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NUumero de fideicomiso:

3096

Con fecha 2 de agosto de 2017, € Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado a
través de su Fondo de la Vivienda, en su caracter de fideicomitente, Banco Actinver Institucion de Banca
Multiple, Grupo Financiero Actinver, en su caracter de fiduciario emisor, con la comparecencia de Banco
Multiva, SA., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Multiva, en su carécter de representante
comun, ySociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucion de Banca de Desarrollo, en
su carécter de fideicomisario en segundo lugar, celebraron €l contrato de fideicomiso irrevocable de
administracion, emision y pago No. 3096, con €l objeto de, entre otros, llevar a cabo laemisién y colocacién
de certificados bursétiles fiduciarios al amparo de un programa de colocacion.

Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Mltiple, Grupo Financiero Actinver.
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Fideicomitente:

El Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado através de su Fondo de la
Vivienda (FOVISSSTE)

Clave de cotizacion:

FOVISCB

Fideicomisarios en primer lugar:

Los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios

Fideicomisarios en segundo lugar:

Sociedad Hipotecaria Nacional, Sociedad Nacional de Crédito, Institucion de Banca de Desarrollo

Fideicomisarios en tercer lugar:

El o los Tenedores de la Constancia

Otros Fideicomisarios:

No Aplica

Administrador del patrimonio del fideicomiso:

El Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado a través de su Fondo de la
Vivienda, en su carécter de administrador e HITO, SAA.P.l. de C.V., en su caracter de administrador maestro.
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Resumen de las caracteristicas mas relevantes de los activos o derechos a
fideicomitir:

El grupo de Créditos Hipotecarios seleccionados cuentan con las siguientes caracteristicas a cierre de los
ultimos cinco gjercicios.

Resumen de Cartera Total ‘ 31-dic-21 31-dic-22 ‘ 31-dic-23 31-dic-24 31-dic-25
Saldo Inicial de los Derechos de Crédito

Totales 2,573,254 2,393,268 2,198,591 2,020,324 1,825,385
Saldo Inicial de Principal ’ 2,549,356 2,363,490 ’ 2,163,726 1,978,397 1,772,342
Saldo Inicial de Intereses 23,898 29,779 34,865 41,927 53,043
Amortizacién de Principal de Créditos

Prepagados 19,715 19,359 18,330 17,830 16,327
Amortizacién de Principal de Créditos

Prepagados 2,549 1,648 3,242 2,348 2,357
Principal Producto Neto de Liquidaciones,

Siniestros y/o Seguros 0 0 0 0 0
Ajuste de Principal 0 0 0 0 0
Intereses Pagados del Periodo 12,833 13,305 13,068 11,819 10,222
Intereses Devengados en el Periodo 12,591 11,651 10,650 9,697 8,724

Saldo Final de los Derechos de Crédito
Totales 2,550,748 2,370,607 2,174,601 1,998,024 1,805,203

Saldo Final de Principal 2,527,092 2,342,482 ’ 2,142,155 1,958,219 1,753,657

Saldo Final de Intereses 23,656 28,125 ’ 32,447 39,805 51,546

Fuente HiTo con informacion de Fovissste

Informacion en UMA

Nota; Las cifras son expresadas en enteros, por 1o que es € resultado redondeado de la informacion anual en los que se consideran los decimales,
es por ello que pudiera existir algin diferencial en las cifras presentadas.

FECHA DE CORTE
31-dic-23

Fecha de corte: 31-dic-21 31-dic-22 31-dic-24 31-dic-25

Numero de Créditos

. . 15,008 13,979 12,886 11,953 10,915
Hipotecarios:

Saldo Insoluto Remanente 6,884,936,02 6,851,970,69 6,755,713,30 6,463,161,29 6,031,634,62
del Principal: 7 8 4 0 9

Saldo Promedio Original: 443,827.47 443,827.47 443,827.47 443,827.47 443,827.47
Saldo Promedio Remanente: 454,931.68 487,476.57 518,832.14 537,611.15 548,579.78
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Plazo Promedio Ponderado

. 360 360 360 360 360
Original:
Plazo Promedio Ponderado

208.4 204.5 197.1 191.9 181.6

Remanente:
Promedio Ponderado
Importe del Crédito al 62.9% 61.6% 59.8% 58.2% 56.2%
Inmueble ("LTV")
Tasa de Interés Promedio

Ponderada: 5.79% 5.79% 5.79% 5.78% 5.78%

Estados con mayor Concentracidn (Saldo

Insoluto Remanente del Principal)

Top 3 35.4% 34.5% 33.39% 32.30% 31.20%
Top 5 46.0% 45.2% 44.07% 43.04% 42.03%

* Top se refiere a los siguientes estados: MEXICO, VERACRUZ, CIUDAD DE
MEXICO, HIDALGO y MORELOS

Fuente HiTo con informacion de Fovissste
Nota; Las cifras son expresadas en enteros, por 1o que es € resultado redondeado de la informacion anual en los que se consideran los decimales,
es por ello que pudiera existir algin diferencial en las cifras presentadas.

Intereses / Rendimiento procedimiento del célculo:

A partir de la Fecha de Emision, y en tanto no sean amortizados en tu totalidad, los Certificados Bursétiles
Fiduciarios devengardn un interés bruto anual sobre e Saldo Insoluto de los Certificados Bursétiles
Fiduciarios (los “Intereses’), que & Representante determinara con 2 (dos) Dias Habiles de anticipacion a
inicio de cada Fecha de Pago, con base a una tasa de rendimiento anual de 3.95% (tres punto noventay cinco
por ciento) (la“Tasade Interés Bruto Anua™), la cual se mantendrafija durante lavigenciade laEmision.

Los Intereses que devengaran los Certificados Bursatiles Fiduciarios, se computara a partir de la Fecha de la
Emision, y a inicio de cada Periodo de Intereses, segun corresponda, y los calculos para determinar el monto
de Intereses a pagar, deberdn comprender los dias naturales efectivamente transcurridos hasta la Fecha de
Pago de I ntereses respectiva. Los calcul os se efectuaran cerrandose a centésimas.

Para determinar el Monto de Pago de Intereses a pagar en Pesos, €l Representante Comun aplicara el valor de
laUDI vigente en la Fecha de Pago correspondiente, utilizando la siguiente formula:

It: UtXSIt,]_ X

T
(36000) X Ne

5de 114



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. '_‘lGrupnﬂMV

Clave de Cotizacion: FOVISCB Afo: 2025

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Donde:
I, = Intereses a pagar en la Fecha de Pago de Interesest.
U, = Valor en moneda nacional de las UDIS en |a Fecha de Pago de Interesest.

Sl., = Saldo Insoluto de los Certificados Bursatiles Fiduciarios en circulacién en la Fecha de Pago de Intereses
inmediata anterior, esto esal inicio del Periodo de Intereses correspondiente, expresado en UDIS.

T = Tasade Interés Bruto Anual, expresada en por ciento.
N, = Dias naturales efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de Interesest de que se trate.

El valor delaUDI que el Representante ComUn debera considerar sera el ultimo que el Banco de México haya
dado a conocer mediante publicacion en el Diario Oficia de la Federacion y se encuentre vigente en la Fecha
de Pago de Intereses respectiva. En caso que € valor de la UDI deje de publicarse, €l Representante Comun
debera utilizar aguel método sustitutivo que e Banco de México aplique en su lugar para indicar las
variaciones en € indice Nacional de Precios al Consumidor.

El Representante Comuln dara a conocer por escrito a Indeval y a la CNBV a través del Sistema de
Transferencia de Informacion sobre Vaores -STIV-2- (o los medios que éstas Ultimas determinen) por lo
menos con 2 (dos) Dias Habiles de anticipacién a la Fecha de Pago de Intereses correspondiente, el Monto de
Pago de Interés que debera pagarse en esa Fecha de Pago de Intereses, asi como € Saldo Insoluto de cada
Certificado Bursatil Fiduciario en caso de amortizaciones parciales de Principal. Asimismo, dara a conocer a
laBMV através del Sistema Electronico de Comunicacion con Emisoras de Valores -Emisnet (o los medios
gue esta Ultima determine) por 1o menos con 2 (dos) Dias Hébiles de anticipacion a la Fecha de Pago de
Intereses, el Monto de Pago de Interés de los Certificados Bursétiles Fiduciarios correspondiente que debera
pagarse en esa Fecha de Pago de Intereses, asi como el Saldo Insoluto de cada Certificado Bursétil Fiduciario
en caso de amortizaciones parciales de Principal asi como la Tasa de Interés Bruto Anual aplicable para el
siguiente Periodo de Intereses, la cua se mantendrafija durante lavigencia de la Emision.

Los Certificados Bursatiles Fiduciarios dejardn de causar Intereses a partir de la fecha sefialada para su pago,
siempre que el Fiduciario Emisor hubiere constituido € depdsito del importe de la amortizacion y, en su caso,
de los Intereses correspondientes, en las oficinas de Indeval a més tardar alas 11:00 horas de la Fecha de Pago
correspondiente.

La Emision no contempla e pago de intereses moratorios. En caso que no se paguen oportunamente los
Intereses de los Certificados Bursétiles Fiduciarios en su totalidad, 1a parte de Intereses que no haya sido
pagada en una Fecha de Pago de Intereses se registrara y acumulara por parte del Fiduciario Emisor. Dicha
cantidad no pagada se acumulard y deberd ser liquidada por el Fiduciario Emisor en la Fecha de Pago de
Intereses inmediata siguiente, conjuntamente con los Intereses devengados conforme al procedimiento
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descrito en la Clausula Décima del Macrotitulo hasta dicha fecha atendiendo en todo momento la prelacion de
pagos establ ecida en la Clausula Décima Segunda del Fideicomiso.

En su caso, rendimiento minimo:

La emision no contempla € pago de rendimiento minimo, e pago de Intereses y Principal, se realizan
conforme a lo descrito en el presente reporte anual y 1o establecido en los Documentos de la Operacién y
Macrotitulo respectivo.

Periodicidad y forma de amortizacion de los titulos y, en su caso, sefialar las causas
y tratamiento de amortizacion anticipada:

En la Fecha de Vencimiento, €l Fiduciario Emisor deberd pagar mediante transferencia electronica a cada
Tenedor de Certificados Bursétiles Fiduciarios €l Saldo Insoluto de los Certificados Bursétiles Fiduciarios.
Los CBF's se liquidaran anicamente con |os recursos existentes en el Patrimonio del Fideicomiso.

No obstante lo indicado, en cada Fecha de Pago, €l Fiduciario Emisor podra efectuar amortizaciones parciales
de monto de Principal, por una cantidad igual al monto total de los recursos disponibles en la Cuenta del
Fideicomiso después de efectuar 1os pagos a que se refiere la Clausula Décima Segunda del Fideicomiso y
Décima Quinta del Macrotitulo, para lo cual €l Representante Comuin informara por escrito a Indeval, a la
BMYV, através de Emisnet, asi como ala CNBV, através de STIV-2 o por los medios que éstas determinen,
con por 1o menos 6 (seis) Dias Habiles de anticipacién, el monto y la Fecha de Pago en la que se redlizara la
amortizacion parcial de Principal.

Ninguna amortizacion parcial de Principal dara lugar a penalizacion alguna. En caso de que se redlice una
amortizacion parcial de Principal, se gjustara el Saldo Insoluto de cada Certificado Bursétil Fiduciario. El
Representante Comun daré a conocer €l nuevo Saldo Insoluto por cada Certificado Bursétil Fiduciario, dentro
de los 2 (dos) Dias Habiles anteriores ala Fecha de Pago que corresponda ala BMV, através de Emisnet, asi
como alaCNBV, atravésde STIV-2y alndeval por escrito, o por los medios que éstos determinen.

El Representante Comun utilizara la siguiente férmula para calcular en nuevo Saldo Insoluto de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios en circulacion:

SI,=SI, | — AM
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En donde:

Sl,= es el Saldo Insoluto de los CBF s en circulacion en la Fecha de Pago correspondiente.
Sl.,= es Saldo Insoluto de los CBF s en circulacion en la Fecha de Pago inmediata anterior.
AM = es el Monto de laamortizacion parcia anticipada.

De igual forma, € Representante Comun utilizara la siguiente formula para determinar € Saldo Insoluto de
cada Certificado Bursatil Fiduciario:

Sl
SIAI = N
En Donde:

SIAi = esel Saldo Insoluto de cada Certificado Bursatil Fiduciario en circulacion en la Fechade Pagoi.
Sli = es el Saldo Insoluto de todos los CBF' s en circulacion en la Fechade Pago i.
N = es &l nimero de Certificados Bursatiles Fiduciarios en circulacion.

El pago y amortizacion de todas las cantidades adeudadas bajo |os Certificados Bursatiles Fiduciarios en una
Fecha de Pago se realizara en Pesos, para tal efecto, el Representante Comun utilizara la siguiente formula
pararedlizar la conversion de dichas cantidades de UDIS a Pesos:

§=SIUX VU

En donde:

$=esel Sado Insoluto de los CBF' s en Pesos.

SlU= es Saldo Insoluto de los Certificados Bursatiles Fiduciarios en UDIS en una Fecha de Pago.

VU = es el valor vigente de la UDI en Pesos correspondiente a dicha Fecha de Pago segun lo publique Banco
de México en el Diario Oficial de la Federacion.

El valor delaUDI que e Representante Comun debera considerar sera el Ultimo que el Banco de México haya
dado a conocer mediante publicacion en el Diario Oficia de la Federacion y se encuentre vigente en la Fecha
de Pago respectiva. En caso que el valor delaUDI deje de publicarse, € Representante Comun debera utilizar
aquel método sustitutivo que e Banco de México aplique en su lugar paraindicar |as variaciones en e indice
Nacional de Precios a Consumidor.

Periodicidad y forma de pago de rendimientos:
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La Fecha de Pago sera € dia 27 (veintisiete) de cada mes calendario de cada afio en que la Emision esté
vigente, y en caso de que cualquiera de dichas fechas no sea un Dia Habil, el Dia Habil inmediato posterior.
Lo anterior, con excepcién de la tltima Fecha de Pago, la cual sera en la Fecha de Vencimiento.

Los Intereses que devenguen los CBF's seran pagados en cada Fecha de Pago durante la vigencia de la
Emision, o en caso de que una Fecha de Pago de Intereses ocurra en un dia que no sea un Dia Habil, € pago se
realizard en e Dia Habil inmediato siguiente y dichos dias transcurridos serédn tomados en cuanta para €
cdculo del monto de Intereses a pagar, reduciéndose en ese caso € nimero de dias de que conste el Periodo
de Intereses siguiente, dicho pago se realizaré contra la entrega de la constancia correspondiente que paratales
efectos expido Indeval.

El primer pago de Intereses se efectuara €l dia 27 del mes posterior a la Fecha de Emision, esto es €l 27 de
septiembre 2017 y en caso de que los CBF' s no hayan sido totalmente amortizados previamente, la dltima
Fecha de Pago de Intereses sera la Fecha de Vencimiento.

