CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICIOS QUE CELEBRAN, POR UNA PARTE SOCIEDAD

HIPOTECARIA FEDERAL, SOCIEDAD NACIONAL DE CREDITO,’ INSTITUCION DE BANCA DE
DESARROLLO, A QUIEN EN LO SUCESIVO SE LE DENOMINARA "SHF", REPRESENTADA POR
LA LICENCIADA MARIA ELENA ZALDIVAR SANCHEZ, EN SU CARACTER DE DIRECTORA DE
ADMINISTRACION Y APODERADA LEGAL, ASISTIDA EN ESTE ACTO POR EL DIRECTOR JORGE
ANTONIO ROSAS ESTAVILLO, DIRECTOR DE FINANCIAMIENTO ESTRUCTURADO, Y AREA
REQUIRENTE; Y POR LA OTRA FITCH MEXICO, S.A. DE C.V., A QUIEN EN LO SUCESIVO SE LE
DENOMINARA “LA CALIFICADORA”, REPRESENTADA POR EL SENOR GUILLERMO MARCELO
VILCHIS GURZA, EN SU CARACTER DE APODERADO LEGAL, DE CONFORMIDAD CON LAS
DECLARACIONES Y CLAUSULAS QUE A CONTINUACION SE EXPRESAN:

DECLARACIONES
I. La “SHF” declara, por conducto de su representante, que:

a) Es una Sociedad Nacional de Crédito, Institucion de Banca de Desarrollo que se rige por su Ley
Organica publicada en el Diario Oficial de la Federacion el dia 11 de octubre de 2001, y que
tiene su domicilio en la Ciudad de México;

b) Tiene interés en contratar los servicios de andlisis que permita asignar una evaluacién y
clasificacion de la calidad de Sociedad Hipotecaria Federal como administrador de activos
financieros relacionados con Créditos a la Construccion; en los términos, condiciones y
caracteristicas que se sefialan en el Anexo “A” de este instrumento;

c) Se encuentra debidamente representada para la celebracion de este acto por la licenciada
Maria Elena Zaldivar Sanchez, en su caracter de Directora de Administracién y de apoderada
legal, quien acredita su personalidad mediante escritura publica nimero 31,275 de fecha 01 de
abril de 2016, otorgada ante la fe del licenciado Antonio Rosado Sanchez, titular de la notaria
publica nimero 199 de la Ciudad de México (antes Distrito Federal), facultades que no le han
sido limitadas, revocadas ni modificadas en forma alguna;

d) De conformidad con el oficio circular nimero 307-A.-4769, de fecha 14 de diciembre de 2016,
emitido por la Secretarfa de Hacienda y Crédito Publico, cuenta con la autorizacién
presupuestal para erogar recursos del ejercicio fiscal del afio 2017;

e) De acuerdo con lo sefialado con el oficio DGAF/089/17 de fecha 13 de octubre de 2017, con
fundamento en el articulo 19 de la Ley de Adquisiciones, Arrendamientos y Servicios del Sector
Publico, en los archivos de esta Institucién no existe antecedente alguno con relacion a los
servicios objeto del presente contrato;

f) El presente contrato se adjudica de forma directa, con fundamento en los articulos 26 fraccidn
1, 42 'y demas relativos y aplicables de la Ley de Adquisiciones, Arrendamientos y Servicios del
Sector Publico; y ‘

g) Desea celebrar el presente contrato en los términos y las condiciones que se pactan en el
clausulado del mismo.

Il. “LA CALIFICADORA” declara, por conducto de su Apoderado Legal, que:

a) Es una sociedad mercantil de capital variable orientada a emitir calificaciones de valores,
debidamente constituida conforme a las leyes vigentes de la Republica Mexicana, como lo
acredita con el testimonio de la escritura publica nimero 7841 de fecha 13 de diciembre de
2000, pasada ante la fe del licenciado Luciano Gerardo Galindo Ruiz, titular de la Notaria
Publica nimero 115 de San Pedro Garza Garcia, Nuevo Ledn, documento debidamente
inscrito en el Registro Plblico de la Propiedad y del Comercio de Monterrey, Nuevo Leén, bajo
el nimero 1, volumen 1, Libro Primero del 2 de enero de 2001:



b) En su objeto social se encuentra la prestacién de servicios como los que son del interés de la
“SHF”; y que cuenta con los siguientes registros: Registro Federal de Contribuyentes con clave
FME980717NNS;

c) Esta debidamente autorizada por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores para prestar los
servicios de estudio, analisis, opinién, evaluacién y calificacién de la calidad financiera
referente a emisiones, empresas, instituciones o entidades, segun oficios DGJ-005-317, DGJ-
083-2838 y DGJ-0124-4486, expedidos por la citada Comision,;

d) Se encuentra debidamente representada para la celebracion de este acto por el sefior
Guillermo Marcelo Vilchis Gurza, quien acredita su personalidad mediante copia de la escritura
publica nimero 370, otorgada ante la fe del licenciado Luciano Gerardo Galindo Ruiz, Notario
Publico nimero 115, con ejercicio en la Demarcacién Notarial correspondiente al Primer
Distrito Registral en el Estado, en el Municipio de San Pedro Garza Garcia, N.L, inscrita bajo el
Folio Mercantil Electronico No. 39746*9, y que cuenta con facultades suficientes para obligarla,
las cuales no le han sido limitadas, modificadas ni revocadas en forma alguna;

e) Ha ofrecido a la "SHF", prestarle los servicios a que se refiere el inciso b) de la Declaracién
anterior, conforme con lo pactado en este Contrato y en sus Anexos, asi como con la
normatividad, legislacion y reglamentacion de la materia aplicable; cumpliendo al efecto con las
especificaciones fijadas en las Normas Oficiales Mexicanas, en las Normas Mexicanas o, en su
caso, las normas de referencia, de conformidad con lo dispuesto por los articulos 55 y 67 de la
Ley Federal sobre Metrologia y Normalizacion;

f) Cuenta con la capacidad juridica y econémica, asi como con la organizacion y los elementos
técnicos y humanos, especializados y necesarios, por lo que es patron que reune los requisitos
a que se refiere el articulo 13 de la Ley Federal del Trabajo;

g) No se encuentra en alguno de los supuestos a que se refiere la Ley General de
Responsabilidades Administrativas, por lo que hace a los supuestos relacionados con las
contrataciones publicas; asi como que tampoco se ubica en alguno de los supuestos a que
hace referencia los articulos 50 y 60 antepentltimo parrafo de la Ley de Adquisiciones,
Arrendamientos y Servicios del Sector Publico; y

'h) Conoce plenamente el contenido y los requisitos que establecen la normatividad y
disposiciones juridicas nacionales y extranjeras aplicables en la materia de contratacion, a la
fecha de celebracién de este instrumento, asf como el contenido de sus Anexos.

Expuesto lo anterior, las partes otorgan las siguientes:
CLAUSULAS

PRIMERA.- “LA CALIFICADORA’, se obliga ante la "SHF", a prestarle eficaz y lealmente los
servicios de su especialidad, descritos en el inciso b) de la Declaraciéon | de este Contrato, de
conformidad con los términos, condiciones y caracteristicas que se sefialan en el Anexo “A” de este
instrumento; los cuales se denominaran, para fines de brevedad, como "LOS SERVICIOS".

El resultado de “LOS SERVICIOS” sera la divulgacion de la calificacion Publica de
Administrador de Activos Financieros de Crédito en Escala Nacional, la cual ademéas sera entregada a
“SHF” por “LA CALIFICADORA” de manera impresa en tres tantos y en formato de archivo PDF.

Para los efectos de lo estipulado en el parrafo anterior, “LA CALIFICADORA” divulgara la
calificacién, a través de analisis y boletines de prensa escrita y electrénica, libros y demas medios de
informacion.

