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Notas sobre los Estados Financieros
31 de diciembre de 2015

Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos excepto por el valor de las
Unidades de Inversién (UDIS) y de las veces salario minimo general (VSMG)

Nota 1 - Actividad y fines del Fideicomiso:

El Fideicomiso Irrevocable Niimero 2542 (Fideicomiso) administrado por Banco INVEX, S. A., Institucion
de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero, (Fiduciario) fue constituido el 25 de agosto de 2015, el cual
se extinguira cuando los Certificados Bursatiles Fiduciarios (Certificados), emitidos por el Fideicomiso
hayan sido integramente amortizados y se hayan liquidado todas las cantidades que se le adeuden o que
puedan resultar pagaderas.

La Comisi6n Nacional Bancaria y de Valores (Comision) mediante Oficio niimero 153/5291/2015, del 27
de abril de 2015, autoriz6 al Fiduciario emisor un Programa de Certificados por un monto de hasta
$16,000,000 o su equivalente en UDI o VSMG, con caricter de no revolvente que ampara la segunda
emision de 10,887,119 Certificados.

El contrato de Fideicomiso fue celebrado por el Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y
Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (Fovissste), con el caracter de Fideicomitente
(Fideicomitente). Los Fideicomisarios son: a) en primer lugar los tenedores de los Certificados emitidos
por el Fideicomiso, y b) en segundo lugar el tenedor de la constancia. Actuando Deutsche Bank México,
S. A., Institucién de Banca Miiltiple, como representante comiin de los tenedores de los Certificados.

El propésito principal del Fideicomiso es: i) la adquisicion de los derechos sobre créditos hipotecarios,
libres de todo gravamen y sin reserva ni limitacién de dominio alguno; ii) la emisién de Certificados;

iii) la colocaci6n entre el publico inversionista de los Certificados para entregar el producto de su venta

al Fideicomitente como contraprestacién por los derechos de crédito aportados por esta al Fideicomiso,

y iv) el pago de los Certificados y los gastos, utilizando para ello exclusivamente el patrimonio del
Fideicomiso como se establece en el contrato del mismo. Por tal efecto ha celebrado y cumplido con el
Fideicomitente, el contrato de administracion, por medio del cual el Fiduciario otorga una comisién
mercantil al administrador, con el fin de que este lleve a cabo la administracién y cobranza de los créditos
hipotecarios, las hipotecas, los seguros y el seguro de crédito a la vivienda, segiin sea el caso, asi como la
custodia de los expedientes de crédito y los documentos adicionales y el mantenimiento, administracién y
venta de los inmuebles adjudicados correspondientes, otorgandole al administrador las facultades
necesarias para llevar a cabo dicha administracion y cubriendo la comisién por administracién conforme
a dicho contrato y los gastos derivados del otorgamiento de los poderes respectivos.

El contrato de Fideicomiso establece que el Fiduciario debe llevar a cabo las siguientes actividades:
a. Abrir y mantener la cuenta del Fideicomiso, a través de la cual el Fiduciario lleva a cabo el registro,
control de los recursos y la distribucién e inversion de las cantidades que integran el patrimonio del

Fideicomiso.

b. Recibir la aportacién inicial del Fideicomitente y depositarla en la cuenta de Fideicomiso.
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c. En o antes de la fecha de cierre, celebrar los documentos de la operacién y pagar los gastos de emisién
con los recursos derivados de la emision.

d. Recibir y mantener la propiedad y titularidad de todos los activos y derechos que integran el
patrimonio del Fideicomiso.

e. Llevar a cabo la emisi6n de conformidad con la instruccién de término y condiciones de la emisién.

f.  Suscribir todos los escritos, solicitudes de autorizacién, documentos, instrumentos, actas,
declaraciones y titulos que sean necesarios, con el fin de realizar la emisién de los Certificados o
mantener su registro, incluyendo cualquier gestion o promocion ante la Comisién, la Bolsa Mexicana
de Valores, S. A. B.de C. V. (BMV), 0al S. D. Indeval, S. A.de C. V.

