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Fiduciario Banco INVEX, S. A., Institucién de Banca Multiple, INVEX Grupo
Financiero

Fideicomiso Irrevocable 2542

(Miles de pesos)

Hemos auditado los estados financieros del Fideicomiso Irrevocable 2542 (el Fideicomiso), que
comprenden los estados de situacion financiera al 31 de diciembre de 2019 y los estados de
resultados, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el ano terminado el 31 de diciembre
de 2019, y notas que incluyen un resumen de las politicas contables significativas y otra informaciéon
explicativa.

En nuestra opinién, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales, la situacion financiera del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2019, asi como sus resultados
y sus flujos de efectivo por el ano terminado el 31 de diciembre de 2019, de conformidad con las
Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen més adelante en la
seccion Responsabilidades de los auditores en la auditoria de los estados financieros de nuestro
informe. Somos independientes del Fideicomiso de conformidad con los requerimientos de ética que
son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros en México y hemos cumplido las demas
responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos. Consideramos que la evidencia
de auditoria gue hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinién.

Cuestiones clave de la auditorfa

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segun nuestro juicio profesional, han
sido de la mayor relevancia en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo actual. Estas
cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros en su
conjunto y en la formacion de nuestra opinién sobre estos, y no expresamos una opinién por separado
sobre esas cuestiones.
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Derechos de cobro por $6,645,179 y Obligaciones sobre certificados burséatiles por $4,923,166

Ver notas 3(b), 5y 6 a los estados financieros.

La cuestién clave de auditoria

De qué manera se traté la cuestion clave en
nuestra auditoria

La determinacion de la vida esperada de los
derechos de cobro y de las obligaciones emitidas
sobre los cuales se descuentan los flujos futuros de
los activos y pasivos financieros, involucra juicios
significativos de la Administracion, basados en
hechos observables, asi como en su experiencia.
Los activos y pasivos financieros se determinan a
costo amortizado, utilizando el método de tasa de
interés efectiva, que es la tasa de descuento que
iguala los flujos de efectivo estimados a lo largo de
la vida esperada del derecho de cobro y de las
obligaciones emitidas, con el importe neto en libros
del activo o pasivo financiero, respectivamente. La
vida esperada vy los flujos a obtener o destinar a los
activos y pasivos financieros, respectivamente,
afecta directamente la determinacion de la tasa
efectiva y por consiguiente su costo amortizado. Por
lo anterior, lo hemos considerado como una
cuestion clave de nuestra auditoria.

Como parte de nuestros procedimientos de
auditoria, evaluamos mediante pruebas
selectivas y con la participacion de nuestros
especialistas en riesgos financieros, los
supuestos e insumos utilizados por la
Administracion del Fideicomiso para realizar el
calculo del costo amortizado, tanto de los
derechos de cobro como de las obligaciones
emitidas, por los activos y pasivos financieros
seleccionados, y la razonabilidad de las
estimaciones de la Administraciéon en la
determinacion de la vida esperada de dichos
activos y pasivos financieros.

Estimacion del deterioro de los derechos de cobro por $137,514

Ver notas 3(b) y 5 a los estados financieros.

La cuestién clave de auditoria

De qué manera se traté la cuestiéon clave en
nuestra auditorfa

La estimacion del deterioro de valor de los derechos
de cobro involucra el uso de juicio significativo por
parte de la Administraciéon del Fideicomiso tanto
para la evaluacion del modelo de negocio para definir
la clasificacion del instrumento financiero asi como
de la capacidad de pago de los deudores y de las
pérdidas esperadas, considerando los diversos
factores establecidos por la normatividad contable
para obtener evidencia objetiva del deterioro de los
instrumentos financieros, a través de modelos
estadisticos, asi como para evaluar la confiabilidad
en la documentacion vy actualizacion de la
informacién, que sirve de insumo para la
determinacién del deterioro. Por lo tanto, lo hemos
considerado como una cuestion clave de nuestra
auditoria.

Los procedimientos de auditoria aplicados
sobre la determinacion por parte de la
Administracion de la estimacion del deterioro
de los instrumentos financieros y su efecto en
el resultado del ejercicio, incluyeron la
evaluacion a través de pruebas selectivas, del
modelo de negocio y clasificacion de los
instrumentos financieros, asi como de los
insumos utilizados y de la mecéanica de calculo,
con base en las metodologias vigentes, por los
instrumentos financieros seleccionados, y con
la participacién de nuestros especialistas en
riesgos financieros.

(Continta)




Otra informacion

‘ w

La Administracién es responsable de la otra informacion. La otra informaciéon comprende la informacion
incluida en el Reporte Anual del Fideicomiso correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2019, que deberé presentarse ante la Comisién Nacional Bancaria y de Valores y ante la
Bolsa Mexicana de Valores (el Reporte Anual), pero no incluye los estados financieros y nuestro
informe de los auditores sobre los mismos. El Reporte Anual se estima que estara disponible para
nosotros después de la fecha de este informe de los auditores.

Nuestra opinién sobre los estados financieros no cubre la otra informacién y no expresaremos ningun
tipo de conclusién de aseguramiento sobre la misma.

En relacion con nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer la otra
informacién cuando esté disponible vy, al hacerlo, considerar si la otra informacién es materialmente
inconsistente con los estados financieros o con nuestro conocimiento obtenido durante la auditoria, o
si parece ser materialmente incorrecta.

Cuando leamos el Reporte Anual, si concluimos que existe un error material en esa otra informacion,
estamos requeridos a reportar ese hecho a los responsables del gobierno de la entidad.

Responsabilidades de la Administracién y de los responsables del gobierno de la entidad en relacién

con |los estados financieros

La Administracion es responsable de la preparacion y presentacién razonable de los estados
financieros adjuntos de conformidad con las NIIF, y del control interno que la Administracion considere
necesario para permitir la preparacion de estados financieros libres de desviacién material, debida a
fraude o error.

En la preparacién de los estados financieros, la Administracion es responsable de la evaluacion de la
capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio en marcha, revelando, segun corresponda, las
cuestiones relacionadas con negocio en marcha y utilizando la base contable de negocio en marcha,
excepto si la Administracién tiene intencién de extinguir el Fideicomiso o de cesar sus operaciones, 0
bien no exista otra alternativa realista.

Los responsables del gobierno de la entidad son responsables de la supervisién del proceso de
informacién financiera del Fideicomiso.

Responsabilidades de los auditores en la auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de si los estados financieros en su conjunto
estan libres de desviacién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contenga nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que
una auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detecte una desviacién material cuando
existe. Las desviaciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si,
individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones
econdmicas que los usuarios toman basandose en los estados financieros.
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Como parte de una auditoria de conformidad con las NIA, aplicamos nuestro juicio profesional y
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

— ldentificamos y evaluamos los riesgos de desviacidon material en los estados financieros,
debida a fraude o error, disenamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a
dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar
una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una desviacién material debida a fraude
es mas elevado que en el caso de una desviacion material debida a error, ya que el fraude
puede implicar colusion, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas o la elusion del control interno.

— Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno del Fideicomiso.

— Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas, la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por la Administracién.

— Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién, por la Administracién, de la base contable de
negocio en marchay, basados en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe
0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que pueden
generar dudas significativas sobre la capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio
en marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informaciéon revelada en los
estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser
causa de que el Fideicomiso deje de ser un negocio en marcha.

— Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluida la informacioén revelada, y si los estados financieros representan las transacciones y
hechos subyacentes de un modo que logran la presentacién razonable.

Nos comunicamos con los responsables del gobierno de la entidad en relacién con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planeados y los hallazgos
significativos de la auditoria, incluyendo cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de nuestra auditoria.

También proporcionamos a los responsables del gobierno de la entidad una declaracién de que hemos
cumplido los requerimientos de ética aplicables en relaciéon con la independencia y de que les hemos
comunicado todas las relaciones y demas cuestiones de las que se puede esperar razonablemente
gue pueden afectar a nuestra independencia y, en su caso, las correspondientes salvaguardas.
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Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacién con los responsables del gobierno de la
entidad, determinamos las que han sido de la mayor relevancia en la auditoria de los estados
financieros del periodo actual y que son, en consecuencia, las cuestiones clave de la auditoria.
Describimos esas cuestiones en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion o, en circunstancias extremadamente poco
frecuentes, determinemos que una cuestion no se deberia comunicar en nuestro informe porque cabe
razonablemente esperar que las consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de
interés publico de la misma.