SEGUNDA.- En relacion con lo expresado en la clausula precedente, “LA CALIFICADORA” se
obliga ademas a lo siguiente:
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a) Iniciar la prestacion de "LOS SERVICIOS" a partir del dia veinticuatro de noviembre de dos mil
diecisiete, conforme con los términos y condiciones establecidos en este Contrato y sus
Anexos, asi como a terminarlos totalmente el dia treinta y uno de diciembre de dos mil
diecisiete;

b) Aportar por su cuenta todo el personal, asi como todos los recursos, elementos materiales,
accesorios y equipos que se requieran para la correcta prestacion de “LOS SERVICIOS”; sin
costo adicional para la “SHF”, con excepcién de aquellos que le correspondan a la “SHF” en los
términos de los Anexos de este instrumento;

c) Prestar “LOS SERVICIOS” conforme los procedimientos mas adecuados que la técnica
aconseje;

d) Tramitar por su cuenta o contar con las licencias o permisos que se requieran para la
realizacion de “LOS SERVICIOS”;

e) Prestar “LOS SERVICIOS” auxiliandose, del personal que esté debidamente capacitado y
autorizado en términos de la legislacion aplicable y de los Anexos de este Contrato;

f)  Cumplir y vigilar que se cumpla estrictamente con las disposiciones legales y reglamentarias
que resulten aplicables a la prestacion de “LOS SERVICIOS”, y en el evento de que, por
incumplimiento de dichas disposiciones, se impusiere a “SHF” alguna multa o sancién, “LA
CALIFICADORA” se obliga a cubrir, por su cuenta, el importe de éstas y a realizar de inmediato
los trémites correspondientes, a fin de regularizar la situacién creada;

g) Ajustarse en la prestacion de “LOS SERVICIOS”, a las medidas de seguridad, horarios, dias y
otras especificaciones que la “SHF” determine, en caso de requerir el acceso a sus oficinas;

h) Destinar el nimero suficiente de sus trabajadores y colaboradores, y del personal calificado
necesario a efecto de que “LOS SERVICIOS” sean prestados con la debida oportunidad,
eficiencia y seguridad, de manera que los intereses de la “SHF” queden debidamente
protegidos. Asimismo, “LA CALIFICADORA” se obliga a proporcionar al personal que destine
para la prestacién de “LOS SERVICIOS”, los elementos necesarios para el debido cumplimento
de las obligaciones que para ella derivan de este instrumento;

i) Atender puntualmente a las indicaciones que para el eficaz desempefio de “LOS SERVICIOS”
reciba de la “SHF” a través de la persona o personas autorizadas al efecto. Asimismo, presentar
a la "SHF”, cada vez que lo solicite, un reporte por escrito que contenga el estado que guardan
“LOS SERVICIOS” de que se trata, asi como sus comentarios respecto a éstos;

j) Poner en conocimiento de la “SHF”, inmediatamente y en forma escrita, cualquier hecho o
circunstancia que pudiera traducirse en beneficio, dafio o perjuicio de los intereses de la propia
“SHF”, a menos que la urgencia del caso requiera hacerlo por cualquier otro medio;

k) En su caso conservar en el lugar o lugares que la “SHF” le indique, los instrumentos o
materiales necesarios para la adecuada prestacion de “LOS SERVICIOS”, en el entendido de
que dichos instrumentos seran guardados bajo la exclusiva responsabilidad de “LA
CALIFICADORA”;

I) Guardar estricta confidencialidad y/o reserva sobre la prestacion de “LOS SERVICIOS”,
asumiendo la responsabilidad que por dafios y perjuicios se pudiera causar a la propia “SHF” o
a terceros;

m) En caso de que “LA CALIFICADORA” incumpla en la prestacion de “LOS SERVICIOS” en el
plazo previsto en el inciso a) de esta clausula, asi como en los plazos especificos que se
puedan sefialar en el Anexo “A” de este instrumento, cubrira a la “SHF”, por cada dia natural de
retraso, una pena convencional de uno al millar, sobre el monto total de “LOS SERVICIOS” no
prestados oportunamente, durante los primeros cinco dias naturales de retraso; de 1.5 al millar,
sobre el monto total de “LOS SERVICIOS” no prestados oportunamente, por los cinco dias

: M \v




n)

P)

s)

t)

naturales siguientes y de 2 al millar, sobre el monto total de “LOS SERVICIOS” no prestados
oportunamente, por los dias naturales subsecuentes; asi como por la inadecuada ejecucion de
“LOS SERVICIOS” que dé lugar a reclamaciones o rechazo de éstos en términos del Anexo “A”;
en el entendido de que estas penalizaciones no excederan el importe de la garantia de
cumplimiento de Contrato. No obstante, la “SHF” podra considerar la aplicacion de la referida
pena convencional hasta por un plazo maximo de 20 dias naturales, siendo éste el limite a que
hace referencia el articulo 53 Bis de la Ley de Adquisiciones, Arrendamientos y Servicios del
Sector Publico. La pena convencional mencionada no sera aplicable si la causa del retraso es
imputable a la “SHF”, o a su personal.

En este acto, “LA CALIFICADORA’ autoriza a la “SHF” a deducir de los pagos que, de
conformidad con la clausula Tercera de este Contrato, la segunda deba hacer a la primera, el
importe de la pena referida en el parrafo que precede, en el entendido de que cualquier pago de
“LOS SERVICIOS” que tenga que realizar la “SHF” a favor de “LA CALIFICADORA”, quedara
condicionado al pago que esta deba efectuar por concepto de penas convencionales. Lo
anterior, sin perjuicio de hacer, en su caso, efectiva la garantia que se establece en la clausula
Tercera de este instrumento.

La suma de las penas convencionales pactadas en este Contrato, no podra en ningun caso
exceder el importe de la garantia de cumplimiento de Contrato que se expresa en la clausula
tercera. Si el monto de las penas llega al limite antes expresado, la “SHF” podré iniciar el dia
habil siguiente, el procedimiento de rescision administrativa, salvo que resuelva, conforme con
las disposiciones aplicables, iniciarlo dentro del plazo que éstas mismas prevén;

Entregar a la “SHF” la péliza de fianza de cumplimiento a que se refiere la clausula Tercera de
este Contrato, en un plazo no mayor de diez dias naturales, contado a partir de la fecha de
firma de este instrumento;

Reponer o realizar “LOS SERVICIOS” que resultaren rechazados o devueltos en un plazo de
cinco dias habiles contados a partir de la manifestacion del rechazo o devolucion por parte de
I(SHF!’;

Facturar sus servicios enviando el Comprobante Fiscal Digital por Internet (CFDI), conforme a la
normatividad fiscal que resulte aplicable. EI CFDI, en archivos PDF y XML, debera depositarse
en el siguiente Buzén: cfdshf@shf.gob.mx, marcandole copia a las siguientes direcciones de
correo electronico jrosas@shf.gob.mx y macastaneda@shf.gob.mx;

Sujetarse a lo dispuesto en el Anexo “B”, en cuestiones de facturacion, devolucién, rechazo y/o
condiciones especificas de “LOS SERVICIOS;

En su caso, brindar la informacion y documentacion relacionada con el presente Contrato que le
sea requerida por las autoridades fiscalizadoras, en términos de lo sefialado por el articulo 57
de la Ley de Adquisiciones, Arrendamientos y Servicios del Sector Publico, articulo 107 de su
Reglamento, y demas normatividad relativa y aplicable;

En caso de asi considerarlo conveniente, presentar ante la Secretaria de la Funcién Publica, su
solicitud de conciliacién por desavenencias derivadas del cumplimiento y/o ejecucién del
Contrato, debiendo cumplir con los requisitos contenidos en los articulos 77 y 78 de la Ley de
Adquisiciones, Arrendamientos y Servicios del Sector Publico, y articulos 127 y 128 de su
Reglamento, y demés disposiciones relativas y aplicables; sin perjuicio de lo anterior en los
casos que resulte procedente, “SHF” y “LA EMPRESA” se sujetaran a lo establecido en el
DECRETO por el que se establecen las acciones administrativas que deberad implementar la
Administracién Publica Federal para llevar a cabo la conciliacion o la celebracién de convenios
o acuerdos previstos en las leyes respectivas como medios alternativos de solucion de
controversias que se susciten con los particulares, asi como a los Lineamientos que la
autoridad competente en la materia emita, y

Las demas que, en su caso, se contemplen en los Anexos de este Contrato. é



En caso de que “LA CALIFICADORA’ incumpla con alguna de las obligaciones contempladas
en este Contrato, y en especial con las contenidas en esta clausula, la “SHF” podra iniciar en cualquier
momento el procedimiento de rescision que corresponda, en los términos del articulo 54 de la Ley de
Adquisiciones, Arrendamientos y Servicios del Sector Publico, y demés normatividad aplicable.

Todas las obligaciones contenidas en este Contrato y sus Anexos y, en lo especifico, las
descritas en esta clausula, se deberan ejecutar por medio de “LA CALIFICADORA’, sin que “SHF” tenga
la posibilidad de direccion, vigilancia o capacitacion sobre los empleados, trabajadores o personal que
destine “LA CALIFICADORA” para la prestacion de “LOS SERVICIOS’. En este sentido, cualquier
facultad o prerrogativa que deriven a favor de “SHF” por la prestacion de “LOS SERVICIOS” materia de
contratacion, o por virtud de este Contrato o de cualquier normatividad que exista o pudiera existir, se
entendera que siempre ejercera dicha facultad o hara valer dicha prerrogativa, por conducto del
ejecutivo de cuenta o personal de contacto que para tales efectos determine “LA CALIFICADORA’, sin
que pueda nunca ejercer dichas facultades o prerrogativas de manera directa “SHF” sobre los
empleados, trabajadores o personal que ‘LA CALIFICADORA’ destine para la prestacion de los
servicios.