El Fideicomiso no cuenta con personal y todos los servicios legales y administrativos le son prestados por
el Fiduciario.

Nota 2 - Bases de preparacion de la informacion financiera:

Bases de preparacién

Los estados financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2015 han sido preparados de acuerdo con
las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), emitidas por el International Accounting
Standards Board (IASB). Las NIIF incluyen ademas todas las Normas Internacionales de Contabilidad
(NIC) vigentes, asi como todas las interpretaciones relacionadas, emitidas por el International Financial
Reporting Interpretations Committee incluyendo aquellas emitidas previamente por el Standing
Interpretations Committee.

De conformidad con las modificaciones a las “Reglas para Fideicomisos Piblicos y Otros Participantes del
Mercado de Valores Mexicanos”, emitidas por la Comisién el 27 de enero de 2009, el Fideicomiso est4
obligado a preparar sus estados financieros utilizando como marco normativo contable las NIIF.

Autorizacion de los estados financieros

Los estados financieros adjuntos y sus notas fueron autorizados, para su emisién el 29 de abril de 2016,
por los funcionarios que los suscriben.

A continuacidn se resumen las politicas de contabilidad més significativas, las cuales han sido aplicadas
consistentemente, a menos que se especifique lo contrario.

a. Conversion de moneda extranjera
Monedas funcional y de presentacion
Los estados financieros del Fideicomiso se miden utilizando la moneda del ambiente econémico pri-

mario en donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados financieros se presentan en pesos,
ya que corresponden a la moneda de registro, funcional y presentacién del Fideicomiso.
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Debido a que tanto la moneda de registro, como la funcional y la de reporte es el peso mexicano, no
fue necesario realizar ningiin proceso de conversion.

b. Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y los equivalentes de efectivo incluyen depésitos bancarios disponibles para la operacién y
otras inversiones de corto plazo de alta liquidez con vencimiento original de tres meses o menos, todos
estos sujetos a riesgos poco significativos de cambios en su valor. Estas partidas se registran a su
costo historico, que no difiere significativamente de su valor de realizacion.

c. Activos financieros
Clasificaciéon

En su reconocimiento inicial y con base en su naturaleza y caracteristicas, el Fideicomiso clasifica sus
activos financieros en las siguientes categorias: activos financieros a valor razonable con cambios en
resultados y créditos y partidas por cobrar. La clasificacién depende del propésito para el cual fue ad-
quirido el activo.

i. Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados

Un activo financiero es clasificado a valor razonable con cambios en resultados, si es designado
como mantenido para negociacion o califica como tal en el reconocimiento inicial. Un activo fi-
nanciero se clasifica en esta categoria si es adquirido principalmente con el propésito de ser ven-
dido en el corto plazo. Los activos en esta categoria se valtian a su valor razonable, los costos de
transaccion directamente atribuibles y los cambios correspondientes en su valor razonable son re-
conocidos en el estado de resultados.

ii. Créditosy partidas por cobrar

Los créditos y partidas por cobrar son activos financieros no derivados con pagos fijos y deter-
minables que no se cotizan en un mercado activo. Se incluyen como activos circulantes, excepto
por activos con vencimiento mayor a 12 meses. Las cuentas por cobrar a los acreditados, inicial-
mente, se reconocen a su valor razonable mas cualquier costo de transaccién directamente atri-
buible, posteriormente se valorizan al costo amortizado utilizando el método de interés efectivo.
El saldo de otras cuentas por cobrar se aproxima a su valor razonable debido al corto plazo de su
fecha de vencimiento.