El pago del Saldo Insoluto de los Certificados Bursétiles Fiduciarios sera pagado en la fecha de Vencimiento,
esto es el 31 de diciembre de 2046. Sin embargo, en cada Fecha de Pago, el Fiduciario Emisora podré efectuar
amortizaciones parciales de Principal, sin que a efecto sea aplicable pena aguna.

En caso de que el Fiduciario Emisor pretenda realizar amortizaciones parciales de Principal, el Representante
Comun debera informar por escrito a Indeval, o por los medios que ésta determine, aCNBV y alaBMV, con
por 1o menos 6 (seis) Dias Habiles de anticipacion ala Fecha de Pago, lafechay el importe de la amortizacién
correspondiente.

En caso de que algin pago de Intereses y/o Principal no sea cubierto en su totalidad en cualquier Fecha de
Pago, Indeva no estard obligado ni serd responsable de entregar € Macrotitulo o la constancia
correspondiente a dicho pago, hasta que sea integramente cubierto.

Subordinacién de los titulos, en su caso:

No Aplica

Lugar y forma de pago:
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Todos los pagos de Intereses y el Principal que deban hacerse conforme a los CBF's se pagaran, mediante
transferencia electronica, através del S.D. Indeval Institucion para el Deposito de Valores, SA. de C.V., con
domicilio ubicado en Paseo de la Reforma 255, 3er. Piso, Colonia Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de
Meéxico, México, contra la entrega del Macrotitulo, o contra las constancias que para tales efectos expida el
Indeval.

En términos del articulo 282 de la Ley del Mercado de Valores, el Fiduciario Emisor determina que las
constancias que Indeval expida paratal efecto, haran las veces de cupones.

Los Intereses que devenguen los CBF's se liquidaran a vencimiento de cada Periodo de Intreses, en la fecha
sefialada en el Macrotitulo.

En la Fecha de Vencimiento, €l Fiduciario Emisor deberd pagar mediante transferencia electronica a cada
Tenedor e Saldo Insoluto de los Certificados Bursatiles Fiduciarios. Los CBF' s se liquidaran Unicamente con
los recursos existentes en el Patrimonio del Fideicomiso de laEmision.

El dltimo pago se realizara conta la entrega del Macrotitulo. En caso de que la fecha de amortizacion sea un
diainh&bil, el pago se cubrird el Dia Habil inmediato siguiente.

Denominacion del representante comun de los tenedores de los titulos:

Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca MUltiple, Grupo Financiero Multiva.

Depositario:

S.D. Indeval Institucion para el Dep06sito de Valores, S.A. de C.V.

Régimen fiscal:

La tasa de retencién del impuesto sobre la renta aplicable respecto a los intereses pagados conforme a los CBF's se encuentra sujeta para personas
fisicas 0 morales residente en México o en el extranjero para efectos fiscales conforme a los previsto en la Ley del Impuesto sobre la Renta vigente.
El régimen fiscal vigente podra modificarse a lo largo de la vigencia de la Emision

En su caso, dictamen valuatorio:
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No Aplica

Especificacion de las caracteristicas de los titulos en circulacidon [Sinopsis]

Serie [Eje]

SERIE 1

Especificacion de las caracteristicas de los titulos en circulacién [Sinopsis]

Clase Certificados Bursatiles Fiduciarios

Serie 17U

Tipo 91 - Certificados Bursétiles Fiduciarios

Clave de pizarra FOVISCB

Monto total 516,966
Numero de valores 11,864,115
Valor nominal 44

Bolsas donde estan registrados

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

Plazo 10,738 dias
Fecha de vencimiento 2046-12-31
En su caso, nimero de emisién correspondiente Unica

Observaciones

Monto total expresado en miles de UDIS al 31 de diciembre de 2025 / Valor nominal expresados
en UDIS al 31 de diciembre de 2025

La mencién de que los valores se encuentran inscritos en el registro:

Los titulos se encuentran inscritos en el Registro Nacional de Valores

Leyenda articulo 86 de la LMV:

La inscripcion en el Registro Nacional de Valores no implica certificacion sobre la bondad de los valores, solvencia de la emisora o sobre la exactitud
o veracidad de la informacion contenida en este Reporte anual, ni convalida los actos que, en su caso, hubieren sido realizados en contravencion de

las leyes.

Leyenda Reporte Anual CUE:

Reporte anual que se presenta de acuerdo con las disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del

mercado

Periodo que se presenta:

2025
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[413000-NBIS1] Informacidén general

Glosario de términos y definiciones:

Para efectos del presente reporte anual, los términos y definiciones descritos a continuacion podran ser
utilizados indistintamente en singular, en plural o en cualquier otra derivacion o conjugacion de los mismos.

“AdeA’: Significa, A de A México SA. deC.V.

“Activos Excedentes’: Significa, a momento en que € Representante Comin entregue a Fiduciario la
Notificacion de Cumplimiento, los bienes que existan en el Patrimonio del Fideicomiso.

“Administrador”: Significa, FOVISSSTE.

“Administrador Maestro”: Significa, HITO, SA.P.I. de C.V. o cualquier Administrador Maestro Substituto
conforme alo previsto en € Contrato de Administracién Maestra.

“Administrador Maestro Substituto”: Significa, cualquier tercero que substituya al Administrador Maestro
conforme alo previsto en &l Contrato de Administracion Maestra.

“Aforo de Ejercicio” Significa, el resultado de restar: (i) 1 (uno) menos (ii) el resultado de dividir (a) € Saldo
Insoluto de los Certificados Bursatiles Fiduciarios; entre (b) €l saldo insoluto de los Derechos de Créditos
Vigentes en &l Fideicomiso, ambos ala Fecha de Pago correspondiente.

“Agencias Calificadoras’: Significa, en formaindividual o conjunta, las sociedades denominadas; Standard &
Poor’'s, SA. de C.V., Fitch México, SA. de C.V., HR Ratings de México, SAA. de C.V., Moody’s de México,
SA. de C.V., Verum Calificadora de Vaores, SA.P.I. de C.V., y/o cualquier sucesor de las mismas, y/o
aquellas autorizadas por la CNBV que en una fecha determinada otorguen, mantengan o modifiquen la
calificacion de laEmision.

“Anexo”: Significa, cada uno de los Anexos del Fideicomiso y que forman parte integral del mismo.
“Aportacion de las Dependencias y Entidades’: Significa, las aportaciones enteradas bimestralmente del 5%
(cinco por ciento) sobre e sueldo bésico de los trabajadores que realicen las Dependencias y Entidades al

I|SSSTE en términos de lo dispuesto en los articulos 17, 168, 176y 194 delaLey del ISSSTE.

“Aportacién Inicial”: Significa, la cantidad de $1.00 (Un Peso 00/100 M.N.).
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“Auditor Externo”: Significa, € despacho de contadores publicos que sea contratado por € Fiduciario de
conformidad con la Clausula Décima Séptima del Fideicomiso.

“Autoridad Gubernamental”: Significa, cualquier entidad que eerza funciones gecutivas, legidativas,
judiciales, regulatorias, administrativas o correspondientes a gobierno, incluyendo cualquier entidad
multilateral o supranacional.

“Avances de Cobranza”: Tiene el significado que a dicho término se le atribuye en la Seccion 4.1 del Contrato
de Administracion.

“BMV”: Significa, laBolsaMexicanade Valores, SA.B. de C.V.

“Cantidades Excluidas’: Significan, las cantidades que se deriven (independientemente de cuando sean
cobradas) de los Créditos Hipotecarios, en € periodo que termina en (y no incluye) la Fecha de Corte, con
respecto a (i) cualquier pago de principa o de intereses ordinarios devengados hasta (y sin incluir) la Fecha
de Corte; (ii) cualesquiera intereses moratorios devengados en relacién a montos de principal vencidos antes
de (y sinincluir @) la Fecha de Corte (sin importar cuando se devenguen); y (iii) cualquier indemnizacion bajo
el Seguro o bajo la Garantia del Crédito de Vivienda relacionada con hechos sucedidos antes de (y sin incluir
a) laFecha de Corte.

“Cascada de Pagos’: Significa, los pagos en orden de prelacién sefialados en la Clausula Décima Segunda del
Fidelcomiso.

“Certificados Bursétiles Fiduciarios’ o “CBF’'s’: Significa, los Certificados Bursétiles Fiduciarios,
denominados en UDIS que serédn emitidos por e Fiduciario con cargo a Patrimonio del Fideicomiso al
amparo del Programa.

“Certificado de Cumplimiento de Requisitos de Elegibilidad”: Significa, el documento firmado por un
Funcionario Autorizado que certifique que los Derechos de Crédito a ser cedidos por e Fideicomitente al
Fiduciario, cumplen con los Requisitos de Elegibilidad. Lo anterior, de conformidad con €l formato que se
anexa a Fideicomiso como Anexo " A" .

“Circular 1/2005": Significa, la Circular 1/2005 (segun sea reformada), emitida por € Banco de México, la
cual contiene las Reglas a las que deberan sujetarse las Instituciones de Crédito, Casas de Bolsa, Instituciones
de Seguros, Instituciones de Fianzas, Sociedades Financieras de Objeto Limitado y la Financiera Rural; en las
operaciones de fidei comiso.
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“Circular Unica de Emisoras’: Significa, |as Disposiciones de Carécter General aplicables a las Emisoras de
Valoresy aotros Participantes del Mercado de Valores emitidas por la CNBV, publicadas en el Diario Oficial
de la Federacion el 19 de marzo de 2003, segun éstas hayan sido y sean modificadas de tiempo en tiempo.

“Circular Unica de Auditores Externos’ significa la circular emitida por la CNBV que contiene las
Disposiciones de caracter general aplicables alas entidades y emisoras supervisadas por la Comision Nacional
Bancariay de Valores que contraten servicios de auditoria externa de estados financieros bésicos, publicadas
en el Diario Oficial de laFederacion con fecha 26 de abril de 2018, segln éstas hayan sido y sean modificadas
de tiempo en tiempo.

“Clausula”: Significa, cada unade las clausulas del Fideicomiso.
“CNBV”: Significa, laComisién Nacional Bancariay de Valores.

“Cobranza”: Significa, (i) cualquier cantidad que se derive del cobro o pago de los Derechos de Crédito
(incluyendo los Recursos Derivados de Liquidacion) recibida por e Administrador; (ii) segin corresponda, los
Avances de Cobranza; y (iii) €l gercicio de cualquier actividad o procedimiento que tienda a la obtencion de
las cantidades mencionadas en €l inciso (i) anterior. En el entendido que las Cantidades Excluidas no serén
parte de la definicion de Cobranza.

“Comision Ejecutiva’: Significa, la comision gecutivade FOVISSSTE.

“Comision por Intermediacion”: Significa, las cantidades que deberd pagar e Fideicomitente a los
Intermediarios Colocadores por la colocaciéon de los Certificados Bursétiles Fiduciarios, por la asesoria
relacionada con la estructuracion de la Emisién y del Programa, las cudles serdn especificadas en los
Documentos de la Operacion.

“Constancia’: Significa, la constancia que acredita a su tenedor como titular de los derechos del
Fideicomisario en Tercer Lugar, conforme a lo establecido en el Fideicomiso, misma que se encuentra
subordinada a los CBF's, en cuanto a derecho y prioridad para recibir pago en términos de la Clausula
Décima Segunda del Fideicomiso.

“Contador del Fideicomiso”: Significa, € despacho de contadores publicos que sea contratado por €l
Fiduciario de conformidad con la Clausula Décima Séptima del Fideicomiso.

“Contrato de Administracion”: Significa, e Contrato de Administracién, Cobranza de Cartera'y Depésito de
Expedientes de Crédito celebrado entre el Fiduciario y el Administrador, con la comparecenciadel Custodioy
el Representante Comun. Lo anterior en términos sustancialmente similares a formato que se describe en €l
Anexo " B" del Fideicomiso.
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“Contrato de Administracion Maestra”: Significa, el Contrato de Prestacion de Servicios de Administracion
Maestra celebrado entre el Fiduciario y € Administrador Maestro, con la comparecencia del Representante
Comun. Lo anterior, en términos sustancialmente similares a formato que se describe en el Anexo " C" del
Fidel comiso.

“Contrato de Cesiéon”: Significa, € contrato de cesion mediante el cual el Fideicomitente cede a Fiduciario,
para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso, los Derechos de Crédito. Lo anterior, en términos
sustancialmente similares al formato que se describe en el Anexo " D" del Fideicomiso.

“Contratos de Cesion Adicionales’: Significa, los Contratos de Cesion mediante los cuales €l Fideicomitente
ceda a Fiduciario, para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso, nuevos derechos de crédito que cumplan
con los Requisitos de Elegibilidad. Lo anterior, de conformidad con el formato que se anexa a Fideicomiso
como Anexo " D" .

“Contrato de Colocacion”: Significa, € contrato de colocacion que sera celebrado entre el Fideicomitente, €l
Fiduciario y los Intermediarios Colocadores, afin dellevar a cabo la Emisién conforme alo establecido en los
Documentos de la Operacion.

“Contraprestacion de la GPO”: la comision que tendra derecho a cobrar el Garante conforme a lo establecido
en el Contrato de Garantia de Pago Oportuno.

“Contrato de Garantia de Pago Oportuno”: el contrato de garantia de pago oportuno incondiciona e
irrevocable, que para la Emision sera celebrado entre e Garante y e Fiduciario, en beneficio de los
Tenedores, en virtud del cua el Garante garantizara el pago y cumplimiento tanto del principal como de los
intereses ordinarios de la Emisiéon hasta por una cantidad equivalente al 23.2 % (veinte tres punto dos por
ciento) del saldo insoluto delos CBF's, conforme alos términos establecidos en dicho contrato.

“Créditos Hipotecarios’: Significan, los contratos de crédito o de mutuo con interés y garantia hipotecaria 'y
sus accesorios, denominados en veces de Saario Minimo, otorgados por FOVISSSTE a Deudores
Hipotecarios para financiar la adquisicion de Inmuebles y que adquiera el Fiduciario en términos de lo
sefidlado en el Fideicomiso.

“Cuenta del Fideicomiso”: Significa, la cuenta bancaria abierta por e Fiduciario para beneficio del

Fideicomiso y manejada por éste en Banco Actinver, S.A., Ingtitucion de Banca Mdltiple, Grupo Financiero
Actinver, misma que operara seguin se establece en la Clausula Décima Primera del Fideicomiso.
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“Custodio”: Significa, el Administrador, A de A o cuaquier tercero que el Administrador contrate, en su
caracter de depositario de los Expedientes de Crédito de conformidad con los términos establecidos en €l
Contrato de Administracion.