TERCERA.- La “SHF” se obliga a pagar a “LA CALIFICADORA’, en concepto de precio, por la
completa y total prestacion de “LOS SERVICIOS”, la cantidad de $150,000.00 M.N. (CIENTO
CINCUENTA MIL PESOS 00/100 MONEDA NACIONAL), mas el correspondiente Impuesto al Valor
Agregado, en los términos, condiciones, temporalidades y contra entregables pactados en este Contrato
y sus Anexos, a entera satisfaccion de la “SHF”.

Dicha cantidad se pagara a mas tardar dentro de los 20 dias naturales siguientes a la entrega
de “LOS SERVICIOS’, de acuerdo a la entrega de cada uno de los entregables que se describe en el
Anexo “A” de este Contrato, y previa presentacién de la factura correspondiente que retina los requisitos
fiscales aplicables, y comprendan en forma desglosada el Impuesto al Valor Agregado, debidamente
requisitada y suscrita por *LA CALIFICADORA” en la que aparezca el visto bueno de la “SHF” y siempre
que “LA CALIFICADORA” hubiere cumplido con sus obligaciones contractuales, en los t&rminos de los
Anexos de este Contrato.

En este sentido, la “SHF”, a través de la Unidad Administrativa solicitante, dentro de los diez
dias habiles bancarios siguientes a la prestacion de “LOS SERVICIOS”, determinara si “LA
CALIFICADORA” cumpli6 con todos los requerimientos establecidos en este instrumento y sus Anexos.
“LA CALIFICADORA” acepta en este acto que, en tanto la “SHF” no lleve a cabo la revision referida,
“LOS SERVICIOS” no se tendran por aceptados.

‘LA CALIFICADORA” se obliga a entregar a la “SHF” dentro de los 10 dias naturales posteriores
a la fecha de firma de este Contrato, una péliza de fianza expedida por Institucién legalmente autorizada
para operar en el ramo a favor y a entera satisfaccion de la “SHF”, por el equivalente al 10% (DIEZ POR
CIENTO) del Importe total del Contrato, que garantice a ésta el fiel y exacto cumplimiento de las
obligaciones que “LA CALIFICADORA” asume con motivo de este Contrato, comprendiéndose entre
éstas, la buena calidad de “LOS SERVICIOS”; la correcta y puntual prestacion de éstos; el reembolso
por parte de “LA CALIFICADORA” a la “SHF” de los gastos en que incurra esta en caso de que se
rechace parte o la totalidad de “LOS SERVICIOS’; la devolucion de las cantidades que la “SHF” hayan
cubierto a “LA CALIFICADORA’", en caso de que la primera rechace parte o la totalidad de “LOS
SERVICIOS”; el pago de las cantidades que resulten conforme con lo pactado en las clausulas del
Contrato, en especial, las que establecen en sus clausulas Primera, Segunda, Tercera, Quinta, Sexta y
Séptima; o de cualquier otra responsabilidad en que ‘LA CALIFICADORA’ hubiere incurrido; asi como el
exacto cumplimiento de las demas obligaciones consecuentes a lo convenido, a la buena fe, al uso o a
la ley. Esta pdliza estara en vigor hasta 30 dias naturales posteriores a la fecha en que la “SHF” acepte
la totalidad de los servicios materia de contratacion, asi como durante la substanciacién de todos los
recursos legales o juicios que se interpongan y hasta que se dicte resolucion definitiva por la autoridad
competente y para su cancelacion se requerira la autorizacion previa y por escrito de la “SHF”,

La pdliza de fianza referida en el parrafo anterior, es con independencia de las demas garantias
de los servicios que se puedan establecer en el Anexo “A” de este Contrato.

En ese orden de ideas, las partes convienen en que para el caso de que ‘LA EMPRESA”
cumpla con las obligaciones contractuales estipuladas en el presente contrato y sus Anexos, el servidor
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publico encargado de vigilar la administracion y cumplimiento del contrato, extendera una constancia de
cumplimiento de las obligaciones, conforme los procedimientos internos de la “SHF”, y a través de las
unidades administrativas que correspondan a efecto de que esta Ultima inicie a los tramites de
cancelacion de la péliza de fianza de cumplimiento sefialada en el parrafo que antecede.

Las partes convienen en que dentro del importe total por la prestacion de los servicios materia
de contratacion, en los términos de esta clausula, quedan comprendidos todos los gastos directos e
indirectos que “LA CALIFICADORA” tuviere que efectuar para la debida realizacion de la materia de este
Contrato y sus Anexos, por lo que no tendra derecho a recibir ninguna otra cantidad por concepto de
viaticos, gastos o expensas; acordandose que el monto de contratacion sera fijo durante toda la vigencia
del Contrato, por lo que no podra sufrir ajuste alguno. -

En caso de que “LA CALIFICADORA” no preste “‘LOS SERVICIOS” conforme con lo previsto en
este instrumento, y sin perjuicio de las sanciones expresadas en el mismo, la “SHF” podra ordenar su
reposicién o correccién inmediata, misma que ‘LA CALIFICADORA” hara por su cuenta sin tener
derecho a retribucion por ello.

Las partes convienen en que las garantias que deba otorgar “LA CALIFICADORA’, contendran
el texto de los modelos que forma parte de los Anexos de este Contrato. Asimismo, el inicio de la
prestacion de "LOS SERVICIOS", queda condicionado a que “LA CALIFICADORA” entregue en el plazo
previsto la garantia correspondiente.

CUARTA.- La “SHF” se reserva el derecho de inspeccionar en todo tiempo la prestacién de
“LOS SERVICIOS’” y de hacer a “LA CALIFICADORA” por conducto de la persona o personas
autorizadas por la primera al efecto, las observaciones que estime pertinentes en relacion con el
cumplimiento de este Contrato. Asimismo, “LA CALIFICADORA” se obliga a otorgar toda clase de
facilidades y ayuda a las personas designadas por la “SHF” para que puedan llevar a cabo la inspeccion
de que se trata. -

“LA CALIFICADORA” se obliga desde ahora a atender todas las observaciones que le hiciere la
“SHF” a través de las personas autorizadas, y en el caso de que adujera razones técnicas para no
hacerlo, debera ponerlas a la consideracion de la “SHF” mediante comunicacion escrita, a fin de que
ésta resuelva en definitiva.

Asimismo, “LA CALIFICADORA” se obliga a sustituir a alguna o algunas de las personas
destinadas para la prestacién de “LOS SERVICIOS”, cuando la “SHF” asi lo solicite por escrito, en el
entendido de que las nuevas personas designadas por ‘LA CALIFICADORA” deberan cumplir los
mismos requisitos de experiencia y capacidad que tenia el personal originaimente destinados para la
prestacion de “LOS SERVICIOS”.

QUINTA.- “LA CALIFICADORA’ se obliga a defender a la “SHF”, sin cargo alguno para ésta, de
las reclamaciones de terceros basadas en que “LOS SERVICIOS”, o el resultado de estos, constituyen
trasgresion a algin derecho de autor, o bien, invasién o trasgresion a alguna patente, marca, licencia, o
que viola registro de derechos, o cualquiera otro relativo a la propiedad intelectual o industrial, siempre y
cuando la “SHF” le dé aviso por escrito de tales reclamaciones en un plazo no mayor de cinco dias
hébiles bancarios contados a partir del dia siguiente en que se hubiere practicado el emplazamiento o
notificacion. Asimismo, en ese plazo la “SHF” debera entregar la informacion y asistencia del caso o
establecer las causas por las cuales esté impedida de proporcionarlas. En este mismo supuesto, la
“SHF” se obliga a efectuar las gestiones necesarias a fin de que LA CALIFICADORA" pueda
representarla en el proceso o procedimiento respectivo.

En el caso de que se dictara sentencia definitiva en contra de la “SHF”, con o sin intervencion
de “LA CALIFICADORA’, esta Ultima se obliga a pagar las sumas a que sea condenada la “SHF”, o las
cantidades que se deriven del arreglo que se tuviere con el tercero, pero no sera responsable por
ninguna cantidad derivada de compromisos contraidos por el citado arreglo si ésta no cuenta con el
previo consentimiento de ‘LA CALIFICADORA” dado por escrito, el cual debera otorgarse
invariablemente dentro de los cinco dias posteriores a aquel en que tenga conocimiento del pretendido

arreglo.