Otras cuestiones

Los estados financieros del Fideicomiso, al 31 de diciembre de 2018 y por el afo terminado en esa
fecha, fueron auditados por otros auditores, quienes con fecha del 30 de abril de 2019 emitieron una
opinién sin salvedades sobre los mismos.

KPMG Céardenas Dosal, S. C.

C. P. C. Juan G. Ponce Serrano

Ciudad de México, a 30 de abril de 2020.



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

Estados de situacion financiera

31 de diciembre de 2019
(Con cifras comparativas al 31 de diciembre de 2018)

(Cifras en miles de pesos)

Activo 2019 2018 Pasivo y patrimonio 2019 2018
Efectivo y equivalentes de efectivo (nota 4) $ 297 323 Pasivo:
Cuentas por pagar 5 8,773 16,027
Derechos de cobro (nota 5) 6,645,179 6,659,429 Obligaciones sobre certificados
bursatiles (nota 6) 4,923,166 5,237,904
Estimacion del deterioro de los derechos de cobro (nota 5) (137,514) (188,588)
Total del pasivo 4,931,939 5,253,931
Derechos de cobro, neto 6,507,665 6,470,841
Patrimonio:
Patrimonio 938,121 938,121
Resultados acumulados 279112 2,507
Resultado del afio 358,790 276,605
Total del patrimonio 1,576,023 1,217,233

Compromisos (nota 7)

Hecho posterior (nota 9)

Total del activo $ 6,507,962 6,471,164 Total del pasivo y patrimonio 5 6,507,962 6,471,164

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.

Los presentes estados financieros fueron aprobados por la Administracion el 30 de abril de 2020 y firmados en su representacion por el Sccio del Despacho Ramirez Mondragon y Asociados, S. C.ylos
Delegados Fiduciarios.

C. P. C. Armando Ramirez Villa
Socio del Despacho Ramirez Mondragén Delegado fiduciario
y Asociados, S. C.

Delegado fiduciario



Fideicomiso Irrevocable Nimero 2542
Banco INVEX, S. A., Institucion de Banca de Multiple,
INVEX Grupo Financiero

Estados de resultados

Ano terminado el 31 de diciembre de 2019
(Con cifras comparativas por el ano terminado el 31 de diciembre de 2018)

(Cifras en miles de pesos)

2019 2018
Ingresos financieros (notas 4 y 5) $ 701,554 823,886
Gastos financieros (nota 6) (314,364) (439,221)
Ingresos financieros, neto 387,190 384,665
Estimacion del deterioro de derechos de cobro (nota 5} 51,074 (29,902)
Margen financiero, neto 438,264 354,763
Gastos de administracion (nota 7) (79,522) (78,158)
Otros ingresos, neto 48 -
Resultado del ano $ 358,790 276,605

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.

Los presentes estados financieros fueron aprobados por la Administracion el 30 de abril de 2020 y firmados en
su representacion por el Socio del Despacho Ramirez Mondragdn y Asociados, S. C. y los Delegados Fiduciarios.

C.P. C. Armando Ramirez Villa LbEdga’r'Fh;m\ef'o/a\Paﬁ{ofa Lic. Enrique Huerta Atriano

Socio del Despacho Ramirez Mondragon Delegado fiduciario Delegado fiduciario
y Asociados, S. C.




Fideicomiso Irrevocable Numero 2542
Banco INVEX, S. A., Institucion de Banca de Multiple,
INVEX Grupo Financiero
Estados de cambios en el patrimonio

Ano terminado el 31 de diciembre de 2019
(Con cifras comparativas por el afio terminado el 31 de diciembre de 2018)

(Cifras en miles de pesos)

Resultados Resultado Total del
Patrimonio acumulados del afio patrimonio

Saldos al 31 de diciembre de 2017 : $ 938,121 75,549 (27,631) 986,039
Traspaso del resultado del ejercicio anterior - (27.631) 27,631 -

Efecto por adopcion de nueva norma de informacion financiera - {45,411) - (45,411)
Resultado del afo - - 276,605 276,605
Saldos al 31 de diciembre de 2018 938,127 2,607 276,605 1,217,233
Traspaso del resultado del gjercicio anterior - 276,605 (276,605) -

Resultado del afo - - 358,790 358,790
Saldos al 31 de diciembre de 2019 $ 938,121 279,112 358,780 1,576,023

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.

Los presentes estados financieros fueron aprobados por la Administracion el 30 de abril de 2020 y firmados en su representacion por el Socio del

Despacho Ramirez Mondragon y Asociados, S. C. y los Delegados Fiduciarios.
C.P. C. Armando Ramirez Villa L EGM Lic. Sgg;q:?j H:grta_ ?Sﬁt;lano
Socio del Despacho Remirez Mondragon Delegado iidutiario gado fiducia

y Asociados, S. C.




Fideicomiso Irrevocable Nimero 2542

Banco INVEX, S. A., Institucion de Banca de Multiple,

INVEX Grupo Financiero

Estados de flujos de efectivo

Afo terminado el 31 de diciembre de 2019

(Con cifras comparativas por el afo terminado el 31 de diciembre de 2018)

(Cifras en miles de pesos)

Flujos de efectivo por actividades de operacion:
Resultado del afno
Ajustes por:
Ingresos financieros de derechos de cobro
Deterioro de los derechos de cobro
Gastos financieros
Intereses ganados

Cambios en:
Derechos de cobro, neto
Cuentas por pagar
Obligaciones sobre certificados bursétiles
Gastos financieros pagados
Intereses ganados

(Disminucion neta) aumento neto de efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo vy equivalentes de efectivo:
Al principio del ano

Al final del ano

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.

2019 2018

$ 358,790 276,605
(700,475) (822,772)
(61,074) 29,902

314,364 439,221
(1,079) (972)
(79,474) (78,0186)
714,725 698,375
(7,254) (132)
(455,880) (438,992)
(173,222) (182,143)
1,079 972

(26) 64

323 259

$ 297 323

Los presentes estados financieros fueron aprobados por la Administracion el 30 de abril de 2020 v firmados en su

representacion por el Socio del Despacho Ramirez Mondragdn y Asociados, S. C. y los Delegados Fiduciarios.

C. P. C. Armando Ramirez Villa
Socio del Despacho Ramirez Mondragén Delegado fiduciario
y Asociados, S. C.

gar Figueroa Pantoja

Lic. Enrique Huerta Atriano
Delegado fiduciario




Fideicomiso Irrevocable Numero 2542
Banco INVEX, S. A., Institucién de Banca de Miltiple,
INVEX Grupo Financiero

Notas a los estados financieros

Por el ano terminado el 31 de diciembre de 2019
(Con cifras comparativas por el aho terminado el 31 de diciembre de 2018)

(Cifras en miles de pesos)

(1) Entidad que reporta-

El Fideicomiso Irrevocable Numero 2542 (el Fideicomiso) fue constituido el 25 de agosto de 2015, por el
Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado
(FOVISSSTE) en su caréacter de Fideicomitente (el Fideicomitente y Fideicomisario en segundo lugar) y Banco
INVEX, S. A., Institucién de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero, como fiduciario emisor (el Fiduciario),
designandose a Deutsche Bank México, S. A., Division Fiduciaria, como Representante Comun de los
tenedores de los Certificados Bursétiles Fiduciarios (los Certificados).

El Fiduciario esta ubicado en la Torre Esmeralda |, Perif. Blvd. Manuel Avila Camacho No.40, Lomas de
Chapultepec, Miguel Hidalgo, 11000, Ciudad de México.

El propdsito principal del Fideicomiso es que el Fideicomitente afecte los derechos de crédito, para que el
Fiduciario: i) lleve a cabo la Emisién; ii) utilice los recursos derivados de la emisiéon que reciba como se
establece en el contrato del Fideicomiso; iii) proceda al pago de los Certificados Bursétiles Fiduciarios y los
gastos, utilizando para ello exclusivamente el patrimonio del Fideicomiso como se establece en el presente
Fideicomiso; y iv) celebre y ejerza sus derechos al amparo del Contrato de Garantia de Pago Oportuno.

El Fiduciario ha celebrado con el Fideicomitente, el contrato de administracién, por medio del cual el Fiduciario
en cada fecha de pago, como contraprestaciéon por los servicios prestados pagara los honorarios que seran
equivalentes a aplicar 1/12 (un doceavo) al monto equivalente al 0.75% (cero punto treinta por ciento) del
saldo insoluto de los créditos hipotecarios vigentes al inicio de cada periodo de cobranza mas el impuesto al
valor agregado (IVA) que corresponda con cargo a la cuenta del fideicomiso emisor. 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, segun sea el caso, asi como la custodia de los expedientes de crédito.