“Dependencias y Entidades’: Significa, las unidades administrativas y érganos de los Poderes de la Union, la
Procuraduria General de la Republica, |os 6rganos jurisdiccional es autbnomos, |as unidades administrativas de
las Entidades Federativas y municipios asi como 1os organismos descentralizados, empresas de participacion
estatal mayoritariay demas instituciones paraestatales federales y del Gobierno de la Ciudad de México, asi
como los organismos que se incorporen a régimen delalLey del ISSSTE.

“Derechos de Crédito”: Significa, respecto a cada Crédito Hipotecario, todos y cada uno de los derechos de
crédito y derechos reales mas no las obligaciones que se deriven de dichos Créditos Hipotecarios, incluyendo:
(i) todos los derechos principales y accesorios del Fideicomitente en su caracter de acreedor de conformidad
con los mismos; (ii) los derechos del Fideicomitente en su caracter de acreedor hipotecario sobre los
Inmuebles respectivos; (iii) los Derechos Derivados del Seguro; (iv) la Garantia del Crédito de Vivienda
respectiva; y (v) cualesquier otros accesorios que les corresponden de conformidad con sus términos y
condicionesy todo cuanto de hecho y derecho les corresponde.

“Derechos de Crédito No Elegibles’: Significan, aquellos Derechos de Crédito que: (a) en la fecha de su
cesion al Fiduciario no cumplieron con uno o mas de los Requisitos de Elegibilidad; y (b) respecto de los
cuales el Fiduciario o el Representante Comun envio un Requerimiento de Reemplazo.

“Derechos de Crédito Substitutos’: Significan, los Derechos de Crédito que €l Fideicomitente ceda con
posterioridad a la fecha de celebracion del Fideicomiso, en substitucion de Derechos de Crédito No Elegibles,
de conformidad con o establecido en el Fideicomiso.

“Derechos de Crédito Vencidos': Significan, aquellos Derechos de Crédito derivados de un Crédito
Hipotecario respecto del cual el Deudor Hipotecario tiene mas de 6 (seis) amortizaciones quincenales 0 mas
de 90 (noventa) dias de retraso en € pago conforme a los criterios contables aplicables a las instituciones de
crédito, después de que haya transcurrido el Periodo de Prorroga a que en su caso dicho Deudor Hipotecario
tenga derecho.

“Derechos de Crédito Vigentes’: Significan, aguellos Derechos de Crédito derivados de un Crédito
Hipotecario respecto del cual el Deudor Hipotecario no ha presentado un retraso de pago mayor a 6 (seis)
amortizaciones quincenales 0 mayor a 90 (noventa) dias de retraso en el pago conforme a los criterios
contables aplicables alas instituciones de crédito.

“Derechos Derivados del Seguro”: Significa, los derechos como beneficiario, mas no las obligaciones
derivadas del Seguro de Darios.
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“Descuento sobre Némina”: Significa, el monto de los descuentos quincenales del 30% (treinta por ciento)
sobre e sueldo béasico que realizan las Dependencias y Entidades de los trabajadores que han recibido un
Creédito Hipotecario, para el pago del mismo, conforme alo previsto por los articulos 17, 163y 189 de laLey
del ISSSTE.

“Deudor Hipotecario”: Significa, cada una de las personas fisicas acreditadas bajo los Créditos Hipotecarios
conjuntamente con cualquier persona gque se encuentra obligada en relacion con dicho Crédito Hipotecario
como co-acreditada, fiadora, avalista, obligada solidaria, garante hipotecario o de cualquier otraforma.

“Dia Habil”: Significa, un “dia habil”, segin se define en la circular anual publicada por la CNBV de
conformidad con € Articulo 4, fracciones XXII y XXXVI, y & Articulo 16, fraccion | de la Ley de la
Comisiéon Nacional Bancariay de Vaores, que no sea sdbado, domingo o un diaen el que las instituciones de
crédito estén autorizadas u obligadas por ley o decreto a permanecer cerradas en México.

“Distribuciones’: Significan, los pagos autorizados que el Fiduciario deba de efectuar en una Fecha de Pago
de conformidad con la Clausula Décima Segunda del Fideicomiso.

“Documentos de la Operacion”: Significa, de manera conjunta: (i) el Fideicomiso; (ii) el Contrato de Cesién
y, en su caso, los Contratos de Cesion Adicionales; (iii) € Contrato de Administracion; (iv) e Contrato de
Administracion Maestra; (v) € Macrotitulo; (vi) la Constancia; (vii) e Contrato de Colocacion; (viii) el
Prospecto; (ix) €l Suplemento; (x) el Contrato de Garantia de Pago Oportuno; y (xi) cualquier otro documento,
instrumento o documentacién y cualquier apéndice, suplemento, anexo u otro documento adjunto al mismo,
gue haga constar o de cualquier otraforma se emita con relacién ala Emision, conforme éstos se modifiquen o
complementen de tiempo en tiempo, seguin se establezca en cada documento.

“Efecto Material Adverso’: Significa, respecto a cualquier Persona, cualquier evento o serie de eventos
adversos, cambio 0 situacion, circunstancia o acontecimiento que, de manera individual o conjunta, afecte de
forma negativa o contingente |0s negocios, activos, pasivos, capital contable, entorno o condicion (financiera,
laboral, fiscal, ambiental o de cualquier otra indole), incluyendo situaciones de caso fortuito o fuerza mayor,
gue le impida dar cumplimiento a las obligaciones sustanciales a su cargo establecidas en los Documentos de
la Operacion y, en caso de no tratarse de obligaciones sustanciales, que le impidan cumplir con dichas
obligaciones no sustanciales por un periodo mayor a 3 (tres) meses.

“Emision”: Significa, la emision y oferta de los Certificados Bursatiles Fiduciarios que lleve a cabo el

Fiduciario conforme a los Documentos de la Operacién y con base en la Instruccién de Términos y
Condiciones de la Emision.
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“Emisnet”: Significa, el sistema electrénico de comunicacién con Emisoras de Valores que mantiene laBMV
y a cual se puede acceder mediante la siguiente direccion http://emisnet.bmv.com.mx.

“Estatuto Orgéanico”: Significa, el Estatuto Organico del ISSSTE publicado en € Diario Oficia de la
Federacion el 18 de junio de 2014, segin el mismo sea modificado o reformado.

“Evento Relevante”: Significa, en términos de la LMV y conformidad con el Titulo Quinto de la Circular
Unica de Emisoras, cualquier acto, hecho o acontecimiento, de cualquier naturaleza que influya o pueda
influir en €l precio delos CBF's.

“Expedientes de Crédito”: Significa, la documentacion necesaria para hacer constar los Créditos Hipotecarios
gue deberan incluir por lo menos. (i) e primer testimonio de la escritura publica en la que conste la
transmision de propiedad, el Crédito Hipotecario y la Hipoteca, con los datos de inscripcion en €l Registro
Publico de la Propiedad correspondiente; (ii) e avaltio con respecto a Inmueble sobre el cual se constituyo la
Hipoteca; y (iii) laidentificacién oficial del Deudor Hipotecario.

“Fecha de Cierre” o “Fecha de Emision”: Significa, lafecha en que se realice la operacion de listado (cruce)
delaEmision enlaBMV, esdecir, €l 7 de agosto de 2017.

“Fecha de Corte”: Significa, € 30 de junio de 2017, fecha en la cual se calcularan los saldos insolutos de los
Derechos de Crédito cedidos.

“Fecha de Determinacion”: Significa, 1a fecha que corresponda a 2 (dos) Dias Habiles previos a cada Fecha
de Pago.

“Fecha de Pago”: Significa, € dia 27 (veintisiete) de cada mes en e que los Certificados Bursétiles
Fiduciarios se encuentren vigentes; en € entendido que, si ese dia no es un Dia Habil, la Fecha de Pago sera el

Dia Habil inmediato siguiente.

“Fecha de Vencimiento”: Significa, con respecto a cualquier Certificado Bursétil Fiduciario, la fecha que se
determine en el Macrotitulo.

“Fideicomisarios en Primer Lugar”: Significa, los Tenedores.
“Fideicomisarios en Segundo Lugar”: Significa, €l Garante en relacion con la Garantia de Pago Oportuno.

“Fideicomisarios en Tercer Lugar”: Significa, € o los legitimos Tenedores de la Constancia.
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“Fideicomisarios’: Significa, de manera conjunta, los Tenedores, el Garante y e o los Tenedores de la
Constancia, conforme alos términos y condiciones que se establecen en el Fideicomiso.

“Fideicomiso” o “Fideicomiso Emisor”: Significa, €l contrato de Fideicomiso Irrevocable de Administracion,
Emision y Pago numero 3096, seguin el mismo sea modificado de tiempo en tiempo en términos de la Clausula
Trigéssimadel Fideicomiso.

“Fideicomiso de Repago”: Significa, € contrato de fideicomiso irrevocable, de administracion y fuente de
pago nimero 3099, de fecha de 2 de agosto de 2017 celebrado entre el Fideicomitente, el Fiduciario de
Repago y e Garante.

“Fideicomitente” 0 “FOVISSSTE”: Significa, el ISSSTE através de su Fondo de la Vivienda.

“Fiduciario” o “Fiduciario Emisor”: Significa, Banco Actinver, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo
Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria, no en lo personal, sino actuando Unica y exclusivamente como
Fiduciario del Fideicomiso.

“Fiduciario de Repago”: Significa, Banco Actinver, S. A., Ingtitucion de Banca MUltiple, Grupo Financiero
Actinver, Divisién Fiduciaria en su caracter de fiduciario del Fideicomiso de Repago.

“Funcionario Autorizado”: Significa, para efectos de emitir el Certificado de Cumplimiento de Requisitos de
Elegibilidad, cualquier funcionario del Fideicomitente que ocupe cualquiera de los cargos que se listan en €l
Anexo“F” del Fideicomiso y que podran ser modificados de tiempo en tiempo.

“Garante’: Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucién de Banca de Desarrollo,
en virtud de la celebracion del Contrato de Garantia de Pago Oportuno.

“Garantia de Pago Oportuno” o “GPQO”: la garantia parcial de pago oportuno incondicional e irrevocable, en
beneficio de los Tenedores, que otorga el Garante de conformidad con el Contrato de Garantia de Pago
Oportuno.

“Garantia del Crédito de Vivienda”: Significa, respecto a cada Crédito Hipotecario, la obligacion a cargo del
Fideicomitente de realizar el pago por € Saldo Insoluto de un Crédito Hipotecario, en caso de invalidez,
incapacidad total permanente o muerte del Deudor Hipotecario correspondiente. Lo anterior, a fin de dar
cumplimiento alo dispuesto

en €l articulo 182 de la Ley del ISSSTE y de conformidad con los requisitos establecidos los Créditos
Hipotecarios.
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“Gastos’: Significan conjuntamente, los Gastos de Cobranza, l1os Gastos de Mantenimiento, los Honorarios
por Administracion, la Contraprestacion de la GPO y los Honorarios por Administracion Maestra que deban
pagarse en términos de los Documentos de la Operacion.

“Gastos de Cobranza”: Tienen e significado que se les atribuye en €l Contrato de Administracion.

“Gastos de Emision”: Significan, los gastos y comisiones relativas ala Emision de los Certificados Bursétiles
Fiduciarios, mismos que se describen en el Anexo “G” del Fideicomiso.

“Gastos de Mantenimiento”: Significa, los gastos y comisiones que se describen en el Anexo "H" del
Fidecomiso.

“Gravamen”: Significa, con respecto a cualquier bien, cualquier hipoteca, gravamen, prenda, carga,
aportacion, afectacion o garantia de cualquier tipo (incluyendo la transmisién a un fideicomiso) impuesto
sobre dicho bien, sea que se encuentre o no documentado, inscrito o de cualquier otro modo perfeccionado
bajo la Ley Aplicable, incluyendo cualquier venta sujeta a condicién o cualquier otro contrato que limite la
propiedad, & dominio, & uso o disfrute o el derecho a disponer del bien, cualquier arrendamiento con una
naturaleza similar o cualquier opcion de compra, promesa de venta, u otro contrato que obligue a su venta.

“Hipoteca”: Significa, la hipoteca en primer lugar y grado de prelacion sobre un Inmueble con e fin de
garantizar el cumplimiento completo y puntual de las obligaciones a cargo de un Deudor Hipotecario

derivadas de su Crédito Hipotecario.

“Honorarios por Administracion”: Significa, la contraprestacion que el Administrador tiene derecho a percibir
en términos del Contrato de Administracion.

“Honorarios por Administracion Maestra”: Significa, la contraprestacion pagadera al Administrador Maestro
por sus servicios conforme a Contrato de Administracion Maestra.

“Inciso”: Significa, cada uno de los incisos del Fideicomiso.
“Indeval”: Significa, S.D. Indeval Institucién para el Depdsito de Valores, S.A. deC.V.
“Inmueble’: Significa, cada bien inmueble (casa habitacion, construccionesy terreno) destinado a la vivienda,

sobre e cua un Deudor Hipotecario ha constituido una Hipoteca para garantizar e cumplimiento de las
obligaciones a su cargo conforme a Crédito Hipotecario respectivo.
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“Inmueble Adjudicado”: Significa, cualquier Inmueble que llegue a ser propiedad del Fiduciario por cuenta
del Fideicomiso, por adjudicacion judicial o por acuerdo entre el Administrador y el Deudor Hipotecario, con
el consentimiento del Administrador Maestro.

“Instruccion de Términos y Condiciones de la Emision”: Significa, e documento, que de conformidad con €l
formato que se anexa al Fideicomiso como Anexo “I”, debera enviar € Fideicomitente a Fiduciario
estableciendo los términos y condiciones parallevar acabo la Emision.

“Intermediarios Colocadores’: Significa, conjuntamente: (i) Actinver Casa de Bolsa, SA. de C.V., Grupo
Financiero Actinver; (ii) Casa de Bolsa Santander, S.A. de C.V, Grupo Financiero Santander México; y (iii)
Casa de Bolsa Banorte Ixe, S.A. de C.V., Grupo Financiero Banorte (actualmente Casa de Bolsa Banorte, S A.

de C.V., Grupo Financiero Banorte), en su carécter de intermediarios col ocadores.

“Inversiones Permitidas’: Significa, las inversiones permitidas conforme a lo establecido en la Clausula
Décima Terceradel Fideicomiso.

“ISSSTE”: Significa, € Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de |os Trabajadores del Estado.

“Junta Directiva”: Significa, € érgano superior de direccion y gobierno del ISSSTE.

“Ley Aplicable’: Significa, con respecto a cualquier Persona: (i) € acta constitutiva, permisos, estatutos,
escritura constitutiva u otros documentos constitutivos o documentos que rijan a dicha Personayy (ii) cual quier
ley, oficio, decreto, tratado, regla, reglamento o laudo de un arbitro, tribunal u otra Autoridad Gubernamental,
aplicable a, u obligatoria para dicha Persona, y/o aplicable a cualquiera de sus propiedades, o a la que dicha

Persona y/o cualquiera de sus propiedades esté sujeta.