d. Deterioro de activos financieros

El Fideicomiso evalia al final de cada periodo sobre el que se informa si existe evidencia objetiva de
que un activo financiero o un grupo de estos estin deteriorados. Un activo financiero o un grupo de
activos financieros se consideran deteriorados si y solo si existe evidencia objetiva del deterioro, como
consecuencia de uno o mis eventos que hayan ocurrido después del reconocimiento inicial del activo
(un evento que causa la pérdida) y ese evento causante de la pérdida tiene un impacto sobre los flujos
de efectivo futuros estimados del activo financiero o del grupo de estos que puede ser estimado de
manera razonable.
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Activos denominados en VSMG

El saldo insoluto de los créditos denominados en VSMG se valoriza con base en el salario minimo
vigente correspondiente, registrando el ajuste por incremento en los resultados del ejercicio.

. Pasivos denominados en UDI

Se registra en UDI en la fecha de su concertacion y se presentan en moneda nacional valuadas al valor
de referencia publicado por el Banco de México a la fecha del balance general. Las diferencias
motivadas por fluctuaciones en el valor de la UDI entre la fecha de concertacion de las transacciones y
su liquidacién se aplican a resultados.

Nota 3 - Administracion de riesgos y capital:

d.

Administracién de Patrimonio

Los objetivos del Fideicomiso son administrar los activos y pasivos, los cuales incluyen: cartera de
créditos hipotecarios, deuda, y efectivo y equivalentes de efectivo, ademas de mantener una estructura
flexible de Patrimonio y Activos que reduzca el costo de capital a un nivel aceptable de riesgo, proteger
la habilidad del Fideicomiso para continuar como negocio en marcha, a la vez de que toma ventaja de
las oportunidades estratégicas que permitan generar rendimientos.

Tipos de riesgo
Las actividades del Fideicomiso estin sujetas a los siguientes tipos de riesgo:
i. Riesgo cambiario

El activo del Fideicomiso esté representado por la cartera de crédito a la vivienda con valor nominal
en VSMG, una medida que fluctia segiin los indices inflacionarios en México; el riesgo cambiario
surge, por lo tanto, del valor asignado a la cartera de crédito a la vivienda.

El pasivo bursitil del Fideicomiso esta representado por la emision de Certificados con valor
nominal en UDI, una medida que fluctiia segiin los indices inflacionarios en México; el riesgo
cambiario surge, por lo tanto, del valor asignado de los Certificados por pagar, tanto a largo plazo
como en su poreidn circulante.

El riesgo por tipo de cambio surge cuando las transacciones comerciales futuras y los activos y
pasivos reconocidos se celebran en una denominacion distinta al peso mexicano, sin embargo, en
este caso a pesar de que todas las transacciones son realizadas en pesos mexicanos, que es la moneda
funcional y de reporte del Fideicomiso, la variabilidad del activo y pasivo por su valor nominal en
VSMG y UDI es lo que constituye el riesgo de fluctuacién. Es a la fecha de presentacion de los
reportes financieros, cuando se considera el valor del VSMG y de la UDI publicado (los valores
correspondientes a cada dia del afio son publicados en el Diario Oficial de la Federacién y por el
Banco de México, respectivamente) para reflejar la cantidad a la cual asciende el activo por cartera
de créditos y el pasivo por Certificados por pagar, tanto a largo plazo como en su porcién circulante.
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ii.

iii.

Ala fecha de los estados financieros reportados, el Fideicomiso no cuenta con Instrumentos
Financieros Derivados para cubrir la exposicion cambiaria que surge del valor de la UDI respecto del
peso, por lo que el riesgo ante un alza inesperada en el valor de la UDI, serén asumidos por el
Fideicomitente.

A continuaci6n se detalla la exposicion del Fideicomiso al riesgo de tipo de cambio al 31 de diciembre
de 2015:

VSMG uDI
31 de diciembre de 2015 31 de diciembre de 2015
Activo:
Cartera de crédito 93,515 -
Pasivo:
Certificados bursatiles - (1.049.112)
Posicién larga (corta), neta — 93,515 —(1.049,112)

Al 31 de diciembre de 2015 el valor del SMG y de la UDI fue de $70.10 y $5.381175, respectivamente.
El 1 de enero de 2016 el SMG aumenté a $73.04, consecutivamente el valor de la cartera de crédito
se increment6 en $274,934.