La Comision Nacional Bancaria y de Valores (la Comisién), mediante oficio nimero 153/5291/2015, del 27 de
abril de 2015, autorizé al Fiduciario Emisor un Programa de Certificados por un monto de hasta $16,000,000
0 su equivalente en Unidades de Inversion (UDI) o Veces Salarios Minimos (VSM), con caracter de no
revolvente que ampara la segunda emision de 10,887,119 Certificados.

El Fideicomiso se extinguird cuando los 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.

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 aportacion inicial del Fideicomitente y depositarla en la cuenta del Fideicomiso.

(Continuia)
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Fideicomiso Irrevocable Numero 2542
Notas a los estados financieros
(Cifras en miles de pesos)
c) En o antes de la fecha de cierre, celebrar los documentos de la operacion y pagar los gastos de emision
con los recursos derivados de la emision.

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

e) Llevar a cabo la emision de los Certificados de conformidad con la instruccién de término y condiciones
de la emision.

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 Bursétiles o
mantener su registro, incluyendo cualquier gestidon o promocion ante la Comisiéon, la Bolsa Mexicana
de Valores, S. A. B. de C. V. (BMV) o al 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.

(2) Autorizacion y bases de preparacion-

Autorizacion

El 30 de abril de 2020, los estados financieros adjuntos y sus notas fueron autorizados para su emisiéon por
el C. P. C. Armando Ramirez Villa, Socio del Despacho Ramirez Mondragén y Asociados, S. C., el Lic. Edgar
Figueroa Pantoja, y el Lic. Enrique Huerta Atriano Delegados Fiduciarios, con informacion operativa generada
por el FOVISSSTE en su caracter de administrador de los derechos de cobro sobre cartera hipotecaria.
Bases de presentacion

a) Declaracion de cumplimiento-

Los estados financieros adjuntos se prepararon de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF). Las principales politicas contables se muestran en la nota 3.

b) Base de medicion-

Los estados financieros se prepararon sobre la base de costo histérico, excepto por los rubros de Derechos
de cobro y Obligaciones sobre certificados burséatiles que se presentan a costo amortizado.

¢)] Moneda funcional y de informe
La Administracion del Fideicomiso considera el peso mexicano como su moneda funcional, que es igual a la
moneda de registro y a su moneda de reporte. Para efectos de informe en los estados financieros los

derechos y obligaciones denominados en VSM y Unidades de Inversion (UDI’s) han sido revalorizados a pesos
mexicanos.

(Continuia)
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Fideicomiso Irrevocable Numero 2542
Notas a los estados financieros

(Cifras en miles de pesos)

El valor diario, mensual y anual de la Unidad de Medida y Actualizacién (UMA), que es una medida que se
utiliza para revaluar los importes denominados en VSM, es publicado por el Instituto Nacional de Estadistica
y Geografia dentro de los primeros 10 dias del mes de enero de cada ano y entran en vigor el 1° de febrero
de cada ano.

Los créditos otorgados en VSM, se actualizan anualmente con el incremento que resulte menor entre el
salario minimo y la UMA.

Toda la informacion financiera presentada ha sido redondeada a miles de pesos, excepto cuando se indique
lo contrario.

d) Uso de juicios y estimaciones-

Al preparar estos estados financieros, la Administracion ha realizado juicios y estimaciones que afectan la
aplicaciéon de las politicas contables y los montos de activos, pasivos, ingresos y gastos informados. Los
resultados reales pueden diferir de estas estimaciones. Las estimaciones y supuestos relevantes son
revisados regularmente. Las revisiones de las estimaciones contables son reconocidas prospectivamente.

Supuestos e incertidumbres en las estimaciones

La informacién sobre supuestos e incertidumbres de estimacién al 31 de diciembre de 2019 y 2018 que
tienen un riesgo significativo de resultar en un ajuste material a los importes en libros de activos y pasivo en
el proximo ano financiero, se incluye en la siguiente nota:

Nota 5 — Estimacién del deterioro de los derechos de cobro
Medicién de los valores razonables
Algunas de las politicas y revelaciones contables del Fideicomiso requieren la medicién de los valores

razonables tanto de los activos y pasivos financieros.

Cuando se mide el valor razonable de un activo o pasivo, el Fideicomiso utiliza datos de mercado observables
siempre que sea posible. Los valores razonables se clasifican en distintos niveles dentro de una jerarquia del
valor razonable que se basa en los datos de entrada usados en las técnicas de valoracién, como sigue:

Nivel 1: precios cotizados (no-ajustados) en mercados activos para activos o pasivos idénticos.

Nivel 2: datos de entrada diferentes de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que sean observables
para el activo o pasivo, ya sea directa (es decir, precios) o indirectamente (es decir, provenientes de los
precios).

Nivel 3: datos o insumos para medir el activo o pasivo que no se basan en datos de mercado observables
(datos de entrada no observables).

(Continuia)
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(3) Principales politicas contables-

El Fideicomiso ha aplicado consistentemente las siguientes politicas contables a todos los periodos
presentados en estos estados financieros.

(a) Efectivo y equivalentes de efectivo-

El efectivo y equivalentes de efectivo incluyen saldos de efectivo disponibles en bancos e inversiones de
corto plazo de alta liquidez con vencimientos de menos de tres meses y sujetos a un riesgo poco significativo
de cambios en su valor razonable; el efectivo y equivalentes de efectivo es usado por el Fideicomiso en la
administracion de sus compromisos de corto plazo.

El efectivo y equivalentes de efectivo se reconocen inicialmente en el estado de situacién financiera a costo
histérico.

(b) Instrumentos financieros-
I. Reconocimiento y medicion inicial

Los activos y pasivos financieros — incluyendo cuentas por cobrar y pagar - se reconocen inicialmente cuando
los activos se originan, que es la fecha de emision de los certificados del FOVISSSTE de la cartera hipotecaria
o se adquieren, o cuando estos pasivos emiten certificados bursatiles misma gue genera la obligacion de
pago, ambos contractualmente.

Los activos y pasivos financieros se reconocen inicialmente a valor razonable y posteriormente a costo
amortizado utilizando el método de tasa de interés efectiva.

ii. — Clasificacion y medicion posterior
Activos financieros —

En el reconocimiento inicial, los activos financieros se clasifican en las siguientes categorias, conforme al
modelo de negocio vy las caracteristicas de los flujos contractuales de los mismos.

El Fideicomiso uUnicamente mantiene instrumentos financieros catalogados como cuentas por cobrar
denominados “Derechos de cobro”, e "Instrumentos financieros negociables”, segun se describe a
continuacion.

— Instrumentos financieros para cobrar principal e interés (IFCPI) derechos de cobro, que tienen por
objeto en su tenencia, recuperar los flujos contractuales que conlleva el instrumento. Los términos del
contrato prevén flujos de efectivo en fechas preestablecidas, que corresponden sélo a pagos de principal e
interés (rendimiento), usualmente sobre el monto del principal pendiente de pago. El IFCPI debe tener
caracteristicas de un financiamiento otorgado y administrarse con base en su rendimiento contractual.
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La clasificacion de los activos financieros se basa tanto en el modelo de negocios como en las caracteristicas
de los flujos contractuales de los mismos. Atendiendo al modelo de negocios, un activo financiero o una clase
de activos financieros (un portafolio), puede ser administrado bajo:

— Un modelo que busca recuperar los flujos contractuales (representado por el monto del principal e
intereses).

Un activo financiero se mide al costo amortizado si se cumplen las dos condiciones siguientes y no esta
clasificado como medido a su valor razonable con cambios a través de resultados:

— el activo financiero se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener los activos
financieros para obtener la recuperacion de los flujos de efectivo contractuales; y

— las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de
efectivo que estan representados Unicamente por pagos del principal e intereses sobre el importe del
principal pendiente (Sélo Pago del Principal e Intereses, o SPPI por sus siglas).

Activos Financieros — Evaluacion del modelo de negocio-

El Fideicomiso realiza una evaluacién del objetivo del modelo de negocio en el que se mantiene un activo
financiero a nivel del portafolio, ya que esto es lo que mejor refleja la manera en que se administra el negocio
y se entrega la informacién a la Administracién. La informacién considerada incluye:

— las politicas y los objetivos senalados para el portafolio y la operacion de esas politicas en la préactica.
Estas incluyen si la estrategia de la Administracién se enfoca en cobrar ingresos por intereses contractuales.