“Ley del ISSSTE”: Significa, la Ley del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del
Estado.

“LGTOC”: Significa, laLey General de Titulosy Operaciones de Crédito.

“LIC”": Significa, laLey de Instituciones de Crédito.

“LMV”: Significa, laLey del Mercado de Valores.

“Macrotitulo”: Significa, €l titulo o certificado que amparalos Certificados Bursétiles Fiduciarios.

“Meéxico”: Significa, los Estados Unidos Mexicanos.
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“Monto de Pago de Interés’: Significa, e monto en Pesos que corresponda a los intereses pagaderos con
respecto a los Certificados Bursatiles Fiduciarios en una Fecha de Pago, que se determinara de conformidad
con los términos y condiciones establecidos en el Macrotitulo.

“Monto Disponible’: Significa, e monto maximo a disponer de la Garantia de Pago Oportuno, que sera la
cantidad que resulte de: (a) restar a Monto Garantizado, € monto del principal acumulado por gjercicios
anteriores de la Garantia; y (b) sumar € monto de principal acumulado por e reembolso de la Garantia,
calculados ala fecha en que se lleve a cabo |a respectiva disposicién de la Garantia de Pago Oportuno.

“Monto Garantizado”: Significa, en tomo momento una cantidad igual al 23.2% (veintitrés punto dos por
ciento), del saldo insoluto de los Certificados Bursatiles Fiduciarios. Para efectos de claridad, el porcentaje
antes mencionado se calculara sobre el Saldo Insoluto de los Certificados Bursétiles Fiduciarios en la fecha en
gue se lleve a cabo la respectiva disposicion de la Garantia de Pago Oportuno.

“Notificacion de Cumplimiento”: Significa, la notificacion entregada por e Representante Comun al
Fiduciario informando que todos los montos adeudados y pagaderos de conformidad con los Documentos de
la Operacion han sido pagados en su totalidad, conforme a lo establecido en dichos Documentos de la
Operacion. Lo anterior de conformidad con el formato que se anexa a Fideicomiso como Anexo " J".

“Notificacion de Disposicion de la Garantia de Pago Oportuno”: Significa la notificacion que entregue €l
Fiduciario al Garante con copiaa Fideicomitentey a Representante Comun, afin de gercer y disponer de los
recursos al amparo del Contrato de Garantia de Pago Oportuno correspondiente. Lo anterior en términos
sustancialmente similares al formato que se anexa a Fideicomiso como Anexo “K”.

“Patrimonio del Fideicomiso”: Significa, e patrimonio del Fideicomiso, integrado por los bienes
mencionados en la Clausula Cuarta del Fideicomiso.

“Periodo de Cobranza”: Significa, €l periodo queinicia el ler (primer) dia de cada mesy termina el ultimo
dia de cada mes.

“Periodo de Intereses’: Significa, €l periodo que inicia con la Fechade Emisién y termina en la primera Fecha
de Pago, y cada periodo siguiente inicia en una Fecha de Pago y termina en la siguiente Fecha de Pago, en €l
entendido que @ ultimo Periodo de Intereses finalizara en la Fecha de Vencimiento.

“Periodo de Prorroga”: Significa, para el caso de que un Deudor Hipotecario deje de prestar sus serviciosala
Dependencia o Entidad correspondiente, la prorroga sin causa de intereses en los pagos de amortizacion que
tenga que redlizar por concepto de capital e intereses respecto a Crédito Hipotecario correspondiente.
Conforme a lo dispuesto en €l articulo 183 de la Ley del ISSSTE, dicha prorroga tendra un plazo méximo de
doce meses y terminara anticipadamente cuando el Deudor Hipotecario correspondiente vuelva a prestar
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servicios a alguna de las Dependencias o Entidades o ingrese a laborar bajo un régimen con el que el ISSSTE
tenga celebrado convenio de incorporacion. En el entendido que conforme a lo establecido en dicho articulo,
la existencia de | os supuestos mencionados debera comprobarse ante el 1SSSTE.

“Persona’: Significa, cualquier persona fisica o moral, corporacion, asociacion general, asociacion limitada,
sociedad de responsabilidad limitada o asociacion, asociacion en participacion, co-inversion (joint venture),
sociedad en comandita, sociedad anénima, ingtitucién de crédito, fideicomiso, estado, sociedad irregular,
gobierno federal, estatal 0 municipal (o cualquier dependencia o subdivision politica de los mismos), fondo de
inversion o cualquier otraforma de entidad.

“Programa”: Significa, la inscripcion preventiva en e RNV, bajo la modalidad de programa de certificados
bursétiles fiduciarios hasta por la cantidad de $10,000' 000,000.00 (Diez Mil Millones de Pesos 00/100 M.N.),
0 su equivalente en UDIS, de caracter no revolvente, tal y como sea autorizado por la Comision Nacional
Bancaria y de Valores; mediante el cual el Fiduciario redlizara diversas emisiones conforme a lo establecido
en los Documentos de la Operacién respectivos.

“Prospecto”: Significa, €l prospecto definitivo de colocacién que ampara el Programa.
“Ps.” 0“Peso”: Significa, pesos, lamoneda de curso legal de México.

“Recursos Derivados de la Emision”: Significa, los recursos que se obtengan por la colocacion de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios.

“Recursos Derivados de Liquidacién”: Significa, todos los montos en efectivo que cobre e Administrador
como resultado de la Cobranza de un Derecho de Crédito Vencido o la engenacion de un Inmueble
Adjudicado, ya sea que ésta se obtenga a través de la engjenacion extrgjudicial o judicial, indemnizaciones del
Seguro, u otros tipos de indemnizaciones incluyendo sin limitacion aquellas derivadas de la expropiacion o
cualquier otro acto o procedimiento administrativo similar, después de descontar los Gastos de Cobranza en
términos del Contrato de Administracion.

“Reporte de Cobranza”: Significa, € reporte en la forma del Anexo “L” del Fideicomiso, que elabora €l
Administrador Maestro y que debera publicar y/o entregar el Administrador, o e Administrador Maestro en
nombre y por cuenta del Administrador, a Fiduciario, con copia para € Representante Comun, €l
Administrador Maestro en su caso, € Auditor Externo, al Garante y las Agencias Calificadoras en términos
del Contrato de Administracion.

“Reporte de Distribuciones’: Significa, € reporte en la forma del Anexo “M” del Fideicomiso, que €l
Representante Comun deberd elaborar y entregar a Fiduciario con copia para € Administrador, el

Administrador Maestro, el Auditor Externo, al Garante y las Agencias Calificadoras de conformidad con la
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Seccion 12.2.1 ¢ del Fideicomiso. Dicho reporte describira las Distribuciones correspondientes a la Fecha de
Pago respectiva.

“Reporte de Saldos’: Significa, € reporte en forma del Anexo “N” del Fideicomiso, que € Fiduciario debera
entregar mensualmente al Representante Comun, al Administrador y al Administrador Maestro con copia para
el Auditor Externo, a Garante y las Agencias Calificadoras de conformidad con la Seccién 12.2.1 b del
Fideicomiso

“Reporte del Auditor”: Significa, el reporte en forma del Anexo “O” del Fideicomiso, que el Auditor Externo
deberd preparar y entregar periédicamente a Fiduciario, al Representante Comun, a Administrador, al
Administrador Maestro, al Garante y a las Agencias Calificadoras de conformidad con Clausula Décima
Séptima del Fideicomiso.

“Representante Comun”: Significa, Banco Multiva, SA., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero
Multiva, en su carécter de representante comin de los Tenedores de conformidad con el Macrotitulo, o quien
lo substituya en su caso, de acuerdo alo dispuesto en dicho Macrotitulo.

“Requisitos de Elegibilidad’: Significa, los Requisitos de Elegibilidad relacionados con los Derechos de
Crédito establecidos en la Clausula Octava del Fideicomiso.

“Requerimiento de Reemplazo”: Significa, un requerimiento por parte del Fiduciario o €l Representante
Comun, en donde requiera a Fideicomitente a reemplazar un Derecho de Crédito en caso de que: (i) €
Fideicomitente haya omitido cumplir con las obligaciones establecidas en las Clausulas Sexta 'y Séptima del
Fideicomiso, respecto de uno o més Derechos de Crédito o Derechos de Crédito Substitutos; o (ii) en lafecha
de su cesion un Derecho de Crédito sea considerado como un Derecho de Crédito No Elegible, conforme al
inciso a) de la definicion de Derecho de Crédito No Elegible. Lo anterior, de conformidad con el formato que
se anexa al Fideicomiso como Anexo " P".

“RNV”: Significa, € Registro Nacional de Valores que mantiene laCNBYV.

“RUG”: Significael Registro Unico de Garantias Mobiliarias.

“Salario Minimo” 0 “SMGDF”: Significa, €l salario minimo general mensual vigente de la Ciudad de México.
“Saldo de Créditos Hipotecarios Vigentes’: Significa, la cantidad que resulte de restar: i)el Saldo Insoluto de

los Créditos Hipotecarios menos ii)el importe de los Derechos de Crédito Vencidos en un Periodo de
Cobranza.
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“Saldo Insoluto de los Créditos Hipotecarios’: Significa, e monto no amortizado de los Créditos Hipotecarios
en Pesos, en el entendido que de conformidad con lo dispuesto en e articulo 185 de la Ley del ISSSTE, €
saldo de los Creéditos Hipotecarios se actualizara cada vez que se modifiquen los Salarios Minimos y/o la
UMA, en la misma proporcion en que se actualice el Salario Minimo y/o la UMA, segun resulte aplicable,
conforme a la establecido en €l transitorio sexto del decreto por e que se declaran reformadas y adicionadas
diversas disposiciones de la Congtitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en materia de
desindexacion del salario minimo de fecha 27 de enero de 2016.

“Saldo Insoluto de los Certificados Bursatiles Fiduciarios’: Significa, e monto no amortizado de los
Certificados Bursétiles Fiduciarios en una Fecha de Pago.

“Saldo Neto de los Recursos Derivados de la Emision”: Significa, el resultado de restar los Recursos
Derivados de la Emisién menos los Gastos de Emision.

“Seccion”: Significa, cada una de las secciones de una Clausula identificado con e numero ardbigo
correspondiente a cada Clausula del Fideicomiso.

“Seguro” 0 “Seguro de Darfios’: Significa, €l seguro contra dafios contratado por FOVISSSTE, respecto de
cada Inmueble, para cubrir cualquier dafio o0 menoscabo que pueda sufrir dicho Inmueble (incluyendo dafios
derivados de incendio, inundacion, terremoto, huracan, tornado, avalancha, erupciones volcanicas,
explosiones, caida de objetos tales como aviones, arboles, dafios ecoldgicos, entre otros) de conformidad con
los requisitos establecidos en los Créditos Hipotecarios.

“SHCP”: Significa, la Secretaria de Hacienday Crédito Publico.
“Suplemento”: Significa, el suplemento informativo complementario a Prospecto, que amparala Emision.

“Tenedor de la Constancia”: Significa, el o los legitimos tenedores de la Constancia de conformidad con la
Seccién 10.5 del Fideicomiso.

“Tenedores’: Significa, los legitimos tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, quienes en todo
momento estaran representados por e Representante Comun.

“Terna de Contadores’: Significa, la terna de despachos de contadores publicos a fin de designar al Contador
del Fideicomiso.

“UDIS’: Significa, las unidades de cuenta llamadas “Unidades de Inversion” cuyo valor en Pesos publica
periddicamente el Banco de México en el Diario Oficial de la Federacion, establecidas en el “Decreto por €

gue se establecen las obligaciones que podran denominarse en Unidades de Inversiéon y reforma y adiciona
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diversas disposiciones del Codigo Fiscal de la Federaciéon y de la Ley del Impuesto sobre la Renta publicado
en el Diario Oficia de laFederacion el 1 de abril de 1995”.

“UMA”: Significa, la unidad de medida y actualizacion publicada por € Instituto Nacional de Estadistica 'y
Geografia (INEGI) en €l Diario Oficia de la Federacion.

“Valuador”: Tienen € significado que se le atribuye a dicho término en la Seccion 17.4 del Fideicomiso.
“Vocal Ejecutivo”: Significa, el vocal gecutivo del FOVISSSTE.

“VAM”: Significa, veces de Salario Minimo.

Resumen ejecutivo:

A continuacion, se incluye un resumen de la informacion contenida en e presente reporte anual. Dicho
resumen no incluye toda la informacion que debe tomarse en cuenta para tomar una decision de inversiéon
respecto de los Certificados Bursailes Fiduciarios. Se recomienda a los inversionistas que lean
cuidadosamente este reporte anual en su totalidad, incluyendo la seccidn titulada “Factores de Riesgo”, y
todos sus anexos, asi como los Documentos de la Operacion, antes de tomar una decision de inversion
respecto de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

PARTICIPANTES

Papel a desempefiar en la

Participante .
Transaccion

Instituto de Seguridad y

Q Servicios Sociales de los Administrador
FOVISSSTE Trabajadores del Estado a o ’
— . Fideicomitente y Cedente

través de su Fondo de la

Vivienda

ACt iInver Banco Actinver, S.A.,

Institucién de Banca Mdiltiple,
Grupo Financiero Actinver

Fiduciario Emisor
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M

banco multiva

Banco Multiva, S.A.,
Institucién de Banca Mdiltiple,
Grupo Financiero Multiva

Representante Comun

HiT O

SERVICING

HITO, S.A.P.I. de C.V.

Administrador Maestro

A de A México, S.A. de C.V.

Custodio de los Expedientes

SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL

Sociedad Hipotecaria
Federal, S.N.C.

Garante

& Santander

Casa de Bolsa Santander
S.A. de C.V., Grupo
Financiero Santander México

Intermediario Colocador

Actinver

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

Intermediario Colocador

Jd% BANORTE %%

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

Intermediario Colocador

CHAVEZ VARGAS
MINUTTI

ABOGADOS

Chavez Vargas Minutti
Abogados, S.C.

Asesor Legal
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ExeFin . Consultoria XFN, S.C. Agente Estructurador

EXECUTION FINANCE

DESCRIPCION DE LA OPERACION

El propdsito de la operacion es redlizar la bursatilizacion a través del mercado de valores de Derechos de
Crédito cuyatitularidad y administracién se encuentra a cargo del FOVISSSTE, através de un Programa para
llevar a cabo ofertas publicas de CBF's entre € publico inversionista, los cuales serdn emitidos por el
Fiduciario Emisor del Fideicomiso, celebrado a efecto de realizar la Emision.

Para la Emision bajo €l Programa, FOVISSSTE: (i) celebrd un Fideicomiso con el Fiduciario, en su carécter
de Fiduciario Emisor o con quien se designe como fiduciario para cada emision al amparo del Programa; (ii)
aportd los derechos que le corresponden de conjunto de Créditos Hipotecarios otorgados a los Deudores
Hipotecarios a favor del Fideicomiso correspondiente a dicha Emisién, a cambio de una contraprestacion que
el propio Fideicomiso liquidara con los Recursos Derivados de la Emision correspondiente.