En todo caso, ‘LA CALIFICADORA” se obliga a tomar las medidas necesarias para que la
“SHF” continte recibiendo “LOS SERVICIOS” en los plazos y condiciones convenidos.

SEXTA.- “LA CALIFICADORA” se hace responsable ante la “SHF” de la conducta y eficiencia
de la persona que, en su caso, destine para la prestacion de “LOS SERVICIOS’. Igualmente, en el
evento de que “LA CALIFICADORA” no cumpla con alguna de las obligaciones que, en virtud de este
Contrato, del uso, de la buena fe, de la ley o de la normatividad son a su cargo, sera responsable de los
darios y perjuicios que su incumplimiento cause a la “SHF” o a terceros. Sin perjuicio de lo anterior, la
“SHF” podra rescindir administrativamente este Contrato sin responsabilidad alguna a su cargo, o bien,
exigir su cumplimiento haciendo en su caso efectiva la pena convencional que se menciona en la
clausula Segunda de este instrumento.

Las partes convienen en que la “SHF” podra exigir el cumplimento de este Contrato a “LA
CALIFICADORA” conforme con lo expresado en esta clausula, y en el evento de que continuaran los
incumplimientos, podréa rescindir administrativamente este instrumento, sin perjuicio de hacer efectiva la
garantia otorgada, de conformidad con lo dispuesto por la Clausula Tercera de este instrumento.

En caso de que ‘LA EMPRESA” falle en la prestacion de “LOS SERVICIOS” materia de
contratacion, la “SHF” tendra el derecho de adquirirlos, por si o por medio de terceros, con cargo a “LA
EMPRESA’", independientemente de que se aplicaran las sanciones previstas en la clausula Segunda o
de que se pueda hacer efectiva la garantia a que se refiere la clausula Tercera de este instrumento.

En el evento de que “LA CALIFICADORA” hubiere faltado a la verdad en relacién con lo
expresado en el inciso g) de la declaracion Il de este Contrato, la “SHF” dara por rescindido
administrativamente este instrumento en la forma convenida en el mismo.

SEPTIMA.- “LA CALIFICADORA’ se constituye, por su caracter de patrén, en responsable
tnico de las relaciones entre él y las personas que destine en la prestacién de “LOS SERVICIOS”, asi
como de las personas que le coadyuven, ademas de las dificultades o conflictos que pudieran surgir
entre él y dichas personas o de estas Ultimas entre si. También sera responsable de los accidentes que
se originen con motivo de la prestacion de dichos servicios y respondera, asimismo, de todos los dafios
y perjuicios que se llegaren a ocasionar a la “SHF” o a terceros, con motivo o como consecuencia de la
prestacion u omision en la prestacion de los referidos servicios, si el accidente es imputable a la persona
que destine “LA CALIFICADORA’ para la prestacion de “LOS SERVICIOS”.

‘LA CALIFICADORA”, por su caracter de patron para con sus trabajadores y con el personal
que dispondra para la prestacion de “LOS SERVICIOS”, se encargara de delimitar legalmente, que en
ningln caso se debera tomar a la “SHF” como patrén sustituto, obligandose desde este momento a que,
si por alguna razén le llegare a fincar alguna responsabilidad a la “SHF” por ese concepto, ‘LA
CALIFICADORA’ le reembolsara a la “SHF” cualquier gasto en que, por tal motivo, incurriere ésta.

OCTAVA.- La vigencia de este Contrato es a partir del veinticuatro de noviembre de dos mil
diecisiete y hasta el treinta y uno de diciembre de dos mil diecisiete, conforme con los términos y
condiciones establecidos en el presente instrumento y sus Anexos.

Sin embargo, las partes, previo al vencimiento de la fecha de cumplimiento y a sus
ampliaciones o prérrogas a solicitud expresa de ‘LA CALIFICADORA’, y por caso fortuito o fuerza
mayor, o por causas atribuibles a la “SHF”, podréan modificar el Contrato a efecto de ampliar la fecha
para la entrega de los resultados en la prestacién de “LOS SERVICIOS’. En este supuesto debera
formalizarse el convenio modificatorio relativo y no procedera la aplicacién de las penas convencionales
respectivas.

Durante la vigencia pactada y, en su caso, durante la ampliacién o prérroga que al efecto
convengan, la “SHF” podra dar por terminado anticipadamente este Contrato, sin responsabilidad alguna
a su cargo, entre otras causas, cuando no cuente con la autorizacion de la partida presupuestal
correspondiente en términos de las disposiciones legales aplicables, mediante simple aviso escrito que
dé a “LA CALIFICADORA” por lo menos con 5 dias naturales de anticipacién a la fecha respectiva.
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NOVENA.- Cuando en la prestacion de “LOS SERVICIOS” se presente caso fortuito o fuerza
mayor, la “SHF” podra suspender la prestacién de los mismos, en cuyo caso sélo se pagaran a “LA
CALIFICADORA” “LOS SERVICIOS” que se hayan prestado efectivamente.

Cuando la suspensiéon obedezca a causas imputables a la “SHF”, ésta pagara a ‘LA
CALIFICADORA" los gastos no recuperables durante el tiempo de la suspension, siempre que dichos
gastos sean razonables, estén debidamente comprobados y se relacionen directamente con este
Contrato, previa aprobacién por escrito de la “SHF”.

El pago de dichos gastos no recuperables se realizard dentro de los 20 dias naturales
siguientes a la presentacion de la documentacién respectiva por parte de “LA CALIFICADORA’.

DECIMA.- Los Anexos que se mencionan en este Contrato, debidamente identificados con la
firma de las partes se agregan a este instrumento como parte integrante del mismo. Asimismo, las
partes se obligan a firmar todas y cada una de las paginas de este Contrato y sus Anexos.

Las partes convienen que en el evento de que alguno o algunos de los términos y condiciones
estipulados en las clausulas de este Contrato difieran o existiera cualquier discrepancia con los términos
y condiciones previstos en los Anexos a que se refiere el parrafo precedente, prevaleceran las primeras
sobre los segundos, para todos los efectos legales correspondientes.

En ese mismo sentido, las partes convienen que en el evento de presentarse alguna
discrepancia entre el presente contrato y los actos y/o documentos derivados del procedimiento de
contratacion, prevaleceran estos Ultimos sobre el primero; lo anterior, sin perjuicio de lo dispuesto en el

- clausulado de este contrato.

DECIMAPRIMERA.- Las partes convienen en que las comunicaciones que se envien relativas a
este Contrato, deberan dirigirse a las personas y domicilios sefialados en esta clausula, en el entendido
de que dichas comunicaciones deberan ser suscritas por personal con facultades suficientes para tratar
la materia a que se refieran. A efecto, las partes acuerdan:

Por parte de “LA CALIFICADORA” a la “SHF”, la Avenida Ejército Nacional nimero 180, Piso 5,
Colonia Anzures, Codigo Postal 11590, Ciudad de México.

A la atencion del Lic. Jorge Antonio Rosas Estavillo, Director de Financiamiento Estructurado.

Asimismo, el licenciado Jovan Rivera Segura, Subdirector de Crédito Estructurado, sera el
servidor publico responsable de administrar y vigilar el cumplimiento de este Contrato, de manera
coordinada con el Servidor Publico indicado en el parrafo anterior.

Por parte de la “SHF” a “LA CALIFICADORA”, Prolongacién Alfonso Reyes numero 2612,
Octavo Piso, Colonia Del Paseo Residencial, Codigo Postal 64920, Monterrey, Nuevo Ledn.

A la atencién del Sr. Guillermo Marcelo Vilchis Gurza, Apoderado Legal.

DECIMASEGUNDA.- “LA CALIFICADORA” no podra traspasar o ceder total o parcialmente la
materia de éste Contrato. Se exceptian de lo anterior, los derechos de cobro derivados de este
instrumento, previa conformidad de la “SHF” dada por escrito.

Sin perjuicio de lo estipulado en el péarrafo anterior, “SHF” manifiesta desde ahora su
conformidad para que “LA CALIFICADORA’, Ginicamente pueda ceder sus derechos de cobro a favor de
un Intermediario Financiero mediante operaciones de Factoraje o Descuento Electronico en el programa
de Cadenas Productivas de Nacional Financiera, S.N.C., Institucion de Banca de Desarrollo, en los
términos de la normatividad relativa y aplicable.