— los riesgos que afectan al rendimiento del modelo de negocio (y los activos financieros mantenidos en
el modelo de negocio) y, en concreto, la forma en que se gestionan dichos riesgos;

Activos financieros: Evaluacion de si los flujos de efectivo contractuales son solo pagos del principal y los
intereses (SPPI).

Para propésitos de esta evaluaciéon, el monto del principal se define como el valor razonable del activo
financiero en el momento del reconocimiento inicial. El interés se define como la contraprestacion por el valor
del dinero en el tiempo y por el riesgo crediticio asociado con el importe principal pendiente, durante un
periodo de tiempo concreto y por otros riesgos y costos basicos de los préstamos.

Al evaluar si los flujos de efectivo contractuales son solo pagos del principal e intereses (SPPI), el Fideicomiso
considera los términos contractuales del instrumento. Esto incluye evaluar si un activo financiero contiene
una condicién contractual que pudiera cambiar la oportunidad o importe de los flujos de efectivo contractuales
de manera que no cumpliria esta condicion.

(Continuia)
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Al hacer esta evaluacion, el Fideicomiso toma en cuenta:
— eventos contingentes que cambiarian el importe o la oportunidad de los flujos de efectivo;
—  caracteristicas de pago anticipado y prérroga; y

Una caracteristica de pago anticipado es consistente con el criterio de Unicamente pago del principal e
intereses si el importe del pago anticipado representa sustancialmente los importes no pagados del principal
e intereses sobre el importe principal, que puede incluir compensaciones adicionales razonables para el
termino anticipado del contrato.

Activos financieros — Medicién posterior y ganancias y pérdidas:

Instrumentos Estos activos se miden posteriormente al costo amortizado usando el método del

financieros para interés efectivo. El costo amortizado se reduce por las pérdidas por deterioro. El

cobrar principal e ingreso por intereses, las ganancias y pérdidas por conversién de moneda

interés (IFCPI) extranjera y el deterioro se reconocen en resultados. Cualquier ganancia o pérdida
en la baja en cuentas se reconoce en resultados.

Los derechos de cobro son activos financieros no derivados con pagos fijos y determinables que no se cotizan
en un mercado activo. Las cuentas por cobrar a los acreditados, inicialmente, se reconocen a su valor
razonable y posteriormente se vallan al costo amortizado utilizando el método de tasa de interés efectiva.

El costo amortizado de un activo financiero es la medida inicial de dicho activo menos los reembolsos del
principal, més o menos la amortizaciéon acumulada, calculada con el método de la tasa de interés efectiva, de
cualquier diferencia entre el importe inicial y el valor de reembolso en el vencimiento.

El método de la tasa de interés efectiva es un método de célculo del costo amortizado de un activo financiero
(o de un grupo de activos financieros) para el reconocimiento del ingreso financiero a lo largo del periodo
relevante.

La tasa de interés efectiva es la tasa de descuento que iguala exactamente los flujos de efectivo por cobrar
estimados a lo largo de la vida esperada del instrumento financiero (o cuando sea adecuado en un periodo
mas corto) con el importe neto en libros del activo financiero.

Los derechos de cobro incrementan su valor mediante factores denominados en UMA o VSM, segun el
incremento que resulte menor entre el SM y la UMA, dicho efecto de revaluaciéon se registra en resultados
en el rubro de “Ingresos financieros”.

Pasivos financieros: Clasificacién, medicién posterior, ganancias y pérdidas

Los pasivos financieros provenientes de la emision de certificados bursatiles de deuda se reconocen
inicialmente al valor de la obligacién que representan (a su valor razonable) y se remedirdn subsecuentemente
bajo el método de costo amortizado devengado a través de la tasa de interés efectiva, donde los gastos, y
descuentos relacionados con la emisién, se amortizan a través de la tasa de interés efectiva.

El método de la tasa de interés efectiva es un método de célculo del costo amortizado de un pasivo financiero

(o de un grupo de pasivos financieros) para el reconocimiento del gasto financiero a lo largo del periodo
relevante.
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La tasa de interés efectiva es la tasa de descuento que iguala exactamente los flujos de efectivo por pagar
estimados a lo largo de la vida esperada del pasivo financiero (o cuando sea adecuado en un periodo mas
corto) con el importe neto en libros del pasivo financiero.
Los pasivos financieros por obligaciones sobre certificados bursatiles representan las obligaciones
contractuales, denominados en UDI’s, los cuales se valtan utilizando el valor de la UDI a la fecha del estado
de situacion financiera correspondiente. El efecto de revalorizacién se reconoce en resultados en el rubro de
"“Gastos financieros”.
il Baja de activos y pasivos financieros
Activos financieros
El Fideicomiso da de baja un activo financiero cuando expiran los derechos contractuales sobre los flujos de
efectivo del activo financiero. El Fideicomiso también da de baja un activo financiero cuando se modifican sus
condiciones vy los flujos de efectivo del activo son sustancialmente distintos.
Pasivos financieros
El Fideicomiso da de baja un pasivo financiero cuando sus obligaciones contractuales son pagadas o
canceladas, o bien hayan expirado. El Fideicomiso también da de baja un pasivo financiero cuando se
modifican sus condiciones y los flujos de efectivo del pasivo son sustancialmente distintos.
Los pasivos financieros por obligaciones sobre certificados burséatiles representan las obligaciones
contractuales sobre los certificados, denominados en UDI'’s, los cuales se actualizan utilizando el valor de la
UDI a la fecha del estado de situacion financiera correspondiente. El efecto de revalorizacion se reconoce en
resultados, en el rubro de “Gastos financieros”.
2 Compensacion
Un activo y un pasivo financiero serdn objeto de compensacién, de manera que se presente en el estado de
situacion financiera su importe neto, cuando y solo cuando el Fideicomiso tenga, en el momento actual, el
derecho, exigible legalmente, de compensar los importes reconocidos y tenga la intencién de liquidar por el
importe neto, o de realizar el activo y liquidar el pasivo simultdaneamente.
Clasificacién
El Fideicomiso clasifica los activos y pasivos financieros como se muestra a continuacion:

Activos financieros

e Efectivo y equivalentes de efectivo.
e Préstamos y cuentas por cobrar — Derechos de cobro.
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Pasivos financieros

e Obligaciones sobre certificados bursatiles y otras cuentas por pagar.
Presentacion

Los activos y pasivos financieros se presentan atendiendo su grado de liquidez.
Deterioro

El Fideicomiso reconoce estimaciones de pérdidas crediticias esperadas por los activos financieros medidos
a costo amortizado.

El Fideicomiso mide las estimaciones de pérdidas por un importe igual a las pérdidas crediticias esperadas
durante el tiempo de vida del activo, excepto por lo siguiente, que se mide como el importe de las pérdidas
crediticias esperadas de doce meses:

— instrumentos de deuda que se determina que tienen un riesgo crediticio bajo a la fecha de los estados
financieros; y

— otros instrumentos de deuda y saldos bancarios para los que el riesgo crediticio (es decir, el riesgo de
que ocurra incumplimiento durante la vida esperada del instrumento financiero) no ha aumentado
significativamente desde el reconocimiento inicial.

Las estimaciones de pérdidas por cuentas por cobrar por derechos de cobro siempre se miden por un importe
igual al de las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida.

Al determinar si el riesgo crediticio de un activo financiero ha aumentado significativamente desde el
reconocimiento inicial y al estimar las pérdidas crediticias esperadas, el Fideicomiso considera la informacién
razonable y sustentable que sea relevante y esté disponible sin costos o esfuerzos indebidos. Esto incluye
informacién cuantitativa y cualitativa y analisis, basados en la experiencia histérica del Fideicomiso y en una
evaluacion de crédito informada e incluyendo informaciéon prospectiva.

El Fideicomiso asume que el riesgo crediticio de un activo financiero ha aumentado significativamente si tiene
una mora de mas de 30 dias, con excepcién de los casos en que el Fideicomiso tenga informaciéon de que el
riesgo no se ha incrementado significativamente.

El Fideicomiso considera que un activo financiero esta en incumplimiento cuando:

— no es probable que el acreditado pague sus obligaciones crediticias por completo al Fideicomiso, sin
un recurso por parte del Fideicomiso tal como acciones para la ejecucién de la garantia (si existe alguna); o

— elactivo financiero tiene una mora de 90 dias, o bien cuando el Fideicomiso tenga informacién razonable
y respaldada para considerar que un plazo mayor es un criterio méas apropiado.

