se revisan anualmente y actualizan en caso de ser necesario. A través de la
intranet los empleados tienen acceso a las politicas y manuales.

ADMINISTRACION DE CARTERA

La subclasificacién para la administracién de cartera de créditos hipotecarios residenciales es
EXCELENTE.

Las capacidades de administrador de créditos hipotecarios residenciales con las que cuenta BBVA
Bancomer y el desempefio de su cartera, son consistentes con una subclasificacion EXCELENTE.



BBVA Bancomer administra la cartera hipotecaria siguiendo altos estandares de calidad en el
registro de los créditos en el sistema, el seguimiento a documentos, el procesamiento de pagos, y
los reportes a inversionistas. Adicionalmente, la administracién de créditos residenciales se
gestiona de manera automatizada y bajo una metodologia de gestion de cobranza que se basa en
modelos de riesgo crediticio, lo que coloca a BBVA Bancomer como lider en el mercado de la
administracion de carteras hipotecarias residenciales en el mercado mexicano.

Registro en el sistema

Las capacidades de registro de los créditos en el sistema de BBVA Bancomer son robustas y se
benefician del hecho de que las areas de cobranza y originacién comparten el mismo sistema de
almacenamiento de datos. Esto permite que el area de la cobranza acceda a la informacion sobre
los créditos tan pronto como culmina el procedimiento de originacién. Posteriormente, el
departamento de riesgos analiza la informacion del crédito y del deudor en el médulo que permite
clasificar a los acreditados de acuerdo con su nivel de riesgo. Esta clasificacion determina el
momento en que el proceso de cobranza debe comenzar y las condiciones de cobranza que se
deben aplicar.

La plataforma tecnoldgica para la administracion de activos tiene capacidad para administrar
carteras originadas por terceros. Sin embargo, el equipo gerencial de BBVA Bancomer sabe que
se requieren importantes esfuerzos operativos para realizarlo, y actualmente no planea brindar
este servicio.

Seguimiento de documentos

BBVA Bancomer archiva todos los documentos fisicos que respaldan los créditos en un centro de
documentacion especializado que cuenta con las condiciones 6ptimas para la preservacion de los
mismos. Todos los documentos estan digitalizados y pueden ser solicitados por el area de
cobranza en caso de requerirse para la gestién de bienes recuperados.

Los empleados de BBVA Bancomer tienen acceso a los documentos a través de un administrador
de documentos y el nivel de acceso varia de acuerdo al puesto de cada empleado dentro de la
organizacién. La mesa de control es responsable de validar la integridad de los expedientes que
respaldan cada crédito y la autenticidad de todos los documentos que se validan en cada una de
las etapas de cobranza: administrativa, judicial y extrajudicial.

Procesamiento de pagos
Los mecanismos de pago son adecuados y aseguran los controles respecto a movimientos de
fondos y conciliacion oportuna de balances.

Actualmente, 48% de los pagos de los créditos se realizan en las sucursales del banco, 44% se
realiza a través tarjetas de débito, y el 8% restante se realizan a través de Internet, cajeros
automaticos, u otros métodos.

Las conciliaciones de los pagos de los acreditados se realizan de forma automética todos los dias,
y dada la naturaleza automatizada del procesamiento de pagos, el personal del administrador de
activos no recibe pagos con cheque o en efectivo. Dado el caso que los créditos hipotecarios
requieran productos solucién, el area de Operacion Central de Productos Activos es la responsable
de conciliar los nuevos saldos de los créditos.

Reporte a inversionistas
En nuestra opinion, BBVA tiene excelentes capacidades de elaboracion de reportes dirigidos tanto
para clientes internos como externos.

El administrador cuenta con una poderosa herramienta dentro de su plataforma tecnolégica que
permite el analisis de datos de la base de cobranzas. Los datos se analizan de manera constante,
lo que proporciona al equipo directivo y a los agentes de cobranza informacion sobre el
desemperio de las estrategias desarrolladas.

Asimismo, BBVA Bancomer produce reportes de cobranza de alta calidad para las
bursatilizaciones emitidas por el banco.



Servicios al cliente

Debido a que los créditos residenciales pueden llegar a pagarse a un plazo de 30 afios el area de
cobranza ha establecido sus estrategias de servicio al cliente bajo la premisa que esta constituye el
punto principal de contacto para mantener una buena relacion con los acreditados. Para esto, los
agentes de cobranza reciben entrenamientos que aseguran un nivel alto de servicio al cliente.
También se da atencion al cliente a través de videollamadas o conversaciones en linea.

El area de Originacion y Modelos de Servicio del BBVA Bancomer se encarga de desarrollar
nuevos productos de créditos residenciales dirigidos a diferentes nichos de mercado, y también
desarrolla las estrategias de servicio al cliente que alientan a los acreditados a no atrasarse en sus
pagos. Los acreditados residenciales de BBVA Bancomer reciben incentivos por pagar
oportunamente y cuentan con facilidades de pago dentro de las sucursales bancarias. Una vez que
el crédito ha sido originado los nuevos deudores reciben paquetes de bienvenida con toda la
informacion que requieren acerca de su crédito y las facilidades con las que cuentan para realizar
los pagos.