DECIMATERCERA.- "LA CALIFICADORA" reconoce que la informacion y documentacion que
la "SHF" le proporcione, asi como los datos y resultados obtenidos de "LOS SERVICIOS", son
confidenciales y/o reservados y propiedad de la "SHF"; por tal razén, " LA CALIFICADORA " se obliga a
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guardar y mantener en absoluta confidencialidad y/o reserva toda la informacion, tangible e intangible,
que llegara a obtener referente a la "SHF" y cualquier otro tercero, para la realizacion y prestacién de
"LOS SERVICIOS", asi como los resultados y/o productos derivados de su ejecucion. Por lo que debera
mantener el secreto profesional a que esta obligada "LA CALIFICADORA" por el desarrollo de "LOS
SERVICIOS".

"LA CALIFICADORA" se obliga a utilizar la informacion confidencial y/o reserva Unicamente
para la realizacién y cumplimiento de este Contrato, quedandole estrictamente prohibido, divulgarla por
cualquier medio a terceros o darle un uso diverso al establecido en este instrumento, ni aun a nivel
curricular, salvo autorizacion previa y por escrito de la "SHF", y en términos de la legislacion aplicable.

"LA CALIFICADORA" se obliga a manejar la informacion confidencial y/o reservada propiedad
de la "SHF", y cualquier otro tercero, igual o mejor que su propia informacién confidencial.

A la terminacién o rescisién de este Contrato, "LA CALIFICADORA" se obliga a devolver a la
"SHF", toda la informacién obtenida y/o generada para la realizacion de "LOS SERVICIOS", asi como a
entregar los productos derivados de su ejecucion, en los términos y condiciones que se describen en el
Anexo “A” del presente instrumento.

La obligacién de confidencialidad a cargo de "LA CALIFICADORA" a que se refiere esta
clausula, permaneceré vigente con toda su fuerza y vigor aiin después de terminada la vigencia de este
Contrato, en términos de las disposiciones legales aplicables.

“LA CALIFICADORA” y su personal no podran reproducir, alterar, transmitir o comercializar la
informacién o los cédigos que la “SHF” le proporcione, a efecto de llevar a cabo cualquier actividad que
no se comprenda en la prestacion de “LOS SERVICIOS”. En caso de incumplimiento de esta obligacion,
‘LA CALIFICADORA” atendera a la responsabilidad civil, penal, administrativa y demas que resulten en
su contra en términos de la normatividad aplicable.

‘LA CALIFICADORA” debera considerar en todo momento que la informacién que la “SHF” le
proporcione para la prestacion de “LOS SERVICIOS”, por si o través del o los terceros que al efecto
designe, esta en su caso clasificada como reservada y/o confidencial en términos de la Ley Federal de
Transparencia y Acceso a la Informacion Publica, y demas disposiciones juridicas que de ella emanen, o
que se encuentra protegida por el secreto regulado por el articulo 142 de la Ley de Instituciones de
Crédito, o demas disposiciones juridicas que de ella emanen; por lo que deberd extremar todas las
medidas que sean necesarias para salvaguardar y mantener el caracter de dicha informacion; por lo que
‘LA CALIFICADORA" no podré otorgar un uso distinto a la misma, diferente al objeto de este Contrato;
siendo responsable ademas, por la violacion de las disposiciones contenidas en dichos ordenamientos y
disposiciones juridicas. :

DECIMACUARTA.- Las partes convienen en que para efectos de la Ley Federal del Derecho de
Autor, y demas normatividad relacionada con los derechos de propiedad intelectual comprendidos en
esta contratacion, el resultado de "LA CALIFICADORA" se encuadra en el supuesto de obra por encargo
que contempla el articulo 83 de la referida ley, por lo que la titularidad de los derechos patrimoniales
sobre el resultado de los mismos le corresponde a la "SHF", asi como el derecho a su uso exclusivo.

En este sentido, “LA CALIFICADORA’ reconoce que los términos y condiciones de este
Contrato y sus Anexos son claros y que entiende y acepta los alcances de los mismos, en términos de lo
sefalado exclusivamente por el segundo parrafo del articulo 83-bis de la Ley Federal del Derecho de
Autor.

El pago a que se refiere la cldusula Tercera incluye el costo por la titularidad y el derecho a que
se refiere esta Clausula.

Si para la prestacion de "LOS SERVICIOS", es necesario que se reproduzcan o imiten la
denominacién o siglas de la "SHF", ésta podra otorgar la autorizacion respectiva.

DECIMAQUINTA.- Las partes convienen que en lo no expresamente previsto en este Contrato,
seran aplicables las disposiciones relativas de la Ley de Adquisiciones, Arrendamientos y Servicios del
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Sector Publico y su Reglamento, asi como del Cédigo Civil Federal, de la Ley Federal de Procedimiento
Administrativo y del Cédigo Federal de Procedimientos Civiles, y que para su interpretacion y
cumplimiento judicial, se someten a los tribunales competentes con jurisdiccion en la Ciudad de México,
Distrito Federal, renunciando al fuero que pudiera corresponderles en virtud de cualquier otro domicilio
presente o futuro, o por cualquier otra causa.

Al efecto, las partes sefialan como sus domicilios los siguientes: la “SHF”, la Avenida Ejército
Nacional numero 180, Colonia Anzures, Coédigo Postal 11590, Ciudad de México, y ‘LA
CALIFICADORA” en Prolongacién Alfonso Reyes nimero 2612, Octavo Piso, Colonia Del Paseo
Residencial, Cédigo Postal 64920, Monterrey, Nuevo Leon.

Este Contrato se suscribe en dos ejemplares, en la Ciudad de México, el dia veinticuatro de
noviembre de dos mil\diecisiete, y queda uno en poder de cada una de las partes.

SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL
SOCIEDAD NACIONAL DE CREDITO
- DE BANCA DE DESARROLLO

FITCH MEXICO, S.A. DEC, V.

e

Sr. Guillermo Marceto-¥iichis Gurza.
Apoderado Legal.
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Anexo “A”

CARACTERISTICAS Y ESPECIFICACIONES DE LOS SERVICIOS

l. ANTECEDENTES

El 20 de mayo de 2013 se publicé el DECRETO por el que se aprueba el Plan Nacional de Desarrollo
(PND) 2013-2018, al que se sujetaran obligatoriamente las dependencias y entidades de la
Administracién Publica Federal, sera la base para la elaboracion de los programas necesarios para dar
cumplimiento a los objetivos y metas establecidos para la presente Administracion”.

El Plan Estratégico de SHF 2013-2018 se encuentra en desarrollo, y estd basado en las metas
nacionales del nuevo Plan de Gobierno y de las politicas sectoriales que de éste emanan,
principalmente -en materia de financiamiento y de la politica de vivienda, con una perspectiva de
desarrollo urbano sustentable y relaciones de coordinacion interinstitucional que garanticen vida digna a
todos los mexicanos.

Dicho Plan, est4 alineado con dos metas nacionales del Plan Nacional de Desarrollo, la Meta 2 "México
Incluyente” en su seccion 2.5 “Proveer un entorno adecuado para el desarrollo de una vida digna” y la
meta 4 “México Préspero”, en su seccién 4.2 “Democratizar el acceso al financiamiento de proyectos
con potencial de crecimiento”.

Por otro lado, es importante hacer mencién que el sector vivienda se vio afectado por diversos eventos,
lo que se reflejo en una contraccion del PIB de Construccién, un menor ntmero de viviendas
registradas en el RUV y un aumento en la participacion de mercado de empresas medianas y pequefas
en el nimero de unidades registradas en RUV, quitandole parte importante a las empresas publicas.

Derivado de este bajo dinamismo, Sociedad Hipotecaria Federal S.N.C. Institucion de Banca de
Desarrollo (SHF) lanzo el programa de “Garantia SHF a la Construccién”, con objeto de dar continuidad
al financiamiento de la banca comercial hacia los desarrolladores de vivienda. A pesar de observar la
reactivacion de la banca comercial se requiere la necesidad de explorar nuevos esquemas de
financiamiento que generen seguridad de financiamiento a desarrolladores, con el fin de que produzcan
la vivienda necesaria.

Para dar respuesta a dichas necesidades, se propone continuar con mecanismos agiles que brinden a
los desarrolladores certidumbre para los proximos afios bajo criterios de elegibilidad prestablecidos y
con la supervision de SHF. Para la continuidad del programa que se propone, se considera que las
empresas desarrolladoras de tamafio mediano y con una estructura financiera solida, son las mas
adecuadas para llevarlo a cabo.