Al 29 de abril de 2016, fecha de emision de los estados financieros dictaminados, el valor del SMG y
de la UDI fue de $73.04 y $5.450862, respectivamente.

Riesgo de tasa de interés

Para administrar el riesgo de tasas de interés, el Fideicomiso sigue una politica de administracién de
tasas de interés que busca reducir la volatilidad de su gasto financiero y mantener el total de su
deuda en instrumentos con tasas fijas.

En el caso de inversiones en valores se tienen tasas fijas con vencimiento de corto plazo.

Los términos y condiciones de las obligaciones del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2015,
incluyendo tasas de interés y vencimientos, se encuentran detallados en la Nota 7.

Riesgo de crédito

El Fideicomiso est4 expuesto a diversos riesgos financieros relacionados esencialmente con la
posibilidad de seguir realizando de forma consistente la cobranza de los créditos hipotecarios que
genera los recursos monetarios necesarios para dar cumplimiento a los Certificados. Las retenciones
por cuestion de cobros son realizadas de forma mensual y de forma automatica, por lo que siempre
se ha contado con la liquidez necesaria para hacer frente a sus obligaciones.

También esta expuesto al riesgo en relacién con sus actividades de administracion de efectivo e
inversiones temporales y cualquier interrupcion que afecte a sus intermediarios financieros pudiera
afectar negativamente sus operaciones. Las inversiones que tiene presentadas como parte del
efectivo y equivalentes de efectivo se encuentran pactadas con reconocidas instituciones financieras.
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iv. Riesgo de liquidez

El Fideicomiso financia sus requerimientos de liquidez a través de los cobros que recibe de las
cuentas con los acreditados de forma mensual, los cuales estin enfocados en su totalidad, a cubrir los
requerimientos de pagos de capital e interés derivado de los Certificados, excepto por la liquidez
requerida para cubrir los gastos propios del Fideicomiso.

La liquidez del Fideicomiso también puede verse afectada por factores como la depreciacion o
apreciacion del peso respecto a la UDL.

La siguiente tabla muestra los vencimientos contractuales remanentes (estimados) de los pasivos
financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2015, sin considerar la amortizacién anticipada de
capital y el pago de intereses que se realiza con base a los flujos recibidos.

2015

Menos de Mas de
un afio un afio Total

Pasivo contractual por emisién de Certificados $193100 $ 5476579 $5,669,679

Nota 4 - Estimaciones contables y juicios:

Las estimaciones y supuestos relevantes son revisados regularmente. Las revisiones de las estimaciones
contables son reconocidas en el periodo en que la estimaci6n es revisada y en cualquier periodo futuro que
lo afecte.

En particular, la informaci6n sobre supuestos, incertidumbres de estimacién y juicios criticos en la
aplicacion de politicas contables, que tienen el efecto més significativo en los montos reconocidos en los
estados financieros, se describen a continuacién:

El Fideicomiso registra una provisién por deterioro de su cartera de créditos con base a las pérdidas
incurridas en el pasado, debido a la cantidad de acreditados no es préctico realizar un analisis individual,
por lo que realiza una segmentacién considerando acreditados activos, pensionados y fuera del sector,
analizando los movimientos de estos segmentos y aplicando posteriormente porcentajes determinados
con base en los historiales de pérdidas y recuperaciones de la cartera de crédito. De acuerdo con lo
anterior, se incrementa el saldo de esta provisién con base en el analisis colectivo y de los resultados de la
evaluacién del comportamiento de la cartera de crédito. Los incrementos a esta provision se registran
dentro de los resultados operativos en el estado de resultados. La metodologia utilizada por el
Fideicomiso para determinar el saldo de esta provision se ha aplicado consistentemente y ha sido
suficiente para cubrir los quebrantos de los préximos 12 meses por créditos irrecuperables.