El Fiduciario Emisor llev6 a cabo la Emisiéon y colocacion de los CBF's, a amparo del Programa a través de
los Intermediarios Colocadores; y a con los Recursos Derivados de la Emision liquido la contraprestacion por
la cesion de los Derechos de Crédito.

El FOVISSSTE seréa responsable de llevar a cabo la Cobranza de los Créditos Hipotecarios y sus accesorios y
de depositar dichas cantidades en las cuentas del Fideicomiso de conformidad con los términos del Contrato
de Administracion que celebré el Fiduciario Emisor con FOVISSSTE.

Con € objeto de supervisar, revisar y verificar toda la informacion relacionada con la administracion y
cobranza generada por FOVISSSTE, en su caracter de administrador, € Fiduciario Emisor y € Administrador
Maestro, con la comparecencia del Representante Comun, celebraron un contrato de Administracion Maestra.
En términos del citado contrato de Administracion Maestra, el Administrador Maestro ha desarrollado y
puesto a disposiciéon de los Tenedores una herramienta que les provea de informacion relacionada con el
comportamiento de los créditos hipotecarios.

La Emisién de los Certificados Bursétiles Fiduciarios vence, para todos los efectos legales, en la Fecha de
Vencimiento, en la cual deberén haber sido amortizados en su totalidad.

El Fiduciario y € Garante, celebraron un contrato de garantia de pago oportuno incondicional e irrevocable,
en beneficio de los Tenedores, en virtud del cual el Garante garantizo le pago y cumplimiento tanto del
principal como de los intereses ordinarios de la Emision hasta por el Monto Disponible.

Asimismo, el Garante, el Fideicomitente y el Fiduciario de Repago, celebraron e Fideicomiso de Repago en
virtud del cual e Fideicomitente garantizara al Garante el pago de |os montos que, en su caso, se dispongan al
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amparo de la Garantia de Pago Oportuno. En términos del Fideicomiso de Repago €l Fideicomitente, afectd a
dicho Fideicomiso € flujo derivado de ciertos Derechos de Crédito (distintos a los del Fideicomiso Emisor).
El saldo insoluto total de los flujos cedidos al Fideicomiso de Repago, es equivalente a 21.24% del Saldo
Insoluto de la Emision en la Fecha de Emision, ademés desde €l primer mes se mantendra en cuenta de reserva
un importe de tres meses de pago de interés de la Emision.

En caso de que la garantia no se gerza, los flujos serdn devueltos al FOVISSSTE. Este procedimiento
garantiza en caso de gjercicio de la GPO, habra flujos suficientes para reconstituirla hasta el 23.2% del saldo
insoluto de los CBF's. Los créditos que amparan los flujos que se envian mensualmente al Fideicomiso de
Repago, provienen de diversas Entidades Federativas, elegibles o no elegibles.

Hasta en tanto no hayan sido liquidados en su totalidad los CBF's, € Fideicomiso de Repago sera € Unico
obligado a reembolsar cualesquier cantidades que se adeuden a Garante por concepto de desembolsos de la
Garantia de Pago Oportuno.

La operacién no prevé que exista ninguna obligacion del Fideicomiso Emisor frente al Fideicomiso de
Repago, por lo cua el desempefio, operacion y funcionamiento del mismo, no afectaré en ningiin momento los
derechos de los Tenedores al amparo del Fideicomiso Emisor. Esto es, el Fideicomiso de Repago constituye
un vehiculo de garantia y fuente de pago exclusiva e independiente del Fideicomiso Emisor a favor del
Garante, en €l entendido que la Garantia de Pago Oportuno seré en todo momento incondicional e irrevocable.

Para efectos de claridad, s bien el Garante tiene la calidad de Fideicomisario en Segundo Lugar en €l
Fideicomiso Emisor, hasta en tanto la totalidad de las obligaciones a amparo de los CBF's hayan sido
liquidadas en favor de los Tenedores, la Unica obligacion del Fideicomiso Emisor frente al Garante serd €l
pago de la Contraprestacion de la GPO.

ESTRUCTURA DE LA OPERACION

Para efectos de un mejor entendimiento de la operacion, los siguientes diagramas muestran de manera
enunciativalos flujosy las funciones de cada una de las partes involucradas:

Al momento de la Emision:
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(1)La GP O se podra utilizar para:

* Pago de intereses ordinarios, en caso de que no hayan recursos en el Fideicomisos para su pago,;

* Amortizar anticipadamente en caso gue el Aforo sea negativo (en cuyo caso se utilizara hasta que el Aforo sea igual a cem); y

* Cubrir pagos de saldo insoluto en la fecha de vencimiento, en caso de que los recursos en el Fideicomiso no hayan sido suficientes para pagar la totalidad de la E mision.

Durante lavigenciade laEmision:

A continuacion, se presenta la cascada de pagos conforme a la cua se pagaran los intereses de los CBF's en
cada Fecha de Pago de Intereses y se amortizara €l principal de los mismos.

L os pagos con respecto a los CBF's se redlizaran Unicamente en los términos previstos en e Macrotitulo y en
el Fideicomiso y hasta donde alcance el Patrimonio del Fideicomiso.

PRINCIPALESEVENTOSRELEVANTES

Durante el gjercicio concluido el 31 de diciembre de 2025, el Fiduciario Emisor no publico eventos relevantes,
ni se presentaron actos, hechos o situaciones que, de conformidad con lo dispuesto en la Ley del Mercado de
Vaoresy la Circular Unica de Emisoras, debieran ser considerados como tales.
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RESUMEN DE INFORMACION FINANCIERA

A continuacion, se presenta el resumen de lainformacion financiera auditada del Fideicomiso a 31 diciembre
de 2025, 2024 y 2023. Nuestros estados financieros se prepararon de acuerdo con las Normas Internacionales
de Informacion Financiera (NIIF), emitidas por € Consgo Internacional de Normas de Informacién
Financiera (IASB por sus siglas en inglés). El siguiente resumen se debe leer junto con la informacion
presentada en la seccion “ Estructura de la Operacién” y con nuestros estados financieros y notas relacionadas
incluida en las secciones “Informacion financiera del fideicomiso” y “Anexos’ del presente reporte anual.

Estado de Situacion Financiera
al 31 dediciembrede 2025, 2024 y 2023
(cifras expresadas en miles de pesos)

2025 2024 2023
Activo
Efectivo y equivalentes de efectivo 5,396 834 1,096
Derechos de cobro 6,073,151 6,508,980 6,797,802
Estimacion del deterioro de los
derechos de cobro (353,679) (342,075) (247,394)
Derechos de cobro, neto (5,719,472 6,166,905 6,550,408
Otras cuentas por cobrar - -
Total ddl activo 5,724,868 6,167,739 6,551,504
Pasivo
Cuentas por pagar 114,909 93,955 87,024
Obl |9§0| ones sobre certificados 2 74453 3508357 4,120,917
bursétiles
Total del pasivo 2,859,441 3,602,312 4,207,941
Patrimonio
Patrimonio 1,114,510 1,114,510 1,114,510
Resultado acumulados 1,450,917 1,229,053 804,792
Resultado del afio 300,000 221,864 424,261
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Total del patrimonio 2,865,427 2,565,427 2,343,563
Total del pasivoy patrimonio 5,724,868 6,551,504 6,551,504
Estado de Resultados I ntegral
Por los afiosterminados al 31 de diciembre de 2025, 2024 y 2023
(cifras expresadas en miles pesos)
2025 2024 2023
Ingresos financieros 594,775 685,856 865,489
Gasto financieros (247,860) (330,333) (372,707)
Ingresos financieros, neto 346,915 355,523 492.782
Estimacion por deterioro de derechos de (11,604) (94,681) (27,150)
cobro
Margen financiero, neto 335,311 260,842 465,632
Gastos de administracion (35,311) (38,978) (41,371)
Resultado del afo 300,000 221,864 424,261

Factores de riesgo:

Los Tenedores deberan analizar y evaluar cuidadosamente toda la informacion contenida en este reporte
anual, los Documentos de la Operacion, y sobre todo considerar |os siguientes factores de riesgo que podrian
afectar al Patrimonio del Fideicomiso y, por lo tanto, el pago de los Certificados Bursatiles Fiduciarios. Los
riesgos e incertidumbres que se describen a continuacién no son los Unicos que pueden afectar a los
Certificados Bursétiles Fiduciarios, a Fiduciario Emisor, a Administrador, a Administrador Maestro, a
Fideicomitente o alos Deudores Hipotecarios. Existen otros riesgos e incertidumbres que se desconocen o que
actualmente no se consideran significativos, que podrian tener un efecto adverso en el pago de los Certificados
Bursétiles Fiduciarios o en las personas anteriormente mencionadas. En e supuesto de que llegue a
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materializarse cualquiera de |os riesgos que se mencionan a continuacion, €l pago de las cantidades adeudadas
conforme a los Certificados Bursétiles Fiduciarios podria verse afectado. Los factores de riesgo que se
describen a continuacion son aplicables a cada una de las Emisiones, que se lleven a cabo a amparo del
Programa, asi como a cada uno de |os Fideicomisos gue se constituyan parallevarlas a cabo.

Activos Limitados del Fideicomiso

Todas las cantidades adeudadas bagjo los CBF's que se emitan en cada Emision se pagarén Unicamente con
cargo al Patrimonio del Fideicomiso. El Patrimonio del Fideicomiso estara constituido, principalmente, por los
Derechos de Crédito. En tanto (i) los Deudores Hipotecarios continden empleados en el sector publico y las
Dependencias y Entidades efectlien las Aportaciones y los Descuentos sobre Nomina que correspondan o (i)
los Deudores Hipotecarios que no continlen empleados en el sector publico, obtengan ingresos suficientes
para continuar cumpliendo con sus obligaciones de pago bajo los Créditos Hipotecarios, el Patrimonio del
Fideicomiso contara con los recursos liquidos para efectuar 10s pagos de intereses y amortizaciones parciales
de principal bajo los CBF's.

En el caso de que, por cualquier motivo, los recursos liquidos del Patrimonio del Fideicomiso no sean
suficientes para pagar integramente las cantidades adeudadas bajo los CBF's, los Tenedores no tendran el
derecho de reclamar su pago al FOVISSSTE, a Fiduciario Emisor, al Representante Comun, al Intermediario
Colocador o a cualquier otra persona.

Requisitos de Elegibilidad.

Cumplimiento de los Requisitos de Elegibilidad

En lo que se refiere a cumplimiento de los Requisitos de Elegibilidad de los Derechos de Crédito que se
aporten a Fideicomiso, tanto en lacesién inicial como en las cesiones subsecuentes el FOVISSSTE emitirdun
Certificado de Cumplimiento de Requisitos de Elegibilidad. Asimismo, segun se establezca para cada Emision
al amparo del Programa, un tercero podra realizar una auditoria de los Expedientes de Crédito previo a la
cesiéon de los mismos. De igual forma, segin se especifique en e Fideicomiso, durante la vigencia de cada
Emision, el Auditor Externo podra llevar a cabo, con cargo a Patrimonio del Fideicomiso, unarevision de los
Derechos de Creédito de conformidad con los términos de dicho Fideicomiso. Salvo que se establezca para
alguna Emision en especifico, no se contempla que un tercero realice una revision adicional a las auditorias
antes mencionadas.

Adicionalmente, el Tenedor debera considerar que, en términos del Contrato de Fideicomiso y del Contrato de
Cesion no serd causa de vencimiento anticipado: (i) € hecho de que un Derecho de Crédito no haya cumplido
con uno o varios de los Requisitos de Elegibilidad; y (ii) el Fideicomitente no substituya o readquiera dicho
Derecho de Crédito

Substitucion o Readquisicion de Derechos de Créditos No Elegibles.
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En términos del Contrato de Cesion y € Contrato de Fideicomiso, en caso de que un Derecho de Crédito sea
no elegible FOVISSSTE deberd substituir o readquirir dicho Derecho de Crédito No Elegible. El
procedimiento para sustituir o readquirir un Derecho de Crédito No Elegible podra involucrar plazas de
tiempo largos. El flujo de recursos a Patrimonio del Fideicomiso derivado de un Derecho de Crédito No
Elegible puede ser menor o inexistente hasta en tanto el procedimiento de sustitucion o readquisiciéon se
concluya, por lo tanto, en el caso de que sea necesario que FOVISSSTE sustituya o readquiera algin Derecho
de Crédito No Elegible y este ultimo efectivamente |o sustituya o readquiera en los términos del Contrato de
Cesion y el Contrato de Fideicomiso, es posible que se afecte temporalmente en forma negativa la capacidad
de pagar las cantidades adeudadas bajo los CBF's. De igual forma, aunque el FOVISSSTE tiene derecho a
readquirir un Derecho de Crédito No Elegible, para € caso en que opte por substituirlo, los inversionistas
potenciales y Tenedores, deberan considerar la posibilidad de que no existan derechos de crédito que cumplan
con todos los Requisitos de Elegibilidad para substituir un Derecho de Crédito No Elegible. Lo que podria
ocasionar que el Patrimonio del Fideicomiso cuente con menos recursos liquidos lo que afectaria en forma
negativa la capacidad de pagar |as cantidades adeudadas bajo |os CBF's.

Adicionalmente, los Tenedores deben considerar € hecho de que FOVISSSTE incumpla con su obligacion de
substituir o readquirir algin Derecho de Crédito No Elegible, no constituird una causal o evento de
amortizacion anticipada.

Determinacion dela Cartera Vencida del FOVISSSTE.

Para determinar |la cartera vencida, se siguen los lineamientos que marca la CNBV en € sentido de que si un
crédito dgja de pagar 6 quincenas consecutivas se registray califica como cartera vencida. Aun mas, para que
un crédito caiga en mora por mas de 6 quincenas, requiere estar fuera del sector.

Existen riesgos operativos, que claramente se sefidlan en los reportes del Emisor y de las Agencias
Cdlificadoras, respecto a que los patrones retengan al acreditado y no enteren a FOVISSSTE, en cuyo caso de
acuerdo alas facultades de la Ley del ISSSTE, se le solicita ala Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, la
retencion de participaciones federales para recuperar el monto retenido y no pagado. El otro riesgo operativo
tiene que ver con & envid tardio de la individualizacién, en cuyo caso se notifica a la Dependencia para su
envio inmediato.

Obligaciones Limitadas de |las Per sonas Par ticipantes.