Las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida son las pérdidas crediticias que resultan de todos

los posibles sucesos de incumplimiento durante la vida esperada de un instrumento financiero, sobre eventos
pasados, condiciones actuales y prondésticos de condiciones econdmicas futuras.
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Las pérdidas crediticias esperadas de doce meses son la parte de las pérdidas crediticias esperadas durante
el tiempo de vida del activo que proceden de eventos de incumplimiento que son posibles dentro de los 12
meses posteriores a la fecha de los estados financieros (o un periodo inferior si el instrumento tiene una vida
de menos de doce meses). El periodo maximo considerado al estimar las pérdidas crediticias esperadas es
el periodo contractual maximo durante el que el Fideicomiso esta expuesta al riesgo de crédito.
Activos financieros con deterioro crediticio
A la fecha de los estados financieros, el Fideicomiso evalla si los activos financieros registrados al costo
amortizado tienen deterioro crediticio. Un activo financiero tiene “deterioro crediticio” cuando han ocurrido
uno 0 MAs sucesos que tienen un impacto perjudicial sobre los flujos de efectivo futuros estimados del activo
financiero.
La evidencia de que un activo financiero tiene deterioro crediticio incluye los siguientes datos observables:
— dificultades financieras significativas del emisor o del prestatario;
— una infraccién del contrato, tal como un incumplimiento o un suceso de mora de mas de 90 dias;

Presentacion de la estimacion para pérdidas crediticias esperadas en el estado de situacién financiera.

Las estimaciones de pérdida para los activos financieros medidos al costo amortizado se deducen del importe
en libros bruto de los activos.

Identificacion y medicidn del deterioro
1. Metodologia bajo NIIF 9

El Fideicomiso evalla la recuperabilidad de la cartera de crédito a la vivienda, para el calculo de la estimacion
por deterioro de créditos.

El modelo desarrollado por el Fideicomiso contempla la determinacion de pérdida esperada.
De manera general, al momento de su originacién todos los instrumentos financieros generan una reserva
de pérdidas crediticias por los proximos 12 meses y, al momento que se detecte un incremento significativo

en el riesgo de crédito en el instrumento, se genera el reconocimiento de una reserva de pérdidas crediticias
esperadas por la vida remante del instrumento.

(Continuia)
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En el siguiente resumen se describen las etapas en donde se genera una reserva de pérdidas crediticias
derivado del riesgo crediticio.

Todos los créditos son inicialmente categorizados en | Reserva  por las  pérdidas
esta etapa. crediticias esperadas de los
Etapa 1 Son créditos que no poseen un incremento | préximos 12 meses.
significativo del riesgo de crédito ni poseen evidencia
objetiva de deterioro, conformado por los créditos al
corriente.
Se clasifican en esta etapa a los créditos que poseen | Reserva  por  las  peérdidas
Etapa 2 un incremento significativo del riesgo de crédito. crediticias esperadas de la vida
Esta conformado por la cartera de crédito en estatus | rémanente  del  instrumento
de prérroga. financiero.
o . . . Reserva por las  pérdidas
Los créditos que poseen evidencia objetiva de o .
: g crediticias esperadas de la vida
Etapa 3 deterioro se clasifican en esta etapa. .
. o remanente  del instrumento
En esta etapa se consideran los créditos con atraso. financiero

Los detalles respecto a los insumos, supuestos y técnicas utilizadas para estimar el deterioro bajo la norma
NIIF 9 se describen en la nota 8 Administracion de Riesgos Financieros, en el aparatado de riesgo de crédito.

El Fideicomiso evalla en cada fecha del estado de situacion financiera si existe evidencia objetiva de que los
derechos de cobro estadn deteriorados. Un activo financiero o un grupo de activos financieros estan
deteriorados, si existe evidencia objetiva que demuestre que un evento que causa la pérdida haya ocurrido
después del reconocimiento inicial del activo y, ese evento 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.

(c) Provisiones-

El Fideicomiso reconoce, con base en estimaciones de la Administracién, provisiones de pasivo por aquellas
obligaciones presentes en las que la transferencia de activos o la prestacién de servicios son virtualmente
ineludibles y surgen como consecuencia de eventos pasados y estas corresponden principalmente a pagos
a proveedores que se cubrirdn en el corto plazo.

(d) Comisiones-

Las comisiones generadas por la administracién de los derechos de cobro sobre cartera hipotecaria, se
determinan en forma mensual aplicando un doceavo al monto equivalente al 0.75% del saldo insoluto de los
derechos de cobro sobre cartera hipotecaria, que se refleje en el reporte de cobranza que corresponda al
periodo de generacion con respecto del cual se calcula esta comision, de conformidad con el contrato de
prestacion de servicios de administracién y cobranza celebrado por el Fideicomitente (Administrador) y el
Fiduciario. Esta comisién es descontada de la cobranza que tiene que depositar el administrador a la cuenta
del Fideicomiso y se registra dentro del rubro de “Gastos de administracion”.
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(e) Patrimonio-

El patrimonio del Fideicomiso base de la emisién se integra, entre otros, por los derechos de crédito,
cualesquier 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
correspondan; todos y cada uno de los 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 emision 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.

(f)  Ingresos y gastos financieros-

Los ingresos y gastos financieros son reconocidos en el estado de resultados usando el método de la tasa
de interés efectiva. La tasa de interés efectiva es la tasa de descuento que iguala exactamente los flujos de
efectivo por cobrar o por pagar, estimados a lo largo de la vida esperada del instrumento financiero (o cuando
sea adecuado en un periodo mas corto), con el valor neto en libros del activo o pasivo financieros.

Adicionalmente los rubros de ingresos y gastos financieros incluyen los efectos de revalorizacion de los
derechos de cobro y de las obligaciones sobre certificados bursatiles.

(g) Obligaciones fiscales-

El Fideicomiso no tiene personalidad juridica propia, y al no realizar actividades empresariales, no se considera
contribuyente del impuesto sobre la renta de acuerdo con la legislaciéon fiscal vigente. En ningun caso el
Fiduciario sera responsable del calculo, pago o retenedor de impuestos por lo que el cumplimiento de las
obligaciones fiscales que se deriven de la operacion del Fideicomiso sera responsabilidad del Fideicomitente
eximiendo al Fiduciario de cualquier responsabilidad, conforme lo sefala el contrato del Fideicomiso.

(h) Reclasificaciones-

El Fideicomiso realizé reclasificaciones en el estado de flujos de efectivo del ejercicio 2018, para mayor
comparabilidad con la presentacién del ejercicio 2019.
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(4) Efectivo y equivalentes de efectivo-

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, el efectivo y equivalentes de efectivo se integra por inversiones en
valores de corto plazo de gran liquidez sujetas a riesgos poco significativos en cambios en su valor, como
sigue:

Titulos Plazo Tasa Importe
2019
Fondos de inversion (STERGOB-B4) 30dias 3.66% $ 297
2018
Fondos de inversion (STERGOB) - 3.73% $ 323

Durante los anos terminados el 31 de diciembre de 2019 y 2018, los intereses ganados que se incluyen en
los resultados del ejercicio en el rubro de “Ingresos financieros” ascienden a $1,079 y $972,
respectivamente.

(5) Derechos de cobro-

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, los derechos de cobro sobre cartera hipotecaria denominados en VSM,
se valorizan utilizando la Unidad de Medida y Actualizacion (UMA) que asciende a 2.56 y 2.45,
respectivamente. El efecto por la valorizacién de los derechos de cobro sobre cartera hipotecaria
denominados en VSM, reconocido en el rubro de “Derechos de cobro” y en resultados en el rubro de
“Ingresos financieros” por los afos terminados el 31 de diciembre de 2019 y 2018, ascendié a $318,269 y
$438,697, respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 los derechos de cobro de cartera hipotecaria denominados en VSM que
incluye capital e intereses, se integran como se muestra continuacioén:

2019 2018
Activos $ 5,777,018 5,987,676
Pensionados 266,032 215,778
Fuera de sector 573,599 440,683
Prérroga 28,530 15,292
$ 6,645,179 6,659,429

Durante los anos terminados el 31 de diciembre de 2019 y 2018, el monto de los intereses devengados
asciende a $382,206 y $384,075, respectivamente, los cuales se registran en resultados en el rubro de
“Ingresos financieros”.

Al 31 de diciembre de 2019y 2018, la estimacion de deterioro de los derechos de cobro ascendio a $137,514
y $188,588, respectivamente.
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Durante los anos terminados el 31 de diciembre de 2019y 2018, el importe de la estimacién de deterioro de
los derechos de cobro registrada en el estado de resultados fue una liberacion de $51,074 y un gasto de

$(29,902), respectivamente.