Pagina 13



Fideicomiso Irrevocable Numero 2542, Administrado
por Banco INVEX, S. A., Institucion de Banca Multiple,
INVEX Grupo Financiero

Notas sobre los Estados Financieros

31 de diciembre de 2015

Nota 5 - Efectivo y equivalentes de efectivo:

Efectivo y equivalentes de efectivo se integra como sigue:
31 de diciembre de 2015

Inversiones de corto plazo (menores a tres meses) $ 239

Al 31 de diciembre de 2015 las inversiones en valores se integran por inversiones, de gran liquidez y
sujetos a riesgos poco significativos en cambios en su valor, como sigue:

Al 31 de diciembre de 2015

Titulos Plazo Tasa Importe

Cl Casa de Bolsa, S. A de C. V., Sociedad de Inversion

Deuda Gubernamental (+CIGUB BE - 3) 30 dias 3.13% $ 20

Bono de Desarrollo de Gobierno Federal (Bondes D) 2 dias 2.20% $ 219
$ 239

El importe de efectivo y equivalentes de efectivo se aproxima a su valor razonable debido al corto plazo de
su fecha de vencimiento.

En 2015 los intereses de inversiones en valores devengados ascendieron a $115.

El Fiduciario invirti6 los recursos del Fideicomiso, de conformidad con lo establecido en el contrato de
Fideicomiso.

Nota 6 - Cartera de créditos a la vivienda:

Al 31 de diciembre de 2015 la cartera de créditos denominada en VSGM se integra a continuacién:

Cartera de crédito 31 de diciembre de 2015
Activos $ 6,512,895
Pensionados 15,830
Fuera del sector 14,771
Prérroga 11,899

$ 6,555,395

Al 31 de diciembre de 2015 el Fideicomiso no presenta cartera de créditos descontada o redescontada. Los
plazos de los créditos son de 20 y 30 afios.
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Al 31 de diciembre de 2015, la antigiiedad de la cartera de crédito vencida se muestra a continuacién:

Cartera vencida 31 de diciembre de 2015
Activo $ 16,762
Pensionados 458
Fuera del sector 1,404

$ 18,624

Al 31 de diciembre de 2015, la provisién por deterioro de la cartera de crédito ascendi6 a $17,885, que
representa el 96% de la cartera vencida, cuya antigiiedad menor a un afio es del 100%. La provisién por
deterioro de cartera de crédito se determina considerando la probabilidad de la recuperabilidad del total
de la cartera de crédito considerando la pérdida incurrida, los créditos tienen garantia hipotecaria y
seguros de vida para el acreditado.

Durante 2015 Fovissste (Fideicomitente) celebrd un contrato de seguros con Seguros Inbursa, S. A.,
Grupo Financiero Inbursa, para la cobertura de mortandad de la totalidad de los créditos otorgados.

A continuacion se presenta el anélisis de los movimientos de la provisién por deterioro de cartera de cré-
dito durante 2015:

2015
Saldos al inicio del periodo 5 -
Mas:
Cargo a resultados 17.885
Saldos finales $ 17,885

Nota 7 - Certificados:

El pasivo corresponde a los 10,887,119 Certificados emitidos al amparo del Programa de Certificados
Bursitiles de la emisora, autorizado por la Comision, mediante oficio 153/5291/2015 del 27 de abril de
2015, con caracter de no revolvente, previo cumplimiento de los requisitos sefialados por las Leyes
General de Titulos y Operaciones de Crédito, de Instituciones de Crédito y del Mercado de Valores,
colocados entre el gran piiblico inversionista, mediante la suscripcién de un titulo global por parte del
Fiduciario, que ampara la emision de los Certificados (TFOVICB 15-2U), con valor nominal de 100 UDI
cada uno, con pagos mensuales de intereses, en cada fecha de pago de interés podran efectuarse
amortizaciones parciales anticipadas del principal de los Certificados.