En este sentido, SHF ha desarrollado Esquemas de Financiamiento a la Construccién, a través de los
cuales se dota al mercado de una alternativa de financiamiento al alcance de los Desarrolladores de
Vivienda que presenten un sélido desempefio financiero para que a su vez, estos puedan continuar con
la edificacion de sus proyectos habitacionales. A través de la autorizacién de lineas de crédito los
desarrolladores adquieren mayor competitividad y flexibilidad en sus operaciones, ya que derivado del
entorno macroeconémico actual y de la reactivacion en el sector de la construccién se tiene como
resultado un incremento en la generacion de empleos y de vivienda nueva. A través de los esquemas
de Financiamiento a la Construccion, SHF busca agregar valor para lograr una rentabilidad en los
Desarrolladores de Vivienda que actualmente operan y a los que pudieran operar el producto,
impulsando asi la actividad econémica en el Sector Vivienda.

Mediante este producto, el Desarrollador de Vivienda obtiene una revolvencia de largo plazo en el
financiamiento de proyectos habitacionales con SHF, mientras sea susceptible tanto él como su
proyecto habitacional de ser sujetos de crédito por esta Ultima.

El producto incentiva a que el Desarrollador de Vivienda mantenga o mejore en el tiempo su situacion
financiera y procesos, ya que de lo contrario no pueda acceder o mantener esta linea de crédito.

11




' Al inicio del presente ejercicio, se contraté a la Agencia Calificadora Fitch Ratings, S.A. de C.V. (Fitch)

para realizar una evaluacién de SHF a efecto de determinar su eficiencia para la administracion de
cartera de activos financieros de crédito, emitiendo como resultado una ratificacion de
calificacién/clasificacion de AAFC1+ con perspectiva Estable, la cual, tiene la siguiente definicion:

“Estos administradores han demostrado un desempefio superior. Se espera que los
administradores en nivel uno (1) tengan todos los aspectos de su organizacion operando a
niveles superiores en eficiencia y productividad. Las caracteristicas de los Administradores de
nivel uno incluyen las siguientes:

o Historial de operacion estable de largo plazo soportado por una bien planeada y ejecutada
estrategia.

e Importantes recursos financieros que apoyan la viabilidad empresarial, tendencia
financiera positiva.

e Bien establecido, plenamente integrado y maduro esquema de gestién de riesgos,
mostrando las mejores préacticas de la industria, incluyendo la implementacién proactiva de
requisitos regulatorios.

e Equipo directivo superior, evidenciado por el alto grado de liderazgo en la gestion de las
operaciones, asi como una plantilla estable y bien capacitada.

o  Experiencia probada en administracion de operaciones incorporando las mejores practicas
de la industria, evidenciando métricas de desempefio superior y controles administrativos.

e Sistemas totalmente integrados y flexibles, con capacidades versatiles para generar
informes, con actualizaciones y mejoras frecuentes.”

Con la finalidad de mantener las funciones de administracion de créditos y la calidad de los activos, asi
como brindar un servicio acorde a las necesidades del cliente, es necesario llevar a cabo una
evaluacién de seguimiento por parte de una agencia calificadora para evaluar el desarrollo de las
actividades que SHF desempefia actualmente como administrador primario de activos financieros de
crédito.

1. DESCRIPCION DE LOS SERVICIOS.

Los servicios relacionados con la administracion de Créditos a la Construccion seran proporcionados por
SHF, lo cual no sélo implica mantener en sistema el adeudo del Desarrollador, los saldos del credito y
calcular las tasas y pagos mensuales de intereses, implica también la labor de supervision y monitoreo
constante del avance del proyecto y el desembolso de recursos posteriores al anticipo en base a la
determinacién del cumplimiento de los programas y presupuestos de obra establecidos. En este sentido,
dentro de las principales actividades para la administracién de la cartera estan las siguientes:

1. Efectuar la cobranza de los Activos Administrados, que incluyen comisiones, primas de seguros
y demas accesorios, los recursos deberan de aplicarse de acuerdo a las prelaciones de pago
establecidas en cada contrato o convenio, buscando siempre evitar el atraso de los pagos y/o
regularizarlos, en su caso, a través de la firma de convenios o promesas de pago.

2. Generar y enviar de manera oportuna a cada uno de los Desarrolladores estados de cuenta,
instrucciones y demas informacion requerida para que puedan llevar a cabo su pago.

3. Realizar las labores de cobranza judicial y extrajudicial.

4. Realizar el seguimiento de la cobranza de las viviendas liberadas sin previo pago (INFONAVIT,
FOVISSSTE, etc.) y que presentan retrasos en su cobro con respecto a la fecha limite
establecida.

5. Dar seguimiento a la vigencia de las pdlizas de seguros, licencias y permisos.

6. Realizar las visitas de supervisién de avance de obra de acuerdo al calendario pre-establecido o
a solicitud del Desarrollador.
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Al respecto, es importante mencionar que la calidad del servicio del administrador de activos es parte
fundamental para que los Esquemas de Financiamiento a la construccién sean exitosos en el mercado.
En este sentido, la clasificacién o ranking permite que el mercado conozca la calidad de los servicios de
SHF como administrador de créditos a la construccion.

Derivado de lo anterior, se requiere del diagndstico de una empresa experta en evaluar la capacidad de
SHF para proporcionar los servicios de administrador de créditos a la construccion.

lll. OBJETIVOS.

1. Obtener un informe que contenga un diagndstico pormenocrizado de las fortalezas, debilidades,
areas de oportunidad y retos de SHF para administrar créditos a la construccion, a través de un
analisis detallado de los siguientes aspectos:

a. Capacidad Gerencial.
b. Estructura Organizacional.
c¢. Capacidad para la administracion de créditos a la construccion.

2. Asignar una clasificacion de la calidad de los servicios de SHF como administrador de Créditos a la
Construccién de acuerdo a los aspectos sefialado en el numeral 1 anterior.

IV. ALCANCES
1. Diagnéstico general de SHF en su caracter de administrador de cartera comercial

Elaborar un diagnéstico de la capacidad de SHF para proporcionar los servicios de administrador
de créditos a la construccién que considere de manera general los siguientes aspectos:

Estructura organizacional y operativa de la compaiiia.

Programas de capacitacion institucionales.

Riesgo de Crédito.

Estados Financieros auditados de los Ultimos ejercicios

Descripcién de los sistemas de contabilidad y de procesamientos de datos (hardware y

software), plan de contingencias.

e Sistemas de computo utilizados para la gestion de documentos y en el proceso de
administracion de cartera.

¢ Instalaciones en donde se almacena la informacién, asi como del proceso de control de
salida y consulta de documentos.

¢ Manuales de procedimientos y politicas de la administracion de la cartera de activos.

e Controles internos y su impacto.

e Analizar la probabilidad de que los procedimientos puedan tratar adecuadamente los
riesgos en la informacién proporcionada.

o Politicas contables, practicas utilizadas de manera institucional, a efecto de comparar

diferencias con las reglas contables emitidas por la Comisién Nacional Bancaria y de

Valores (CNBV).

Al respecto, para la emisién de una clasificacién de la calidad de los servicios de SHF como
administrador de Créditos a la Construccion es importante entender la calidad de los controles y de
la informacién que generan los sistemas internos utilizados, tomando en cuenta que los controles
internos inadecuados pueden impactar en la calidad de la informacion financiera o bien se pueden
no estar tratando adecuadamente los riesgos inherentes a la informacién proporcionada, pudiendo
tener como consecuencia la inconsistencia en politicas contables o diferencias en las reglas
contables emitidas por la CNBV.

V. ENTREGABLES.

Como resultado de las actividades antes descritas, el prestador del servicio debera entregar, en forma
impresa a la Direccion General Adjunta de Crédito de SHF, un informe ejecutivo de cada uno de los
elementos incluidos en el apartado IV, incluyendo los siguientes aspectos:

=,
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1. Cobranza
e Estructura organizacional y administracion del desempefio
e Estrategia, proceso y tecnologia

2. Mitigacion de pérdidas
e Estructura organizacional y administracién del desempefio
o Estrategia, proceso y tecnologia

3. Administracién del tiempo de adjudicacion
e Procesos de adjudicacion y tecnologia utilizada
e Administracién de bienes adjudicados, procesos de reestructuracion y tecnologia utilizada

4. Administracion de créditos
e Procesamiento de pagos
¢ Control y flujo de efectivo
o Impuestos y seguros
e Captura de créditos (informacién-documentacion)

5. Estabilidad del administrador
e Estabilidad financiera
e Equipo directivo, personal
o Aspectos legales, cumplimiento, supervisién
e Tecnologia, planes de contingencia

VI. PERFIL QUE DEBE CUBRIR EL PRESTADOR DEL SERVICIO.

a) El prestador del servicio debe ser una persona moral de nacionalidad mexicana, con
experiencia comprobable minima de un afio en la prestacién de servicios relacionados con la
emision de una clasificacion de la calidad de servicios de administracion de activos
relacionados con Créditos a la Construccion.

b) Contar con la capacidad técnica y material para realizar los servicios solicitados en el plazo
requerido, para lo cual debera demostrarlo a través de la entrega de un documento que
describa la conformacién del equipo de trabajo que desarrollara la prestacién del servicio, asi
como del curriculo de los principales integrantes de dicho equipo.

c) Haber sido prestador de servicios para la emision de una clasificacion de la calidad de
servicios de administracion de activos relacionados con Créditos a la Construccion de
entidades financieras mexicanas. El documento que lo demuestre, no debera ser mayor a
cinco arios a la fecha de presentacion.