Cobranza en las primeras etapas de morosidad y atenuacion de pérdidas

La gestion de cobranza de BBVA Bancomer como administrador de cartera de créditos
residenciales durante y después de la crisis financiera de 2008-2010 ha sido sobresaliente.
Durante la crisis, la gestion de cobranza se convirtio en la estrategia central del banco. Por lo tanto,
se hicieron importantes inversiones en tecnologia que mejoraron la capacidad de cobranza de
créditos residenciales y permitieron que el administrador gestionara de manera eficiente la cartera
y estableciera procedimientos de cobranza muy por encima de lo que solemos encontrar en el
mercado de administracion de activos en México.

Actualmente, la gestién de cobranza residencial se realiza de acuerdo a las estrategias de
cobranza masiva que desarrolla el area de riesgo. Una vez que el crédito se ha otorgado, el &rea
de riesgos analiza el comportamiento de pago del acreditado, las condiciones de los créditos, y
otras variables de originacién bajo un modelo que determina la probabilidad de que el cliente
presenta incumplimiento de pagos para el préximo periodo de pago. Con base en el resultado del
modelo, el &rea de riesgo estandariza el perfil de riesgo del acreditado en 16 escenarios diferentes
y determina cudles estrategias de cobranza deben ser implementadas

Las estrategias de cobranza masiva dictan cuando BBVA Bancomer debe establecer contacto con
sus acreditados y qué tipo de solucién debe ofrecer de acuerdo con el nivel de riesgo y morosidad
del acreditado. Los sistemas que respaldan los modelos de riesgo evallan constantemente cudles
estrategias de cobranza tienen mejores resultados y por lo tanto deben aplicarse con mas
frecuencia. Si un crédito ya es moroso, el area de riesgo usa un modelo que determina la
probabilidad de recuperacion en los siguientes seis meses.

Los agentes de cobranza tienen un esquema de remuneracion variable que, en nuestra opinion,
deberia tener una influencia positiva en el desempefio de la cobranza. Una vez que el modelo de
riesgo determina la estrategia de cobranza, los agentes en el centro de contacto y en campo
reciben instrucciones sobre como proceder. En general, la cobranza se gestiona a través de los
siguientes dos procedimientos:

Gestién de cobro para créditos que no tiene mas de tres meses de morosidad

Se puede establecer contacto con los acreditados por teléfono o realizarles una visita, de acuerdo
al nivel de riesgo. La diferencia entre las estrategias esta determinada por el nimero de veces que
se contacte a los acreditados, el tono (con un guién) que los agentes de cobranza usan con el
acreditado y las alternativas de pago que pueden ofrecer para detener las tendencias de mora.

Gestién de cobro para créditos que tienen mas de tres meses en mora

Si un acreditado sigue siendo moroso después de tres meses, el administrador de activos
comienza los procedimientos judiciales y extrajudiciales en paralelo. El area juridica es la
responsable de los procedimientos judiciales; sin embargo, los sistemas de legal y de cobranza
estan sincronizados, lo que permite que el area de cobranza tenga acceso a la informacion sobre
el progreso de cada caso.




En nuestra opinién, el desarrollo de estrategias de cobranza basadas en modelos de riesgo y la
inversién en una plataforma tecnolégica que respalda, automatiza y permite el analisis continuo del
desempefio de la cartera son elementos clave para lograr un portafolio de créditos residenciales
saludable (el desempefio de la cartera de BBVA Bancomer se muestra en la Gréfica 2).

Grafica 2
Cartera de créditos hipotecarios residenciales (2006-2011)
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Activos Recuperados

La direccion de activos no financieros (DANF) de BBVA Bancomer es responsable de la recepcion,
clasificacion, custodia y venta de los activos recuperados mediante adjudicaciones o daciones de
pago. Se objetivo es el de vender los inmuebles a las mejores condiciones de mercado.

A septiembre de 2011, esta area contaba con un inventario de alrededor de 9200 activos
recuperados, 32% de los cuales ya ese encontraban en procesos de venta. El proceso esta
altamente sistematizado y la promocion de los inmuebles se realiza tanto de manera directa como
a través de corredores de bienes raices.

Posicién Financiera
La posicion financiera es SUFICIENTE con base en las calificaciones de emisor de Standard &
Poor’s en escala nacional —CaVal- de largo plazo de ‘mxAAA’y de corto plazo de ‘mxA-1+' de
BBVA Bancomer S.A.
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e Financiamiento Estructurado: Evaluacion del Administrador de Activos Financieros, 2 de
septiembre de 2010.

e Revision de criterios para incluir Administradores de Activos de RMBS, CMBS y ABS en la
Lista de Administradores de Activos Selectos de Standard & Poor’s, 2 de septiembre de
2010.
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