Los CBF's no seran garantizados ni avalados por ninguna de las personas participantes en la Emision,
incluyendo el Fideicomitente, el Administrador, e Fiduciario Emisor, e Intermediario Colocador, y €l
Representante Comun. En consecuencia, ninguno de ellos estard obligado a realizar pagos a los Tenedores de
los CBF,'s, con excepcion, en el caso del Fiduciario Emisor, de los pagos que tenga que hacer con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso de acuerdo con lo previsto en e Fideicomiso respectivo.
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Todos los pagos que deba realizar € Fiduciario Emisor bagjo los CBF's serén efectuados exclusivamente con
cargo al Patrimonio del Fideicomiso, y el Fiduciario Emisor en ningun caso tendra responsabilidad de pago
alguna respecto de los CBF's con cargo a su patrimonio propio, liberandosele de cualquier responsabilidad a
dicho respecto. El Fiduciario Emisor en ninguin caso garantiza rendimiento alguno bajo los CBF's.

Las Entidadesy Dependencias.

Las Aportaciones de las Dependencias y Entidades, asi como los Descuentos sobre Nomina que realizan las
Dependencias y Entidades, cuyas cantidades FOVISSSTE depositara en la Cuenta del Fideicomiso
correspondiente serén la principal fuente de pago para la amortizacion de los Derechos de Crédito cedidos a
favor del Fiduciario Emisor para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso. El pago puntual y complete de las
Aportaciones de las Dependencias y Entidades y e entero de los Descuentos sobre NOomina que hagan las
Entidades y Dependencias depende, entre otros factores, de la situacion financiera de las Dependencias y
Entidades, asi como del cumplimiento de sus obligaciones legales.

En e supuesto de que las Dependencias y Entidades no realicen los pagos de las Aportaciones y los
Descuentos sobre némina que correspondan a los Deudores Hipotecarios, € Fiduciario Emisor no tendra
acceso a otros fondos para cubrir € pago de intereses o principal alos Tenedores de los CBF's.

De igua forma, podran existir retrasos en las transferencias de la Cobranza por parte de las Entidades y
Dependencias en cuyo caso, el Fiduciario Emisor no tendra acceso a otros fondos para cubrir € pago de
intereses o principal alos Tenedores de los CBF's de manera puntual y completa.

No obstante, la Ley del ISSSTE en su Articulo 22, otorga facultades a FOVISSSTE para notificar a la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, €l descuento a través de participaciones federales, de los montos
omitidos por conceptos del 5% correspondiente a la aportacidn patronal de la subcuenta de vivienday e 30%
correspondiente al descuento para amortizacion del crédito hipotecario. Los descuentos consideran e pago del
principal més los accesorios correspondientes a intereses moratorios, recargos y actualizacion hasta la fecha
en que dichos importes son depositados en las cuentas de FOVISSSTE. Este procedimiento lo aplica
FOVISSSTE desde afio 2008.

Deudores Hipotecarios.

El pago oportuno de los CBF's se encuentra directamente ligado a Descuento sobre Némina y las
Aportaciones de las Dependencias y Entidades que estas realicen por cuenta de los Deudores Hipotecarios. A
su vez, dichos pagos estan relacionados a diversos factores como la permanencia en € empleo del Deudor
Hipotecario, entre otras. En € caso en que los Deudores Hipotecarios dejen de laborar en el sector publico,
estos podran incumplir sus obligaciones de pago bajo los Créditos Hipotecarios, pudiendo a su vez, ocasionar
que el Patrimonio del Fideicomiso cuente con menos recursos liquidos, 1o que afectara en forma negativa la
capacidad del Fiduciario Emisor de pagar |as cantidades adeudadas bajo |os CBF's.
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Administracion y cobranza delos Créditos Hipotecarios.
a. FOVISSSTE como Administrador.

En virtud de los distintos Contratos de Administracion que celebre el FOVISSSTE con el Fiduciario Emisor
respecto a cada Emision, FOVISSSTE serd responsable de la administracion y Cobranza de los Créditos
Hipotecarios. El pago oportuno de los Créditos Hipotecarios y, por lo tanto, que existan recursos suficientes
en el Patrimonio del Fideicomiso para pagar en forma total las cantidades adeudadas bagjo los CBF's depende
directamente del desempefio que FOVISSSTE tenga como Administrador. En la medida en que e desempefio
del FOVISSSTE como Administrador no sea adecuado o bien, en caso de que el FOVISSSTE incumpla con
sus obligaciones bgjo los distintos Contratos de Administracion, puede tener como resultado que €l Patrimonio
del Fideicomiso cuente con menos recursos liquidos y esto afecte en forma negativa la capacidad de pagar las
cantidades adeudadas bajo los CBF's.

b. El FOVISSSTE es el Administrador Unico en las Fideicomisos.

La principal fuente de repago de los Créditos Hipotecarios son las Aportaciones de las Dependencias y
Entidades y los Descuentos sobre Némina que estas depositan a favor del FOVISSSTE por cuenta de los
Deudores Hipotecarios. EIl FOVISSSTE tiene la facultad y obligacion legal del cobro de las Aportaciones
y los Descuentos sobre Nomina correspondientes a los Trabajadores cuyas relaciones laborales se regulen
por € apartado "B" del articulo 123 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos. En
virtud de que legalmente solo el FOVISSSTE puede llevar a cabo la funcion de cobrar las Aportaciones
de las Dependencias y Entidades y los Descuentos sobre Nomina, el FOVISSSTE sera Fideicomitente y
administrador unico del Fideicomiso y no existe un administrador sustituto para desempefiar esta funcion.

Por lo anterior, no se contempla la posibilidad de sustituir a FOVISSSTE como Administrador de los
Créditos Hipotecarios por ninguna causa. Por lo tanto, en e caso de que FOVISSSTE no cumpla con sus
obligaciones bgjo alguno de los Contratos de Administracion que se celebren para cada Emisién, € Unico
recurso disponible para e Fiduciario Emisor sera buscar exigir su cumplimiento por la via judicial. No es
posible prever la duracion de dicho procedimiento, sin embargo, es posible que este sea largo. Tampoco es
posible asegurar que el procedimiento serd exitoso 0 que se obtendra plena compensacion adecuada por los
incumplimientos. Esta situacion puede afectar en forma negativa al Patrimonio del Fideicomiso y a su vez
afectar en forma negativa la capacidad de pagar las cantidades adeudadas bajo los CBF's correspondientes a
cada Emision.

c. Cambios en las Paliticas y Procedimientos de Administracién y Cobranza.
Las politicas y procedimientos para la administracién y Cobranza de los Créditos Hipotecarios que seguira
FOVISSSTE como Administrador han sido desarrolladas por el FOVISSSTE. La obligacién asumida por
FOVISSSTE es de llevar a cabo la administracién y Cobranza de los Créditos Hipotecarios de la misma
manera que lleva a cabo la administracion y cobranza de su propia cartera y de acuerdo a sus politicas. La
administracion de FOVISSSTE mantiene el derecho de modificar esas politicas y procedimientos de tiempo
en tiempo. Si bien el objetivo de cualquier modificacion es mejorar los procedimientos de cobranza, no se
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puede asegurar que los cambios en las politicas y procedimientos de Cobranza que pudiere adoptar
FOVISSSTE resulten, en su caso, igual 0 més efectivos y/o eficientes que los que actualmente mantiene, por
lo que, la Cobranza de los Créditos Hipotecarios puede verse afectada de forma adversa, o que podra
ocasionar que €l Patrimonio del Fideicomiso cuente con menos recursos liquidos lo que afectara en forma
negativa la capacidad de pagar |as cantidades adeudadas bajo |os CBF's.

d. Otorgamiento de Prorrogas bajo /os Créditos Hipotecarios.

De acuerdo con lo establecido en la Ley del ISSSTE, cuando un Deudor Hipotecario deje de prestar sus
servicios a alguna Dependencia o Entidad, o cuando deje de laborar durante un periodo minimo de 12 (doce)
meses, ya sea por suspension temporal de los efectos del nombramiento o cese (a menos que exista litigio
pendiente sobre la subsistencia de su designacion o nombramiento) y a peticion del acreditado, este podra
gozar de una prorroga sin causa de intereses en los pagos de amortizacion que tenga que hacer por concepto
de capital e intereses. Dicha prérroga tendra un plazo maximo de 12 (doce) meses acumulados y terminara
anticipadamente cuando € Deudor Hipotecario vuelva a prestar servicios a las Dependencias o Entidades o
ignore a labore bajo un régimen con & que € ISSSTE tenga celebrado convenio de incorporacion. Si bien
durante el periodo de la prorroga no se pagan intereses, ni principal, €l saldo insoluto del crédito se sigue
actualizando conforme a incremento del salario minimo. Durante € periodo de prorroga, la liquidez del
Fideicomiso respectivo puede verse afectada de forma adversa'y consecuentemente la capacidad de pago de
los CBF's.

e. Cartera vencida.
Debera registrarse como Derecho de Crédito Vencido cuaquier Derecho de Crédito con mas de 6 (seis)
amortizaciones quincenales o 90 (noventa) dias de retraso en el pago conforme a los criterios contables
aplicables a las instituciones de crédito, que para el caso del FOVISSSTE significa que este fuera del sector.
El incremento en la cartera vencida puede afectar de manera negativa la disponibilidad de recursos por
concepto de Cobranza, afectando la situacién financiera del Fideicomiso respectivo y consecuentemente la
capacidad de pago de los CBF's.

f. Responsabilidad limitada.
El Administrador serd responsable de su actuacion (y de la actuacion de cualquier subcontratista), Unicamente
en relacion a cumplimiento de las obligaciones explicitamente contraidas por este en virtud de los
Documentos de la Operacion. El incumplimiento a las obligaciones del Administrador y, en su caso, de los
Subcontratistas podra tener un impacto negativo en la Cobranza. Lo anterior, podra ocasionar que €l
Patrimonio del Fideicomiso cuente con menos recursos liquidos lo que afectard en forma negativa la
capacidad de pagar |as cantidades adeudadas bajo |os CBF's.

g. Lasobligaciones de/ Administrador son pagaderas por e mismo, Unicamente a través de la Cobranza.
El cumplimiento de las obligaciones de pago a cargo del Administrador, conforme a lo establecido en el

Contrato de Administracion, los cuaes incluyen sin limitar el mantenimiento del Seguro, el pago de gastos
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derivados de procesos extrgjudiciales y judiciales de cobro, dependerd de los flujos que se deriven de la
Cobranza de los Derechos de Crédito. En la medida en la que la Cobranza no arroje los flujos necesarios para
realizar dichos pagos, se corre € riesgo que dichos pagos no sean realizados, afectando negativamente €l
Patrimonio del Fideicomiso.

h. Ningun monto adeudado por el Administrador, que exceda las responsabilidades que se le requieren
pagar, podra constituir una "reclamacion™ en su contra.
Las obligaciones de pago a cargo del Administrador, conforme a lo establecido en el Contrato de
Administracion, serén cubiertas con el producto de la Cobranza de los Derechos de Crédito. Los acreedores
correspondientes no podrén presentar "reclamacion” alguna en contra del Administrador, en caso de que €l
Patrimonio del Fideicomiso no cuente con cantidades suficientes para hacer frente a dichos pagos.

i. Los Fideicomisos no son Fideicomisos de Garantia
Los Fideicomisos no son fideicomisos de garantia del tipo a que se refieren los articulos 395 a 414 de la
LGTOC. Por lo mismo, no le son aplicables las disposiciones relativas a la gecuciéon de fideicomisos de
garantiaa que serefiere el Titulo Tercero Bisdel Libra Quinto del Cédigo de Comercio.

Al ser fideicomisos de administracién y pago y no de garantia, la recuperacion de la inversion de los
Tenedores en los CBF's esta sujeta a que el Fiduciario reciba fondos suficientes derivados de los Derechos de
Creditos, sin que exista la posibilidad de que e Fiduciario gjecute o liquide garantia alguna a favor de los
Tenedores. En caso de que los recursos derivados de los Derechos de Crédito resulten inferiores a los
razonablemente previstos, los flujos de los Fideicomisos se veran afectados negativamente, situacion que
podraimplicar faltantes para el pago de principal e intereses de los CBF's respectivos.

j-  Incremento de Costas.
En caso que los costos y/o gastos de operacion se incrementan, 1os resultados de FOVISSSTE podran verse
afectados.

No obstante, |o anterior, conforme a articulo 214, fraccion XVI, inciso d) de laLey del Instituto de Seguridad
y Servicios Sociales, €l FOVISSSTE solo podra aplicar hasta el 0.75% (cero puntos setenta y cinco por
ciento), de los recursos totales que maneje en costos y/o gastos de operacion.

k. Incumplimiento en la Presentacién de Informacion.
No se puede asegurar que el FOVISSSTE en todo momento cumpliré con sus obligaciones de presentacion de
informacién a la CNBV y a la BMV conforme a la normatividad aplicable. En € supuesto que el
FOVISSSTE incumpliera a sus obligaciones podra incurrir en diversas sanciones conforme a la normatividad
aplicable.

Diferencias en la infor macién de cobranza; Retrasos en la individualizaciéon de la Cobranza.
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Pudieran existir diferencias en la informacion sobre la Cobranza presentada por € Administrador y el
Administrador Maestro, en los casos en que el Acreditado:

A. Se encuentre en active y la Dependencia o Entidad correspondiente no haya enterado |os recursos a
FOVISSSTE, en cuyo caso, FOVISSSTE gjercita la facultad otorgada por en el articulo 29 de la Ley
del ISSSTE, y se solicita a la SHCP que descuente los adeudos de participaciones federales de la
Dependencia o Entidad correspondiente, lo cual puede tomar hasta 120 (ciento veinte) dias, lapso de
tiempo en que FOVISSSTE puede realizar Avances de Cobranza a | os fideicomisos respectivos; o

B. Se encuentre activo y los recursos hayan sido recibidos por FOVISSSTE, pero la Dependencia o
Entidad no haya enviado la individualizacion correspondiente a los descuentos sobre némina del
Acreditado, en cuyo caso, es posible realizar Avances de Cobranza al fideicomiso correspondientey se
solicita é envid de la informacién para la aplicacion individual de la cobranza a la Dependencia o
Entidad correspondiente; o

C. Se encuentre tramitando su jubilacion y la recuperacion se deba realizar en una nueva ventanilla, en
Cuyo caso, se realizan Avances de Cobranza a fideicomiso correspondiente, hasta que se complete la
regularizacion del cobro con cargo alapension o jubilacion del Acreditado; o

D. Haya abandonado € sector publico, en cuyo caso podréiniciar €l Periodo de Prérroga previsto en el
articulo 183 delaLey del ISSSTE, siempre y cuando el acreditado lo solicite; en el entendido que una
vez concluido dicho Periodo de Prérroga, el Acreditado deberd cubrir sus: amortizaciones par
ventanilla bancaria, y en caso contrario, FOVISSSTE procedera ala recuperacion paralaviajudicia y
extragjudicial del adeudo respectivo.

Adicionalmente las Dependencias y Entidades o, subsecuentemente, el Administrador, podrian retrasarse en
determinar especificamente a que Crédito Hipotecario en particular le son aplicables |os pagos (“retrasos en la
individualizacién de cobranza').