VIl. PLAZO DE EJECUCION Y ENTREGA.

El plazo para la prestacion del servicio no podra exceder del 31 de diciembre de 2017 contadas a partir
de la firma del contrato de prestacion de servicios.

Viil. FORMA DE PAGO.

En moneda nacional, y se efectuara al 100% (cien por ciento) del monto total més el Impuesto al Valor
Agregado correspondiente, en un plazo no mayor de 20 dias naturales contados a partir de la fecha en
que se hayan recibido la calificacion correspondiente y presentado la factura respectiva, debidamente
requisitada.



ANEXO 1

Este Anexo 1 forma parte del contrato de fecha 24 de noviembre de 2017 celebrado por Fitch México,
S.A. de C.V. (Fitch) y Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucién de Banca
de Desarrollo (Compainiia).

INFORMACION Y DOCUMENTACION REQUERIDA
ADMINISTRADOR DE ACTIVOS FINANCIEROS DE CREDITO

La informacion que se detalla a continuacioén debera ser entregada a menos que se identifique como no
aplicable por la Compafia o Fitch.

PLAZO PARA PROPORCIONARLA

La Compafiia proporcionara a Fitch la informacion requerida para asignar la calificacién, dentro de los
siguientes sesenta dias posteriores a la fecha de este Anexo 1.

ANTECEDENTES GENERALES DE LA EMPRESA

a) Descripcién de los antecedentes y evolucion de la Empresa, destacando sus principales logros
y la operacién con recursos propios, de particulares o préstamos de organismos oficiales.

b) Plan Estratégico para el afio en curso y perspectivas para el proximo.
¢) Programas y planes de expansion en la operacion.

d) Ubicacién de oficinas y sucursales sefialando en su caso, el propietario, su relacién con la
empresa, y en su caso, monto de las rentas y vigencia del contrato de arrendamiento.

e) Copia del Acta Constitutiva, ltima reforma y las modificaciones mas importantes a los estatutos
sociales, acompafiando datos de inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad y del
Comercio.

ASPECTOS ADMINISTRATIVOS

a) Estructura accionaria de la entidad; porcentajes de participacién de accionistas, bases de
consolidacioén, relaciones intercompaiiias, participaciones minoritarias. .

b) Relacion con empresas filiales, subsidiarias y/o tenedoras.
¢) Integracién del Consejo de Administracion, anexando el curriculum de sus miembros.

d) Requerimiento de la autoridad en los Ultimos tres ejercicios y su resolucion.

e) Estructura organizacional de la empresa con descripcion de las principales funciones y la
curriculum de los directivos de primer y segundo nivel.
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9)

h)

Personal que ocupa la empresa. Antigliedad promedio del personal, 4rea en la que labora y

reservas para las primas de retiro o en su caso politica establecida para este concepto.

Estructura operativa para la originacién y administracion de riesgos de los recursos canalizados -

por particulares o por préstamos de organismos oficiales, anexando la curriculum de los
principales directivos del &rea.

Programas de capacitacion implementados bajo los criterios normativos establecidos por la
entidad a la que se le administran los activos financieros.

Personal o instituciones externas de apoyo a la cobranza, contrato de prestacién de servicios,
reportes que genera y su periodicidad, asi como &rea interna responsable del contacto y
seguimiento.

ASPECTOS DE MERCADO

a) Antecedentes y perspectivas del sector.

b) Evolucion historica de ingresos, perspectivas de crecimiento; anexando las bases de estas.

c) Comparativo de mercado de la empresa respecto a sus competidores, incluyendo participacion
en el mercado.

d) Proyeccién de administracion de activos, indicando el tipo de programa mediante el cual se
financiaran.

e) Dispersién geografica de la cartera vigente identificando origen de los recursos.

f) Regionalizacién geografica de la cartera morosa y vencida identificando origen de los recursos.

g) Los veinte clientes principales en monto, identificando origen de los recursos

ASPECTOS OPERATIVOS

a) Proporcionar una copia de su manual de politicas de crédito y administracion y control del
riesgo.

b) Descripcion de los procesos de cobranza y litigio.

c) Procesos y sistemas de auditoria y control interno.

d) Numero y monto de créditos otorgados y/o reestructurados en los Ultimos tres ejercicios, y al
cierre trimestral mas reciente, identificando el origen de los recursos.

e) Antigedad de Saldos (Morosidad de cartera crediticia — 1 a 30, 31 2 60,61 a 90 y mas de 90
dias) para el cierre de los 3 ejercicios anteriores y comparativo del cierre trimestral mas reciente
con el mismo periodo del afio anterior.

f) Créditos recuperados del total otorgado (nimero y monto) identificando origen de los recursos.

g) Operaciones reestructuradas por ejercicio, en numero y monto identificando origen de los
recursos. ‘

h) Numero de casos que requirieron de procesos juridicos para realizar la recuperacion, en

ndmero y monto, por ejercicio, asi como el monto recuperado vs. crédito otorgado.
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i) Bienes Adjudicados; Identificacién a la fecha de los activos en posesion, valor de avaltio y
comercial de los mismos, procesos de comercializacién y disposicion de bienes adjudicados.

j)  Ensu caso, quebrantos y castigos registrados contablemente en los Ultimos tres ejercicios y el
presente, asi como las politicas de conformacion de reservas.

k) Casos que fueron sujetos a prepago por parte de los acreditados, en niimero y monto.

[) Evolucién de la cobranza para los Ultimos tres ejercicios completos y a la fecha conforme a la
siguiente tabla:

Numero

Numero de créditos otorgados entre el dia 1 y el dia 15 del mes anterior.

Numero de créditos otorgados entre el dia 16 y el dia ultimo del mes anterior.
Numero de recibos a cobrar en el mes anterior.

Numero de recibos cobrados al dia 21 del mes anterior.

Numero de recibos cobrados al dia 26 del mes anterior.

Numero de recibos cobrados al dia Ultimo del mes anterior.

Numero de recibos cobrados del mes anterior entre el dia 1 y 5 del presente mes
Numero de recibos cobrados del mes anterior entre el dia 6 y 20 del presente mes

Se entendera por mes anterior el mes inmediato anterior al inicio del analisis de la empresa, y presente
mes al mes en el que se inicia el estudio.

Para el caso de los datos histéricos serd necesario adicionar la informaciéon considerando como mes
anterior el mes de diciembre del afio respectivo.

ASPECTOS FINANCIEROS

a) Estados Financieros Auditados de los Ultimos tres ejercicios, con las notas correspondientes.
Adicionalmente, usted proporcionara los estados financieros internos trimestrales del afio

anterior y del afic actual, asi como, estados financieros trimestrales en formato de SHCP, a
partir del presente afio.

b)  Reporte del buré de crédito (historial crediticio) por lo menos 1 vez por afo.
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ANEXO 2

Este Anexo 2 forma parte del contrato de fecha 24 de noviembre de 2017 celebrado entre Fitch México,
S.A. de C.V. (Fitch) y Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C. Institucién De Banca De Desarrollo (la
Entidad).

Autorizacion para solicitar Reportes de Crédito

Personas Fisicas / Personas Morales

Empresas Comerciales / Entidades Financieras
Por este conducto autorizo expresamente a Fitch Mexico, S.A. de C.V., para que por conducto de sus
funcionarios facultados lleve a cabo Investigaciones, sobre mi comportamiento crediticio o el de la
Empresa que represento en Trans Union de México, S. A. SIC y/o Dun & Bradstreet, S.A. SIC

Asi mismo, declaro que conozco la naturaleza y alcance de la informacion que se solicitara, del uso que
Fitch México, S.A. de C.V., hara de tal informacion y de que ésta podra realizar consultas periédicas
sobre mi historial o el de la empresa que represento, consintiendo que esta autorizacion se encuentre
vigente por un periodo de 3 afios contados a partir de su expedicién y en todo caso durante el tiempo
que se mantenga la relacién juridica.