Activos financieros exposicion y pérdidas esperadas

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, se muestran saldos de la exposicion al riesgo de crédito y la pérdida

crediticia esperada por etapas.

Etapas Exposicion Pérdida esperada Porcentaje pérdida
31de 31de 31de 31de 31de 31de
diciembre diciembre diciembre diciembre diciembre diciembre
de 2019 de 2018 de 2019 de 2018 de 2019 de 2018
1 $ 5,971,313 6,341,412 $ 55,347 52,235 0.93% 0.82%
2 164,286 15,292 6,510 127 3.96% 0.83%
3 509,580 302,725 75,657 136,226 14.85% 45.00%
$ 6,645,179 6,659,429 $ 137,514 188,588

El movimiento de la estimacion del deterioro de los derechos de cobro al 31 de diciembre de 2019 y 2018,

se presenta a continuacion:

2019 2018
Saldo al inicio del afio 188,588 113,275
Efecto de adopcion de nueva norma de informacién financiera 45,411
(Liberacion) deterioro reconocido en resultado del ejercicio (51,074) 29,902
Saldo al final del aio 137,514 188,588

En la nota 8 se revela la exposicién del Fideicomiso a los riesgos de crédito, operativo, mercado, liquidez y
las pérdidas por deterioro relacionadas con los derechos de cobro, asi como un anélisis de sensibilidad para

activos y pasivos financieros.

(6) Obligaciones sobre certificados bursatiles-

Las obligaciones sobre certificados bursatiles representan las obligaciones contractuales de pago que tiene
el Fideicomiso con los tenedores, a los que les representa el derecho, en primer lugar, al cobro del principal
e intereses, adeudados por el Fideicomiso, de acuerdo con los términos estipulados en el contrato del

Fideicomiso.

(Continuia)
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El pasivo corresponde a 10,887,119 de Certificados emitidos al amparo del programa de emision de
Certificados Bursatiles de la emisora, autorizado por la Comisién mediante oficio 153/5291/2015 del 27 de
abril de 2015, con caracter de no revolvente, previo cumplimiento de los requisitos sehalados por las Leyes
General de Titulos y Operaciones de Crédito, de Instituciones de Crédito y del Mercado de Valores, colocados
entre el gran publico inversionista, mediante la suscripcion de un titulo global por parte del Fiduciario, que
ampara la emision de los Certificados bajo la clave TFOVICB 15-2U, con valor nominal de 100 UDI’s cada uno,
con pagos mensuales de intereses, en cada fecha de pago de interés podran efectuarse amortizaciones
parciales anticipadas del principal de los Certificados. Dicha emision devenga intereses a una tasa anual fija
de 5.70%.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, el saldo de las obligaciones sobre los certificados bursatiles se muestra

a continuacion:
2019 2018

Obligaciones sobre certificados bursétiles $ 4,923,166 5,237,904

En la nota 8 se muestra informacién sobre la exposicion del Fideicomiso a los diferentes tipos de riesgo.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, el valor de la UDI asciende a 6.3990 y 6.2266, respectivamente, lo cual
generd6 un efecto de valorizacion de $137,642 y $256,315, respectivamente, que se registran en el rubro de
“Gastos financieros”.

Las obligaciones sobre los certificados bursétiles, cuya Unica fuente de pago es la cobranza de los derechos
de cobro, generaron intereses los cuales se reconocen a costo amortizado. Durante el afno terminado el 31
de diciembre de 2019 y 2018, dichos intereses ascienden a $176,722 y $182,906, respectivamente, los
cuales estan registrados en los estados de resultados en el rubro de “Gastos financieros”.

Durante 2019 y 2018, la Administraciéon del Fideicomiso realizé pagos de capital por $455,880 y $438,992,
respectivamente, y pagos de intereses por $173,222 y $182,143, respectivamente.

Las calificaciones mas recientes otorgadas por las sociedades calificadoras Fitch México, S. A. de C. V., HR
Ratings de México, S. A. de C. V., Standard & Poors, S. A. de C. V. y Moody’s de México, S. A. de C. V.,
respectivamente, se describen a continuacién:

a) “AAA (mex) vra". — Representa la maxima calificacion en su escala de calificaciones domésticas. Esta
se asigna a la mejor calidad crediticia respecto de otros emisores o emisiones del pais y normalmente
corresponde a las obligaciones financieras emitidas o garantizadas por el Gobierno Federal.

b) “HR AAA (E)". - Significa que la emision se considera de la més alta calidad crediticia, ofreciendo gran
seguridad para el pago oportuno de las obligaciones de deuda. Mantiene muy bajo riesgo crediticio.

c) “mxAAA (sf)”. — La calificacién refleja los niveles de proteccién crediticia con los que cuentan las
transacciones y el sélido desempefno que han tenido los portafolios bursatilizados, los cuales han
mostrado bajo niveles de cartera vencida.

d) “Aaa.mx (sf)” — Los emisores o emisiones muestran la capacidad crediticia méas fuerte y la menor
probabilidad de pérdida de crédito con respecto a otros emisores mexicanos.

(Continuia)
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(7) Compromisos-

El 27 de abril de 2015, el Fideicomiso celebré un contrato de administracién con el FOVISSSTE donde se
designa a este Ultimo como el administrador Unico de los derechos de cobro sobre cartera hipotecaria
bursatilizados; de acuerdo con dicho contrato, el Fiduciario nombra al FOVISSSTE como su agente para llevar
a cabo la administracion y cobranza de los derechos de cobro hipotecarios, de los derechos sobre los
inmuebles adjudicados, asi como efectuar reclamaciones bajo los seguros o fondos de proteccion de pagos,
segun corresponda a cambio de una comisién. Por los anos terminados el 31 de diciembre de 2019 y 2018,
el Fideicomiso incurrié en gastos por comisiones por $55,334 y $55,080, respectivamente, y se reconocen
en resultados en el rubro de “Gastos de administracion”.

El Fideicomiso tiene celebrado un contrato de servicios de administracién maestra con Administradora de
Activos Financieros, S. A. (ACFIN), quien es responsable de la supervisién y monitoreo de los derechos de
cobro. Al 31 de diciembre de 2019y 2018, el Fideicomiso incurrié en gastos por este concepto por un importe
de $1,488 y $1,575, respectivamente, que se registran en resultados en el rubro de “Gastos de
administracion”.

(8) Administracion de riesgos financieros-

El Fideicomiso se encuentra expuesto a los siguientes riesgos:

. Riesgo de crédito
. Riesgo de liquidez
. Riesgo de mercado

Esta nota presenta informacién sobre la exposicion del Fideicomiso a cada uno de los riesgos anteriormente
mencionados, 10s objetivos, politicas y procesos del Fideicomiso para la medicién y administracion de riesgos,
asi como la administraciéon del patrimonio del Fideicomiso. En diversas secciones de estos estados
financieros se incluyen mas revelaciones cuantitativas.

Los objetivos del Fideicomiso son administrar las activos y pasivos, las 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.

Marco de administracion de riesgos
El Fideicomiso ha desarrollado e implementado modelos de medicién para los riesgos que enfrenta, con base
en las mejores practicas, utilizando técnicas del analisis econémico y de la estadistica matematica bajo un

enfoque integral, realizando actividades de monitoreo con el fin de asegurar la calidad del portafolio de manera
eficaz y satisfacer los requerimientos regulatorios que se exigen a las instituciones financieras.

(Continuia)



16
Fideicomiso Irrevocable Numero 2542
Notas a los estados financieros

(Cifras en miles de pesos)

Riesgo de crédito

El crédito es cualquier transaccioén que crea una obligacion real o potencial para que un acreditado o
contraparte pague al Fideicomiso. El riesgo de crédito es la posibilidad de que un acreditado o contraparte no
cumpla con sus obligaciones para con el Fideicomiso de acuerdo con los términos acordados.

La exposicién al riesgo de crédito se gestiona inicialmente desde el FOVISSSTE mediante un analisis en la
originacion de la capacidad de los acreditados o contrapartes, para cumplir con las obligaciones de reembolso
de intereses y capital.

Los derechos de cobro de los bloques de créditos hipotecarios cedidos por el FOVISSSTE al Fideicomiso
representan la mayor parte del riesgo crediticio del Fideicomiso ademas de las Inversiones en valores y en
algunos casos Cuentas por cobrar generadas por remanentes en el proceso de liquidacién de los derechos
de cobro entre FOVISSSTE vy el Fideicomiso. Dichos riesgos son monitoreados por el Fideicomiso en forma
continua y estan sujetos a una revision metodoldgica y de vigencia de parametros al menos una vez al ano.