Al 31 de diciembre de 2015 los pasivos bursétiles se integran como sigue:

Fecha de Tasade Saldo por
Clave de Valor de la Fecha de la vencimiento interés (%) amortizar
cotizacién emisién emisién del principal contractual 2015
TFOVICB 15 2U $5,762,745 28-agosto-156  26-may-45 5.70% $5,645,458

* La tasa efectiva es de 3.42%.
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El valor razonable de los Certificados al 31 de diciembre de 2015 es 95.62 UDI.

El importe de los intereses devengados durante el periodo de 2015 ascendi6 a $82,915. Adicionalmente,
durante 2015 la pérdida por la valorizacién de la UDI fue de $93,875.

Al 31 de diciembre de 2015 el precio de los Certificados se amortizé a 96.77 UDI.
Nota 8 - Patrimonio:

El patrimonio del Fideicomiso base de la emision, se integra, entre otros por los derechos de crédito, cua-
lesquier cantidades que tenga derecho a recibir el Fiduciario emisor con motivo del ejercicio de: a) los
derechos del seguro, y b) la garantia del crédito de vivienda y cualesquier otro accesorios que les corres-
pondan; todos y cada uno de derechos de crédito sustitutos; la aportacion inicial y cualquier cantidad que
el Fideicomitente entregue al Fiduciario emisor por cualquier concepto; todas las cantidades que sean
depositadas por el Administrador, incluyendo la cobranza; los recursos derivados de la presente emisién
de los Certificados; los valores en que se invierta el patrimonio del Fideicomiso y sus rendimientos y todas
las cantidades, bienes y derechos que eventualmente pudieran afectar al Fideicomiso.

Nota 9 - Aspectos fiscales:

De acuerdo con las disposiciones fiscales vigentes y las caracteristicas del Fideicomiso, el ISR correspon-
diente a las operaciones del Fideicomiso, son reconocidos y solventados por el Fideicomitente.

Nota 10 - Nuevos pronunciamientos contables:

A la fecha de emision de estos estados financieros, se han publicado nuevos pronunciamientos y modifica-
ciones con vigencia a partir del 1 de enero de 2016 o posterior, y que el Fideicomiso no ha adoptado con
anticipacién. El Fideicomiso esté en proceso de evaluar el impacto que tendré la adopcién de estas nuevas
normas, las cuales se espera que no tengan un efecto significativo sobre los estados financieros.

016

)

La NIC 1 “Presentacion de Estados Financieros” se hace en contexto a la iniciativa de revelaciones de la
IASB, la cual explora c6mo las revelaciones de los estados financieros pueden ser mejoradas. Las
modificaciones proveen aclaraciones en varios problemas. La norma es efectiva para periodos que inicien
en o después del 1 de enero de 2016.

018

o

La NIIF 9 “Instrumentos financieros”, trata la clasificacién, medicion y reconocimiento de los activos y
pasivos financieros. La version completa de la NIIF 9 fue emitida en julio de 2014. Reemplaza las guias de
la NIC 39 relacionadas con la clasificacion y medicién de los instrumentos financieros. La NIIF g retiene
pero simplifica el modelo de medicion mixto y establece tres categorias principales de medicién para
activos financieros: los medidos a valor razonable con cambios en el estado de resultados, valor razonable
con cambios en otros resultados integrales y los medidos a costo amortizado. La clasificacién depende del
modelo de negocio de la entidad y las caracteristicas contractuales de flujo de efectivo del activo
financiero. Se requiere que las inversiones en instrumentos de capital sean medidas a valor razonable con
cambios en resultados con la opcién irrevocable al comienzo, de presentar cambios en valores razonables
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