En caso de que la solicitante sea una Persona Moral, declaro bajo protesta de decir verdad Ser
Representante Legal de la empresa mencionada en esta autorizacion; manifestando que a la fecha de
firma de la presente autorizacién los poderes no me han sido revocados, limitados, ni modificados en
forma alguna.

Autorizacion para: , ‘
Persona Fisica (PF) Persona Fisica con Actividad Empresarial (PFAE) Persona
Moral (PM) _X_

Nombre del solicitante (Persona Fisica o Razén Social de la Persona Moral):

Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C. Institucién De Banca De Desarrollo.

RFC: HFEO011011HHA1

Domicilio: Av. Ejército Nacional nimero 180  Colonia: Anzures

Delegacién: Miguel Hidalgo  Ciudad de México

Cadigo Postal: 11590

Teléfono(s): 5263 4500

Para el caso de Persona Moral, nombre del Apoderado: Lic. Jorge Antonio Rosas Estavillo.
Fecha en que se firma la autorizacién; 24 de noviembre de 2017.

Estoy de acuerdo y acepto que este documento quede bajo propiedad de (Razén Social del
Usuario) y/o Sociedad de Informacion Crediticia consultada para efectos de control y
cumplimiento del articulo 28 de la Ley para Regular a Las Sociedades de Informacion. Crediticia;
mismo que sefala que las Sociedades sé6lo podran proporcionar informacién a un Usuario,
cuando éste cuente con la autorizacién expresa del Cliente mediante su firma autégrafa.

IMPORTANTE: Este formato debe ser llenado individualmente, para una sola persona fisica o para una
sola empresa. En caso de requerir el Historial crediticio del representante legal, favor de llenar un
formato adicional.
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ANEXO 3

Este Anexo 3 forma parte del contrato de fecha 24 de noviembre de 2017 celebrado entre Fitch México,
S.A. de C.V. (Fitch) y Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C. Institucion De Banca De Desarrollo (la
Entidad).

OPCION 1

La Entidad no ha récibido una calificacion de los Valores (segun dicho término se define en el contrato)
ya sea (a) en el periodo de dos meses anteriores a la fecha del contrato o (ii) en la fecha en que Fitch ha
emitido una calificacién con respecto a los Valores.

DE CONFORMIDAD DE LO ANTERIOR, la Entidad firma este Anexo 3 en dos tantos en la Ciudad de
México, a 24 de noviembre de 2017.

SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL, S.N.C.
INSTITUCION DE BANCA DE DESARROLLO
Avenida Ejército Nacional nimero 180
Col. Anzures, Del. Miguel Hidalgo
C.P.11590, Ciudad de México
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Anexo “B”

f

En términos de los Lineamientos en materia de Adquisiciones, Arrendamientos y Servicios y de
Obras publicas y servicios relacionados con las mismas, se precisa la siguiente informacién:

| El documento que contenga la calificacion podra ser entregado a la Direccion de
Financiamiento Estructurado de SHF, ubicada en Ejército Nacional 180, Piso 5, Col. Anzures,
C.P. 11590.

1. Debera contener la calificaci6n de SHF como administrador de activos financieros
relacionados con Créditos a la Construccion.

Il Debera ir dirigido a Jorge Antonio Rosas Estavillo, Director de Financiamiento Estructurado,
con correo electrénico jrosas@shf.gob.mx

IV. Toda vez que el servicio prestado es intangible y se representa por la entrega de un
documento que contiene la calificacion, el funcionario solicitante debera declarar por escrito
que los servicios han sido prestados de conformidad con lo estipulado.

V. En el caso de rechazo por algin motivo atribuible a la agencia calificadora, el documento se
devolvera y se tendra por no prestado el servicio y por tanto no se realizara el pago respectivo
hasta que se subsane la anomalia. /

Incumplimiento

El incumplimiento en la prestacion de los servicios, serd comunicado al proveedor a mas tardar el dia
habil siguiente a aquél en que éste se determine, sefialando las razones que lo motivaron, las cuales
deberan estar vinculadas a las condiciones establecidas en el contrato, indicando el plazo para su
reposicion o correccion.

FACTURAS

. Recepcion de facturas: Subdireccién de Recursos Materiales y Servicios Generales a
cargo de la Lic. Bertha Alicia Robles Quintero, en dias y hora hébiles.

1. Se debera presentar la factura en archivos PDF y XML.

Il La Lic. Bertha Alicia Robles Quintero sera el servidor publico facultado para validar que
las facturas o los documentos que presente el proveedor para su pago, cumplan los
requisitos fiscales correspondientes y aquéllos de aceptacion del bien mueble o servicio
que amparen, quien serd responsable de devolver al proveedor la factura o el
documento de que se trate, dentro de los tres dias habiles siguientes al de su
recepciéh, comunicandole los errores o deficiencias detectadas.

En el caso de que se comunique al proveedor la existencia de errores o deficiencias en la factura o el
documento que hubiere presentado, sera responsabilidad del proveedor subsanarlos y presentar
nuevamente la factura o el documento que retina los requisitos fiscales correspondientes en el menor
tiempo posible.

En ningun caso procedera la devolucién de facturas o de los documentos presentados por el proveedor,
por errores que no afecten la validez fiscal del documento o por causas imputables a la dependencia o
entidad.
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Modelo de Texto de Péliza de Fianza CUMPLIMIENTO

La institucién Afianzadora se somete expresamente al procedimiento de ejecucion y a las
disposiciones que prevén los articulos 279, 280, 283 y demas relativas aplicables de la Ley de
Instituciones de Seguros y de Fianzas, para el cobro de fianzas otorgadas a favor de la Sociedad
Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Instituciéon de Banca de Desarrollo por propio
derecho.

ANTE: Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Instituciéon de Banca de Desarrollo.

Para garantizar por FITCH MEXICO, S.A. DE C.V., con la clave de Registro Federal de Contribuyentes
FME980717NN8; y con domicilio en Prolongacion Alfonso Reyes No. 2612, Piso 8, Colonia Del Paseo
Residencial, Cédigo Postal 64920, Monterrey, Nuevo Ledn, el fiel y exacto cumplimiento de las
obligaciones que FITCH MEXICO, S.A. DE C.V., asumi6 con motivo del Contrato de prestacion de
servicios celebrado con la Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucién de
Banca de Desarrollo, de fecha 24 de noviembre de 2017, comprendiéndose entre éstas, la buena
calidad de los servicios materia de contratacién; la correcta y puntual prestacién de los servicios materia
del referido Contrato; la devolucién de la cantidad que la Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad
Nacional de Crédito, Institucién de Banca de Desarrollo, le haya cubierto; el reembolso de los gastos en
que incurra la Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucion de Banca de
Desarrollo en caso de que rechace parte o la totalidad de los servicios materia de contrataciéon por no
cumplir con las caracteristicas y especificaciones que se contienen en el Anexo “A” del mismo; el pago
de las cantidades que resulten conforme a lo pactado en las clausulas del Contrato, en especial, las que
se establecen en sus clausulas Primera, Segunda, Tercera, Quinta, Sexta y Séptima; el pago de la
cantidad derivada de los defectos o vicios ocultos de los servicios materia de contratacién;, o de
cualquier otra responsabilidad en que FITCH MEXICO, S.A. DE C.V., hubiere incurrido; asi como el
exacto cumplimiento de las demas obligaciones consecuentes a lo convenido, a la buena fe, al uso o a
la ley. Esta pdliza estara en vigor hasta 30 dias naturales posteriores a la fecha en que la “SHF” acepte
la totalidad de los servicios materia de contratacién, asi como durante la substanciacién de todos los
recursos legales o juicios que se interpongan y hasta que se dicte resolucion definitiva por la autoridad
competente y para su cancelacion se requerira la autorizacién previa y por escrito de la Sociedad
Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucién de Banca de Desarrollo.

Esta institucion afianzadora declara que: a) Esta fianza se otorga atendiendo a todas y cada
una de las estipulaciones contenidas en el Contrato antes mencionado; b) En el caso de que se
prorrogue el plazo o plazos establecidos para la prestacion de los servicios a que se refiere esta fianza o
exista espera, su vigencia quedara automaticamente prorrogada en concordancia con dicha prorroga o
espera, debiendo para tal efecto realizarse la modificacion a la pdliza de fianza, y c) Acepta
expresamente someterse a los procedimientos de ejecucion previstos en la Ley de Instituciones de
Seguros y de Fianzas para la efectividad de las fianzas, ain para el caso de que procediera el cobro de
intereses con motivo del pago extemporaneo del importe de la péliza de fianza.
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