Una parte importante de la gestion del riesgo de crédito por parte del FOVISSSTE se realiza mediante el
establecimiento de controles de cobro como son: la némina como primera garantia de pago, disposicion de
participaciones federales para liquidar adeudos, obtencién de garantias hipotecarias y los seguros de danos
asociados a los créditos hipotecarios. Considerando que los principales usuarios de los créditos hipotecarios
proporcionados por el FOVISSSTE son personal sindicalizado o personal con bajos ingresos que logran
asegurar su plaza en el gobierno es posible observar tasas de rotacion bajas en este segmento de poblacion.
Lo anterior ayuda a una reduccioén significativa de la probabilidad de incumplimiento.

Por su parte y de forma complementaria, el Fideicomiso restringe alin mas su exposiciéon a pérdidas crediticias
al solicitar un aforo al FOVISSSTE como condicion para la emisién y requerir entidades garantes como la SHF
para la emision.

En lo referente a los bienes que se poseen como garantia, el Fideicomiso podria llegar a tomar posesiéon de
estos, lo que podria dar lugar al reconocimiento de un activo en el estado de situacién financiera. Sin embargo,

actualmente no se han presentado casos.

Maxima exposicién al riesgo de crédito.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la exposicién méxima al riesgo de crédito para instrumentos financieros
se muestra a continuacién:

Conceptos 2019 2018

Inversiones en valores " 3 297 323

Cartera de crédito ? 6,645,179 6,659,429
$ 6,645,476 6,659,752

M| as inversiones en valores estan asociadas con fondos gestionados por el fiduciario.
@ Cartera de créditos hipotecarios

(Continuia)
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Calidad crediticia de los activos financieros

El Fideicomiso aplica un modelo logistico como escala maestra de calificacién crediticia desarrollado
internamente a partir de datos histéricos predeterminados, extraidos de varias fuentes de informacién para
evaluar el riesgo potencial inherente a los préstamos, contrapartes o clientes, en apego a lo descrito en el
Manual de Riesgos 2019.

Insumos, supuestos y técnicas utilizadas para estimar el deterioro

Al evaluar el deterioro de los activos financieros segun el modelo de pérdida crediticia esperada, el
Fideicomiso define el incumplimiento de acuerdo con su politica y procedimientos de crédito como se
describe a continuacion:

Los activos en mora consisten en préstamos que tienen un vencimiento de al menos 90 dias sobre cualquier
obligacién importante, siempre que no hayan sido clasificados en prérroga.

Un crédito es considerado en periodo de prérroga, cuando un Deudor Hipotecario deja de prestar sus servicios
a la Dependencia o Entidad de gobierno a la que pertenece, y hace uso de su derecho a suspender sus pagos
hasta por 12 meses sin causar intereses de acuerdo con el articulo 183 de la ley de ISSSTE. La prérroga se
puede suspender anticipadamente cuando el Deudor vuelva a emplearse con una Dependencia o Entidad de
gobierno, o empiece a trabajar en un régimen con el que el ISSSTE tenga celebrado un convenio de
colaboraciéon. Cabe destacar que el derecho de prérroga combinado con la obligacion del FOVISSSTE de
eximir del pago a los Deudores una vez concluido el plazo del crédito definido en la originacion, impactar
negativamente el valor del activo. A esto se le identifica como Riesgo de Extension y se describe mas
adelante.

Las exposiciones deterioradas segin el modelo de pérdida crediticia esperada consisten en préstamos
vencidos contractualmente con un plazo de 90 dias y existen suficientes dudas sobre la capacidad de cobro

final del capital y/o los intereses.

Evaluacién del aumento significativo del riesgo de crédito

Para determinar si el riesgo de incumplimiento ha aumentado significativamente desde el reconocimiento
inicial el Fideicomiso considera informacién cualitativa. Son clasificados en Etapa 2 los créditos marcados en
prérroga ya que por su condicién se considera que han presentado un aumento significativo en el riesgo de
crédito. Son clasificados en Etapa 3 como créditos deteriorados los créditos en mora 90 o més. Los créditos
no clasificados en Etapa 2 o 3 son clasificados en Etapa 1.

Calculo de pérdidas crediticias esperadas

Las pérdidas crediticias esperadas (PCE) se calculan utilizando tres componentes principales, es decir, una
probabilidad de incumplimiento (Pl), una pérdida dada el incumplimiento (PDI) y una exposicién en
incumplimiento (El). Estos pardmetros generalmente se derivan de modelos estadisticos desarrollados
internamente combinados con datos histoéricos, actuales y futuros del cliente.

(Continuia)
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A efectos contables, la Pl de 12 meses y la Pl vida remanente representan la probabilidad de incumplimiento
esperada Point-in-Time, para los préoximos 12 meses y para la vida remanente del activo, respectivamente,
basadas en las condiciones existentes en la fecha del reporte que afectan el riesgo de crédito.
La PDI representa la pérdida esperada condicionada al incumplimiento, teniendo en cuenta el efecto mitigador
de la garantia, su valor esperado cuando se realiza dicha pérdida y el valor del dinero en el tiempo, esto de

acuerdo con métricas estandares propuestas en Basilea.

La El representa la exposicion esperada en el incumplimiento, teniendo en cuenta el reembolso del principal
y los intereses desde la fecha del estado de situacién financiera hasta el evento de incumplimiento.

La Pérdida Crediticia Esperada de 12 meses (PCE12m) es igual a la suma de la Pl de los proximos 12 meses
multiplicada por PDI y El. La Pérdida Crediticia Esperada (PCE) de vida remanente se calcula utilizando la

suma descontada de Pl sobre la vida remanente total multiplicada por PDI y El.

Incorporacién de informacién prospectiva

El Fideicomiso no ha establecido por el momento suposiciones macroecondémicas orientadas para la
determinacion de los ajustes generales imparciales que afecten el célculo de la Pérdida Crediticia Esperada.

Riesgo crediticio por antigliedad.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, se muestra la distribuciéon de la cartera por antigiedad en anos vy el
porcentaje de pérdida asociado a cada ano de antigledad.

Antigiedad Exposicion Pérdida esperada % Pérdida
31de 31de 31de 31de 31de 31de
(anos) diciembre de diciembre de diciembre de diciembre de diciembre de diciembre de
2019 2018 2019 2018 2019 2018
4 $ 670,214 662,672 $ 12,471 24,711 1.86% 3.73%
5 2,549,069 2,542,042 41,587 66,142 1.63% 2.60%
6 1,764,442 1,761,910 35,406 58,267 2.01% 3.31%
7 715,112 718,498 13,870 16,968 1.94% 2.36%
8 388,335 392,592 10,341 9,698 2.66% 2.47%
9 375,208 381,037 12,624 6,562 3.36% 1.72%
10 53,557 56,721 3,436 1,407 6.42% 2.48%
11 26,567 29,088 1,428 877 5.38% 3.01%
12 46,862 52,384 3,359 2,116 7.17% 4.04%
13 23,775 27,205 958 748 4.03% 2.75%
14 16,542 18,541 1,144 630 6.92% 3.40%
Mayor a 15 15,496 16,739 890 462 5.74% 2.76%
Total $ 6,645,179 6,659,429 $ 137,514 188,588

(Continuia)



19
Fideicomiso Irrevocable Numero 2542
Notas a los estados financieros

(Cifras en miles de pesos)

Concentracién de riesgo

En lo que respecta a la concentracién de riesgo de crédito, en el siguiente resumen se observa por entidad
federativa.

Riesgo de extensiéon

Se define como la perdida potencial derivada de la posibilidad de que un Deudor Hipotecario no cubra la
totalidad de sus pagos establecidos contractualmente, como consecuencia de la obligacion que tienen el
FOVISSSTE de eximir al acreditado de su pago una vez alcanzado el vencimiento del plazo del crédito.

Inversiones

El Fideicomiso invierte su disponible en instrumentos de bajo riesgo y corto plazo. Por lo que el riesgo de
contraparte y de mercado es minimo.

Garantias

La garantia de los derechos de cobro esta representada por créditos hipotecarios.

Deterioro de las garantias

Como resultado de factores que se encuentran fuera del control de los deudores hipotecarios, como, una
severa desaceleracion econémica, causas de fuerza mayor (sismo, inundacién, erupcién volcénica, incendio
o cualquier desastre natural) puede haber una afectacién sustancial en el valor de las viviendas adquiridas por
los deudores hipotecarios con los créditos hipotecarios. Esta afectacion tendria como resultado que el valor
de las garantias otorgadas bajo dichos créditos hipotecarios se vea disminuido. Si esto ocurre y como
resultado de un incumplimiento por parte de los deudores hipotecarios afectados es necesario ejecutar dichas
garantias, es posible que el patrimonio de los distintos Fideicomisos emisores cuente con menos recursos
liquidos de los esperados y esto afecte en forma negativa la capacidad de pagar las cantidades adeudadas
bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios correspondientes a cada emision.