Conforme a los documentos de la transaccion, FOVISSSTE en su calidad de Administrador tiene la facultad
de realizar Avances de Cobranza, con €l fin de mitigar € posible riesgo operativo derivado de los retrasos en
laindividualizacion de cobranza. En caso de que el Administrador no gjerciera dicha facultad, la velocidad de
repago de los FOVISCB podria ser menor.

El Fiduciario Emisor podria oponerse a distribuir dichos fondos hasta recibir la informacion necesaria para
determinar a qué Derecho de Crédito deban ser aplicados dichos fondos, 1o que podra disminuir los fondos
disponibles para distribuciones en relacion con € pago de los CBF's a momento de su vencimiento.

Incumplimiento de las partes relevantes de preparar y entregar reportes de conformidad con los
Documentos de la Operacion.

La responsabilidad primaria de realizar la Cobranza, su individualizacion y envi6 al Fideicomiso corresponde
a FOVISSSTE en su carécter de Administrador, sin embargo, en términos del Contrato de Administracion
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Maestra, e Administrador Maestro es €l encargado de validar la informacion relacionada con la Cobranza con
el fin de incrementar la calidad de lamisma.

El Fideicomiso contempla la preparacion y entrega de reportes, incluyendo, sin limitar, €l Reporte de
Cobranza por el Administrador, o por e Administrador Maestro en nombre y por cuenta del Administrador, y
el Reporte de Distribuciones por €l Representante Comun para asegurar la correcta administracion de los
pagos realizados a favor de, o con cargo a Patrimonio del Fideicomiso de conformidad con los Documentos
de la Operacion. No se puede asegurar que las partes correspondientes preparardn o distribuirdn dichos
reportes de conformidad con sus respectivas obligaciones bajo los Documentos de la Operacion aplicablesy el
Reporte de Saldos por parte del Fiduciario. En caso de que cualquiera de dichas partes no prepare o distribuya
cualquiera de dichos reportes, es posible que los inversionistas de los CBF's no tengan la informacién
necesaria oportunamente para evaluar € desempefio historico, o para anticipar el desempefio futuro, del
portafolio de Créditos Hipotecarios y de/ Patrimonio de/ Fideicomiso respectivo.

Cobranza extrajudicial y judicial.
a. Duracion delos procesos.

En e caso de que, debido a un incumplimiento bajo algin Crédito Hipotecario, se requiera de un proceso de
cobranza extrajudicial o judicial, el Patrimonio del Fideicomiso dejara de obtener |0s pagos correspondientes a
dicho Crédito Hipotecario por € periodo que dure dicho proceso, afectando asi € flujo de pagos hacia el
Patrimonio del Fideicomiso. Es dificil determinar la duracion de un proceso judicial de Cobranza, asi como la
rapidez con que e Inmueble respectivo pueda ser adjudicado y vendido por el Administrador. En tanto no
termine dicho proceso judicia y el Inmueble respectivo no sea adjudicado y vendido, los reembolsos del valor
nominal delos CBF'sy el pago de intereses sobre |os mismos podran verse afectados.

Las politicas de administracion y cobranza del Administrador establecen |os parametros para la cobranza de
estos créditos. EI FOVISSSTE cuenta con € persona y los recursos para cumplir con sus obligaciones al
amparo de los distintos Contratos de Administracion que celebre con el Fiduciario Emisor en relacién con el
Fideicomiso, sin embargo, existe el riesgo que la cobranza de dichos créditos vencidos provogue retrasos en
dicha cobranza.

b. Ejecucion de Garantias.
Pueden existir retrasos considerables en los procedimientos judiciales que se inician para la gecucion de la
garantia respectiva. Inclusive, en algunos casos, la gecucion de las garantias se ha visto obstaculizada por
problemas de procedimiento fuera del control del Administrador. El FOVISSSTE no tiene la certeza de que
los Inmuebles sean objeto de arrendamiento o de que los mismos se encuentren en posesion de un tercero;
dichas causas podréan aargar los procesos judiciales o de venta de dichos Inmuebles. En procesos
prolongados, existe también el riesgo de que los costos involucrados sean cuantiosos en comparacion con €l
valor de los Inmuebles. En términos de los distintos Contratos de Administracion que celebre e Fiduciario
Emisor con e Administrador, el Administrador estara obligado a pagar 10s gastos necesarios para la cobranza
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de Créditos Hipotecarios que estén vencidos y estos le seran reembolsados solo en la medida en que dichos
Creditos Hipotecarios gque estén vencidos efectivamente sean recuperados. El Fiduciario Emisor, por o tanto,
solo tendra derecho a recibir el monto de la Cobranza de los Créditos Hipotecarios neto de los Gastos de
Cobranza que incurra el Administrador en casos de gque sea necesario iniciar procedimientos judiciales. Estos
gastos incluyen los gastos de abogados, gestores, notarios publicos, mantenimiento, corretaje de inmuebles y
registro, entre otros. Toda lo anterior puede tener coma resultado que e Patrimonio del Fideicomiso
correspondiente cuente con menos recursos liquidos lo cua afecta en forma negativa la capacidad del
Fiduciario Emisor para pagar las cantidades adeudadas bajo los CBF's.

Administrador Maestro.
a. Contratacion, substitucion o renuncia.

Conforme se establezca en e Fideicomiso, € Fiduciario podra contratar un Administrador Maestro para que
preste los servicios de supervision de las obligaciones del Administrador a amparo del Contrato de
Administracion respectivo. En ese caso, € Contrato de Administracion Maestra establecera los supuestos
mediante los cuales e Administrador Maestro debera ser sustituido por e Fiduciario. Entre otros, dichos
supuestos se refieren a: (i) incumplimientos a las obligaciones a su cargo establecidas en dicho Contrato de
Administracion Maestra; (ii) la falsedad en las declaraciones, informaciones o certificaciones que
proporcione; o (iii) s es sujeto a procedimiento de insolvencia. En ese caso, € Fiduciario podra, con la
autorizacion previa y por escrito del Representante Comun, llevar a cabo la sustitucion del Administrador
Maestro.

De igua manera, de conformidad con los términos del Contrato de Administracion Maestra, e Administrador
Maestro podra renunciar a su cargo en caso de que llegue a ser ilegal seguir cumplimiento con sus
obligaciones bagjo dicho Contrato de Administracion Maestra. Esto es, en caso de que: (i) le sean revocadas las
autorizaciones gubernamentales necesarias para la prestacion de sus servicios a amparo del Contrato de
Administracion Maestra; o (ii) las Leyes Aplicables en Mexico o en el extranjero sean modificadas y afecten
negativamente en la prestacion de sus servicios a amparo del Contrato de Administraciéon Maestra. El
Administrador Maestro debera acreditar tal circunstancia mediante la opinion de un despacho de abogados de
reconocido prestigio que certifique la existencia de cual quiera de |os supuestos mencionados.

Al respecto, los Tenedores deberan considerar que (i) a la fecha no se tiene definido un Administrador
Maestro Sustituto y que (ii) no obstante que el Contrato de Administracion establece los requisitos para la
sustitucion del Administrador Maestro, ya sea porque dicha sustitucion se derive de un incumplimiento o de
una renuncia del mismo, existe el riesgo de que nos sea posible identificar a un Administrador Maestro
adecuado o de que e candidato seleccionado no acepte asumir el cargo. En cualquiera de estos casos, los
retrasos en la toma de decisiones o la imposibilidad de designar a un Administrador Maestro Sustituto, su
contratacion y, en general, las dificultades relacionadas con |la sustitucion podrian repercutir negativamente en
la Cobranza, 10 que podra ocasionar que el Patrimonio del Fideicomiso cuente con menos recursos liquidos o
gue afectaria en forma negativa la capacidad de pagar |as cantidades adeudadas bajo |os CBF's.
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b. Responsabilidad limitada
El Administrador Maestro sera responsabl e Unicamente de sus obligaciones contraidas dentro de los Contratos
de Administracion Maestro y de Fideicomiso. El incumplimiento a las obligaciones del Administrador
Maestro podria tener un impacto negativo en la Cobranza. Lo anterior, podra ocasionar que € Patrimonio del
Fideicomiso cuente con menos recursos liquidos lo que afectara en forma negativa la capacidad de pagar las
cantidades adeudadas bajo |os CBF's.

Informacién histérica'y comportamiento futuro delos Créditos Hipotecarios.

Los posibles adquirentes de los CBF's, deberan tomar en cuenta en su andisis, que FOVISSSTE no puede
asegurar que el comportamiento futuro de los Créditos Hipotecarios sea consistente con la informacion
contenida en e presente reporte anual respecto de la cartera total del FOVISSSTE en su caidad de
Administrador y la que se revele en los correspondientes Suplementos. La informacion que se presenta en el
Prospecto y en los Suplementos corresponde Unicamente al comportamiento historico observado hasta la fecha
de elaboracién de los documentos y la aportacion de Derechos de Crédito al Fideicomiso. Cambios en las
politicas de administracién de FOVISSSTE, variacion de las condiciones macroeconémicas entre otros
eventos pueden hacer que € comportamiento futuro de los créditos difiera de la informacion histérica
presentada. Derivado de lo anterior, el Patrimonio del Fideicomiso correspondiente puede contar con menos
recursos liquidos, afectando negativamente la capacidad de pago de los CBF's.

Deterioro del valor delas garantias

Como resultado de factores que se encuentran fuera del control de los Deudores Hipotecarios, del Fiduciario
Emisor, del Representante Comun, del Intermediario Colocador y del Administrador, como, por jemplo, una
severa desacel eracion econdémica, causas de fuerza mayor (sismo, inundacién, erupcién volcanica, incendio o
cualquier desastre natural) puede haber una afectacion sustancial en el valor de las viviendas adquiridas por
los Deudores Hipotecarios con los Créditos Hipotecarios. Esta afectacion tendria coma 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 g ecutar dichas
garantias, es posible que el Patrimonio de los distintos Fideicomisos cuente con menos recursos liquidos de
los esperados y que lo anterior afecte en forma negativa la capacidad de pago de las cantidades adeudadas bajo
los CBF's correspondientes a cada Emision.

Segur os de Darios.

De conformidad con los términos de los Créditos Hipotecarios y con lo que se establezca en los distintos
Contratos de Administracién correspondientes a cada Emision, el Administrador debe contratar y mantener
pdlizas de Seguro que cubran dafios con respecto a los Inmuebles. Los Tenedores deben tomar en cuenta el
riesgo de que la Aseguradora pague el monto total de cualquier reclamacion que le formule el Administrador,
incluyendo que la Aseguradora considere procedente dicha reclamacion, que aplique limitaciones a las
coberturas 0 las condiciones para su pago y € monto del pago correspondiente. Adicionalmente, los
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Tenedores deben tomar en cuenta que actualmente el monto maximo de la suma asegurada es €l valor de los
Inmuebles objeto de los Créditos Hipotecarios que FOVISSSTE ceda a los Fideicomisos en la Fecha de Corte.
Por lo tanto, existe la posibilidad, de que e monto de indemnizacion sea menor que el saldo insoluto de
principal e intereses bajo el Crédito Hipotecario respectivo a momento en que ocurra la pérdida total del
Inmueble asegurado. Todo lo anterior puede tener como resultado que e Patrimonio del Fideicomiso
respectivo cuente con menos recursos liquidos y esto afecte en forma negativa la capacidad de pago de las
cantidades adeudadas bajo los CBF's. EI monto de la indemnizacion en caso de siniestro es cada vez mayor,
por lo tanto, la suma asegurada se aproxima a valor de reposicion de la vivienda en e mercado y la
posibilidad de que & monto de indemnizacion sea menor que el saldo insoluto de principal e intereses bajo el
Crédito Hipotecario respectivo se reduce.

A efecto de formalizar la transmision de los Derechos Derivados del Segura a favor del Fiduciario del
Fideicomiso correspondiente a cada Emision, e Fideicomitente se obligara a entregar una constancia emitida
por la compafia aseguradora en donde se haga constar que €l Fiduciario ha sido designado como beneficiario
de los Derechos Derivados del Seguro relativos a los Derechos de Crédito cedidos conforme a Contrato de
Cesion respectivo. Los inversionistas deberdn considerar que existe un periodo de transicién parallevar a cabo
dicha formalizacion, cl cua puede ser de hasta 30 (treinta) dias, contados a partir de la celebraciéon del
Contrato de Cesion respectivo.

Garantia del Creédito dela Vivienda.

Conforme a lo establecido en € articulo 182 de la Ley del ISSSTE, los Créditos Hipotecarios deberan estar
cubiertos por un seguro a cargo del FOVISSSTE para los casos de invalidez, incapacidad total permanente o
muerte del Deudor Hipotecario correspondiente. No obstante, lo anterior, el FOVISSSTE ha optado por
asumir la obligacién de pago del Saldo Insoluto de los Créditos Hipotecarios Unicamente en caso de muerte o
invalidez total o permanente del Deudor Hipotecario de acuerdo a los procedimientos internos de
FOVISSSTE. Por lo anterior, existe el riesgo de que el FOVISSSTE se retrase en el pago de las cantidades
correspondientes a la Garantia del Crédito de la Vivienda o no honre dicha obligacion en caso de que no se
cumplan los requisitos internos del FOVISSSTE establecidos al respecto. Lo anterior podra ocasionar que €l
Patrimonio del Fideicomiso cuente con menos recursos liquidos lo que afectara en forma negativa la
capacidad de pagar |as cantidades adeudadas bajo |os CBF's.

El Fideicomitenteesel Administrador delos Derechos de Crédito.
El Fideicomitente es la entidad responsable de concentrar la cobranza y transmitirla a patrimonio del

Fideicomiso, lo cual podria generar un conflicto de interés.

No obstante, lo anterior, la operacion contempla la participaciéon de un Administrador Maestro, quien
supervisalas actividades que lleva a cabo € Fideicomitente en su caracter de administrador.

Incumplimiento de Obligaciones Fiscales.
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Bgjo los términos de los Fideicomisos que en su momento se celebren, serd estricta responsabilidad del
Fideicomitente el cumplimiento de las obligaciones fiscales que en todo caso deriven conforme a dichos
contratos. En el caso de que por cualquier motivo las autoridades fiscales requieran el pago de cualquier
contribucion a Fiduciario Emisor este lo informara oportunamente a Fideicomitente para que, en
cumplimiento de esta responsabilidad, €l Fideicomitente lleve a cabo los tramites y pagos necesarios. Sin
embargo, en caso de que e Fideicomitente no cumpla con su responsabilidad y € Fiduciario Emisor sea
requerido de hacer el pago de cuaquier contribucién, el Fiduciario Emisor lo cubrira con cargo a Patrimonio
del Fideicomiso y daré aviso por escrito a Fideicomitente. En tal caso, el Fideicomitente tendré la obligacion
de restituir a Patrimonio del Fideicomiso que corresponda integramente todas las cantidades pagadas. El
retraso en la restitucion de las contribuciones pagadas con cargo a Patrimonio del Fideicomiso por parte del
Fideicomitente, podra tener efectos desfavorables sobre e Patrimonio del Fideicomiso y consecuentemente
sobre el pago de los CBF's.