A continuacioén, se presenta la integracion de los derechos de cobro por dias de antigliedad al 31 de diciembre
de 2019y 2018:

Dias de antigiiedad 2019 2018
0 a 90 dias $ 6,240,655 6,356,704
91 a 365 dias 208,570 152,156
1 a2 afos 66,521 79,339
Més a 2 afios 129,433 71,230

$ 6,645,179 6,659,429

(Continuia)
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Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez representa la posibilidad de que el Fideicomiso tenga dificultades para cumplir con sus
obligaciones relacionadas con sus pasivos financieros que se liquidan mediante la entrega de efectivo u otro
activo financiero.

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

La liquidez del Fideicomiso también puede verse afectada par factores tales como la depreciacion o
apreciacion del peso respecto a la UDI.

Los derechos de cobro tienen una vida méxima entre 20 y 30 afos, mientras que los pasivos financieros
tienen una vida maxima de 30 afnos, que podria reducirse en caso de tener excedentes de flujo en el
Fideicomiso que permita una amortizacién anticipada.

Riesgo de mercado

El riesgo de mercado es el riesgo de que los cambios en los precios de mercado, tales como tipos de cambio,
tasas de interés y precios de instrumentos de capital puedan afectar los ingresos del Fideicomiso o el valor
de sus instrumentos financieros. El objetivo de la administracion del riesgo de mercado es administrar y
controlar las exposiciones a los riesgos de mercado dentro de parametros aceptables, a la vez que se
optimizan los rendimientos. La magnitud del riesgo de mercado se estima mediante la sensibilidad del valor
razonable del activo y del pasivo.

Administracion del capital

El Fideicomiso, por ser una entidad de administracién no tiene requerimiento de capital sobre el patrimonio.
Se estructura con un nivel de aforo alto para asegurar la alta calidad crediticia de los certificados emitidos.
Adicionalmente, al originarse con un aforo objetivo, este crece en el tiempo debido a la diferencia de tasas
entre los créditos que respaldan los derechos de cobro y las obligaciones sobre los certificados bursétiles.

Valor Razonable y Analisis de Sensibilidad

Valor razonable de la cartera hipotecaria

Metodologia

Debido a que los certificados bursatiles no tienen mercado secundario a partir del cual se podria calcular
directamente el valor al que se venden, el valor razonable de los créditos se calcula utilizando un modelo con
informacién de los créditos y de los mercados financieros. El valor de los créditos se estima como el valor
presente de los pagos esperados durante toda la vida de los créditos. Para descontar los flujos se utiliza una
estimacién de la tasa costo de una institucion hipotética que estuviera interesada en originar y vender estos
créditos. Elresultado representa la valuacion a la que se estaria dispuesto a vender los créditos.
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El valor razonable de los créditos se calcula como el valor presente de los pagos esperados durante

[}
toda la vida de los créditos.
° Inicialmente, se proyectan los pagos contractuales. Esto consiste en los pagos que se recibirian si no
hubiese ninguna variaciéon sobre las condiciones iniciales del crédito.
° Los pagos se ajustan para reflejar pérdidas esperadas por riesgo de incumplimiento.
° Se consideran las recuperaciones esperadas de cartera incumplida.
° Las probabilidades de incumplimiento y las tasas de severidad usadas son las que se obtienen de
aplicar la metodologia propuesta por la Comision.
Activo
Emision 31 de diciembre Costo Amortizado Deterioro Valor neto en libros
TFOVICB 152U 2019 $ 6,645,179 (137,514) 6,507,665
TFOVICB 152U 2018 6,659,429 (188,588) 6,470,841
TFOVICB 152U 2017 6,535,032 (113,375) 6,422,016
Valor razonable del Activo
Valor Valor
Emision 31 de diciembre razonable Variacion Variable estresada
razonable
estresado
TFOVICB 15-2U 2019 $ 6,667,976 6,598,771 (69,205) La recuperacion de la cartera
TFOVICB 152U 2018 6,604,050 6,535,473 (68,577) La recuperacioén de la cartera
TFOVICB 15-2U 2017 6,702,172 6,632,610 (69,562) La recuperacion de la cartera

Valor razonable del pasivo

El pasivo consiste en certificados emitidos a par, se calcularon sus valores razonables trayendo los flujos a
valor presente con la tasa cupdn, misma que, coincide con el principal derivado principalmente de la poca
variacion respecto a su amortizacién programada, dicho valor razonable se muestra a continuacion:

Pasivo
Emision 31 de diciembre Saldos
TFOVICB 15-2U 2019 $ 4,923,166
TFOVICB 15-2U 2018 5,237,904
TFOVICB 15-2U 2017 5,419,818
Valor razonable del pasivo
- 31de Precio Precio  vanacion Vvariacion . o pNivel  Nivel
Emision L. Valor L L precio Precio
diciembre sucio limpio . Lo 2 3
sucio limpio
TFOVICB 15-2U 2019 $ 4,923,166 4,731,875 4,730,055 (191,291)  (193,111) - 4,923,166 -
TFOVICB 15-2U 2018 5,237,904 4,791,686 4,789,728 (446,218)  (448,176) - 5,237,904 -
TFOVICB 15-2U 2017 5,419,818 5,162,980 5,160,954 (256,838) (258,864) - 5,419,818 -
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Anadlisis de sensibilidad del pasivo

La variacion del 5% y 10% en el precio de la UDI, al 31 de diciembre de 2019 y 2018, respectivamente, habria
afectado el costo amortizado de los certificados burséatiles denominados en UDI, en los montos que se
muestran a continuacion:

Sensibilidad del pasivo

Emisién 31de Incremento del 5%  Disminucion del 5% Incremento del 10%  Disminucion del 10%
diciembre precio de la UDI precio de la UDI precio de la UDI precio de la UDI
TFOVICB 15-2U 2019 $ 5,169,324 4,677,008 5,415,482 4,430,849
TFOVICB 15-2U 2018 5,499,799 4,976,009 5,761,694 4,714,114
TFOVICB 15-2U 2017 5,690,809 5,148,827 5.961,800 4,877,836

(9) Hecho posterior-

Derivado de la situacion de la pandemia (COVID-19), se muestra el siguiente andlisis de los posibles impactos
en la administracion de riesgos del Fideicomiso.

Dada su evolucion y propagacién especifica en nuestro pais, el Gobierno Federal de México realizd un llamado
al aislamiento social realizado el 15 de marzo pasado y a la declaracién de emergencia sanitaria por el gobierno
de México a partir del 30 de marzo de 2020. Con la declaracion de emergencia se facilita la interacciéon entre
niveles de gobierno vy la activacion de diversos planes para la actuacién bajo la contingencia.

En el caso particular de la cartera de crédito del FOVISSSTE, debido a que los trabajadores del estado no
dejarén de recibir su pago via nédmina durante el periodo de contingencia el FOVISSSTE no contempla un
programa de suspension de pagos por parte de acreditados, ni contempla la suspension de pago a
proveedores del FOVISSSTE.

Con lo anterior, derivado de la contingencia en lo referente a los efectos esperados durante el 2020 en la
medicion del riesgo de crédito no se espera un impacto relevante por este evento en el parametro de
incumplimiento de pago, ni en el prepago parcial, ni en el riesgo de extensién. Sin embargo, eventualmente
se podria esperar un impacto negativo en el mediano plazo en la ampliacién de los plazos de recuperacion de
cartera que pudieran reducir la curva de pérdidas dado el incumplimiento por la vida remanente
incrementando los factores de pérdidas dado el incumplimiento en algunos plazos de la curva, lo cual debera
valorarse una vez pasada la contingencia.

Por su parte, el impacto que este evento tenga en la economia mexicana podria dar lugar a una variacion
mayor en los valores observados en 2019 para la UDI y la UMA, sobre los cuales habra que dar seguimiento
en el transcurso de la contingencia y al cierre del 2020.

(10) Pronunciamientos contables emitidos aun no adoptados-

Las siguientes modificaciones a pronunciamientos contables se espera que no generaran un impacto
significativo en los estados financieros del Fideicomiso:

- Modificaciones a las referencias del marco conceptual de las NIIF.
- Definicion de negocio (modificaciones a la NIIF 3).
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