Factor es de Riesgo Econdmicosy Paliticos.

El pago de los Créditos Hipotecarios depende preponderantemente de la situacion econdmica de las
Dependencias y Entidades y de los Deudores Hipotecarios. Eventos politicos, econémicos o sociales
nacionales o internacionales adversos (tales como la falta de crecimiento econémico, ciclo crediticio adverse,
posibles devaluaciones del peso, atos indices inflacionarios, fluctuaciones en las tasas de interés o cambios
adverses en las disposiciones gubernamentales) pueden afectar la capacidad de pago de las Dependencias y
Entidades o de los Deudores Hipotecarios, asi como también pueden afectar de forma negativa el valor de las
garantias. Cualquier cambio en la situacion econémica y/o solvencia de las Dependencias y Entidades o de los
Deudores Hipotecarios puede tener un efecto adverso en su capacidad de pago. La totalidad de las
Dependencias y Entidades y de los Deudores Hipotecarios se ubican en México, por lo tanto, el desempefio de
los Créditos Hipotecarios y € pago de los CBF's dependen, entre otros factores, del desempefio de la
economia del pais, incluyendo el nivel de crecimiento en la actividad econdmicay de generacion y estabilidad
del empleo.

En atencion a la fecha de originacion de los Créditos Hipotecarios, a la fecha de cesion de los mismos a
Patrimonio del Fideicomiso y a las condiciones macroecondmicas prevalecientes a esa fecha y en la
actualidad, no se cuenta con informacion historica para la formulacion de estudios o proyecciones sobre €l
comportamiento en e pago de los Créditos Hipotecarios ante escenarios econdmicos y/o politicos adversos
segun se describe en e parrafo anterior. De presentarse alguno de los referidos escenarios adverses la
solvencia y capacidad de pago de las Dependencias y Entidades y los Deudores Hipotecarios pudiera verse
afectada y como consecuencia pudiera existir un impacto desfavorable sobre el Patrimonio del Fideicomiso |0
cual puede afectar en forma negativa el comportamiento esperado de la amortizacion de los CBF's.

De presentarse una crisis podra tener como consecuencia que el Patrimonio del Fideicomiso cuente con menos
recursos liquidos y esto afecte en forma negativa la capacidad de pagar las cantidades adeudadas bajo los

CBF's.
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Situacion Econdémica Mundial.

A pesar de que las condiciones economicas difieren de un pais a otro, las reacciones de los inversionistas ante
los acontecimientos ocurridos en un pais pueden afectar los mercados financieros de otros paises. En €
pasado, acontecimientos o condiciones ocurridos en los Estados Unidos de América 0 en otros paises han
tenido un efecto importante en la disponibilidad del crédito en la economia mexicana, han resultado en fugas
considerables de capital y propiciado una reduccion de lainversion extranjera en el pais. El impacto negativo
de dichos eventos en la economia mexicana podra afectar de forma adversa la situacion financiera del
FOVISSSTE, un incremento en e costo del financiamiento, afectar la capacidad de pago de los Deudores
Hipotecarios y un incremento de la carteravencidadel FOVISSSTE y del Patrimonio del Fide comiso.

Modificacionesala L ey del Impuesto sobrela Renta.

Es posible que € régimen fiscal actualmente aplicable a los Tenedores de los CBF's sufra modificaciones
durante la vigencia de los CBF's, esos cambios, de ocurrir, podran tener un efecto adverso sobre €l
rendimiento que generen los CBF's a sus Tenedores.

El pago de los Certificados Bursétiles Fiduciarios estd respaldado solo con e Patrimonio del
Fideicomiso.

a. Denominacién de los Créditos Hipotecarios en VSV o UMA.
El FOVISSSTE cederd Derechos de Crédito derivados de los Creditos Hipotecarios a Patrimonio del
Fidei comiso respectivo.

Los Créditos Hipotecarios estdn denominados en VSM o UMA, por lo que las cantidades que adeudan los
Deudores Hipotecarios en moneda nacional bajo dichos créditos se incrementaran durante la vigencia de los
Créditos Hipotecarios en proporcion a los incrementos que apliquen a la Unidad de Medida y Actualizacion
(UMA), lo que resulte menor de acuerdo a articulo sexto transitorio del Decreto de Desindexacion del Salario
Minimo (UMA) en forma anual.

Por otro lado, dado gque los CBF' s podran denominarse en UDIS, segun se establezca para cada Emision y el
valor de la UDI varia de manera diaria en funcion a la inflacion observada (segun lo determina Banco de
Meéxico), el saldo de dichos CBF s podria gjustarse en forma diferente al saldo de los Créditos Hipotecarios.

Por lo anterior, durante la vigencia de los CBF's, existe € riesgo de que el aforo inicial disminuya si los
aumentos en el Salario Base de Cotizacion (esto es la denominacion de los Derechos de Crédito) son menores
a los aumentos en e vaor de la UDI (esto es la denominacion de los CBF's), lo cua traeria como
consecuencia que el Patrimonio del Fideicomiso cuente con menos recursos liquidos y esto afecte en forma
negativa la capacidad de pagar |as cantidades adeudadas bajo los CBF's. No obstante |o anterior, €l Decreto de
Desindexacion del Salario Minimo tiene como objetivo que los incrementos al Salario Minimo sean mayores a
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lainflacién, lo que en caso de presentarse garantizaria que los Derechos de Crédito se incrementen al menos
en funcion de lainflacion. Sin embargo, no existe certeza de que asi suceda.

b. No se asume una recuperacion significativa de parte de las Deudor es Hipotecarios mor 0sos.

Como se describe més adelante, las Aportaciones de las Dependencias y Entidades y los Descuentos sobre
Némina depositados a favor del FOVISSSTE son la principal fuente de pago para la Cobranza de los Créditos
Hipotecarios y en caso de que los Deudores Hipotecarios ho mantengan una relacion laboral en el sector
publico que genere dichas Aportaciones de las Dependencias y Entidades y los Descuentos sobre Nomina, el
pago total de las cantidades adeudadas bajo los CBF's dependera de que los Deudores Hipotecarios cumplan
con sus obligaciones bajo los Créditos Hipotecarios mediante A portaciones Directas. Si bien el FOVISSSTE
se encuentra en el proceso de implementar y modernizar sus procesos de cobranza para recuperar cantidades
adeudadas por deudores morosos, para las proyecciones de la transaccion (las cuales pueden no materializarse
en caso de cambios adverses en supuestos y/o variables macroecondémicas), no se ha asumido que habra
Cobranza significativa en € caso de que alguno de los Deudores Hipotecarios caiga en mora. Por |o tanto, los
posibles inversionistas deben tomar en cuenta que en el caso de que €l conjunto de los Créditos Hipotecarios
gue no generen flujo excedan el valor de la Constancia, es posible que e Patrimonio del Fideicomiso no
cuente con recursos suficientes para pagar en forma oportunay total 1as cantidades adeudadas bajo |os CBF's.

c. Cascada de Pagos.

De conformidad con los términos de cada Contrato de Fideicomiso, €l Fiduciario Emisor debera pagar los
Gastos antes de pagar cualquier cantidad a los Tenedores bajo los CBF's, por lo que los pagos de principal e
interés a los Tenedores se encuentran subordinados a los pagos que se deban realizar para cubrir dichos
Gastos. Para cada Emision, los Gastos incluyen, entre otros, 1os pagos de honorarios a Fiduciario Emisor, a
Representante Comun, las cuotas anuales por € mantenimiento del registro ante la CNBV vy €l listado ante la
BMV, de las calificaciones entre otros Gastos de Mantenimiento, asi como |os Honorarios del Administrador,
los Honorarios del Administrador Maestro en su caso y los Gastos de Cobranza si |os hubiere. En caso de que
en una Fecha de Pago los recursos liquidos del Fideicomiso sean insuficientes para el pago de los Gastos, €l
pago de interesesy principal de los CBF's se puede ver afectado negativamente.

Responsabilidad Limitada del Fiduciario.

a. El Fiduciario no serd responsable en ninglin momento acerca de la veracidad, exactitud y alcances del
Certificado de Cumplimiento de Requisitos de Elegibilidad que le entregue FOVISSSTE en su calidad
de Cedente.

b. En ningin memento e Fiduciario tendra la obligacion o responsabilidad de determinar si los
documentos que evidencian los Créditos Hipotecarios son vaidos o legalmente exigibles, y en general
si se cumplieron o no las Requisitos de Elegibilidad.

c. El Fiduciario no tendrd la obligacion o responsabilidad de verificar si las Hipotecas sobre los
Inmuebles fueron otorgadas e inscritas de conformidad con la legislacion aplicable, ni sobre la validez
de la cesion de los Derechos de Crédito a favor del Fideicomiso, ni la calidad crediticia de los
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Deudores Hipotecarios, ni sobre la transmision de los derechos como beneficiario del Seguro, ni para
ninguna otra responsabilidad.

Formalizacion delatransmision de las garantias a favor del Fiduciario Emisor.

Pueden existir retrasos considerables en los procedimientos judiciales que se inician para la gjecucion de la
garantia respectiva. Inclusive, en algunos casos, la gecucion de las garantias se ha visto obstaculizada por
problemas de procedimiento fuera del control del Administrador. EI FOVISSSTE no tiene la certeza de que
los Inmuebles sean objeto de arrendamiento o de que las mismos se encuentren en posesion de un tercero;
dichas causas podrian alargar los procesos judiciadles o de venta de dichos Inmuebles. En procesos
prolongados, existe también el riesgo de que los costos involucrados sean cuantiosos en comparacion con €l
valor de los Inmuebles. En términos de los distintos Contratos de Administracion que celebre e Fiduciario
Emisor con e Administrador, el Administrador estara obligado a pagar 10s gastos necesarios para la cobranza
de Créditos Hipotecarios que estén vencidos y estos le seran reembolsados solo en la medida en que dichos
Créditos Hipotecarios gque estén vencidos efectivamente sean recuperados. El Fiduciario Emisor, por lo tanto,
solo tendra derecho a recibir el monto de la Cobranza de los Créditos Hipotecarios neto de los Gastos de
Cobranza que incurra el Administrador en casos de que sea necesario iniciar procedimientos judiciales. Estos
gastos incluyen los gastos de abogados, gestores, notarios publicos, mantenimiento, corretgje de inmuebles 'y
registro, entre otros. Todo lo anterior puede tener como resultado que e Patrimonio de/ Fideicomiso
correspondiente cuente con menos recursos liquidos lo cual afecta en forma negativa la capacidad de/
Fiduciario Emisor para pagar las cantidades adeudadas bajo los CBF's.

Retraso del Reporte de Cobranza por parte del Administrador Maestro.

Pueden existir retrasos en la generacion de los Reportes que se estipulan en e Fideicomiso como son el
Reporte de Cobranza por parte de/ Administrador Maestro, debido a que este a su vez no reciba lainformacion
que requiere para la elaboracion de/ mismo por parte de/ Administrador. En este caso, € Fiduciario debera
tomar en consideracién los saldos en las cuentas de/ Fideicomiso para la elaboracion de los Reportes de
Saldos y Distribuciones, considerando que se hiciere un gjuste posterior que pudiera corresponder en €l
Reporte de Cobranza de/ periodo subsecuente.

Problemas oper ativos en la deter minacion de la cartera vencida de FOVISSSTE.

FOVISSSTE est4 en proceso de mejora continua, para reducir €l tiempo que permita determinar su cartera
vencida, que puede impactar la calidad de la informacion de los Derechos de Crédito que integran el
Patrimonio del Fideicomiso, lo anterior derivado de que lainformacion relativa a los Créditos Hipotecarios es
preparada exclusivamente por FOVISSSTE en base a la informacion proporcionada por las Dependencias y
Entidades y con base en los Acreditados que se encuentran en activo dentro del sector. En virtud de lo
anterior, no se puede garantizar que la informacién que prepare el Administrador respecto a los Derechos de
Credito que integran el Patrimonio del Fideicomiso reflgje con oportunidad las circunstancias de cada uno de
dichos Derechos de Crédito, lo cual pudiera traducirse en inconsistencias entre la informacién del Patrimonio
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del Fideicomiso e informacion posterior de FOVISSSTE, una vez que cuente con la individualizacion por
parte de las Dependencias y Entidades.

Cabe sefidlar que esta situacion estd siendo atendida por parte de la administracion del Fondo, con una
estrecha comunicacion con las Dependencias y Entidades afiliadas a FOVISSSTE (616) y con la plena
automatizacion de lainformacion.

Términosy Condiciones de los Certificados Bur sétiles Fiduciarios.

a. Forma de amortizacién de los CBF's.
Bajo los términos de los CBF's el saldo insoluto de principal vencey sera pagadero en una sola exhibicién en
la Fecha de Vencimiento, sin embargo, de conformidad con los términos del Macrotitulo y del Contrato de
Fideicomiso, € Fiduciario podra efectuar amortizaciones parciales de principal en cada Fecha de Pago en
funcion de los montos obtenidos de la Cobranza.

La informacion contenida en e Suplemento con respecto a los escenarios de amortizacion de los CBF's esta
basada en proyecciones del comportamiento de la amortizacion de todos los Créditos Hipotecarios
considerando e comportamiento histérico de cumplimiento por parte de las Dependencias y Entidades
respecto de su obligacion de pagar las Aportaciones y enterar los Descuentos, las condiciones y/o variables
macroecondmicas preval ecientes en la fecha de otorgamiento de los Créditos Hipotecarios y en la actualidad,
no incluyéndose en la misma condiciones y/o variables macroeconomicas tipicos de escenarios econdmicos
y/o politicos adversos segun se describen en "Factores de Riesgo Econdmicos y Politicos’. Adicionalmente, se
considera la experiencia de lograr el cobro a Deudores Hipotecarios que hayan perdido su empleo en el sector
publico. No existe certeza alguna de que € comportamiento futuro de dichas variables sea igual a la
experiencia observaday por lo tanto tampoco existe certeza de que dicha proyeccién se materialice.

El principal de los CBF's sera pagado en base a la Cobranza que se haga de los Derechos de Crédito. Si la
Cobranza de los Créditos Hipotecarios se incrementa, los CBF's seran amortizados mas rapidamente, mientras
gue si la Cobranza de los Créditos Hipotecarios disminuye, |os CBF's amortizaran mas lentamente.

El monto de las Aportaciones de las Entidades y Dependencias, los Descuentos sobre Nomina y las
Aportaciones Directas que sean depositados por las Dependencias y Entidades en la Cuenta del FOVISSSTE
puede verse influido por una variedad de factores que pueden presentarse durante la vigencia de los CBF's,
entre los que se encuentran los siguientes: (i) variacion de los salarios por méritos propios de cada uno de los
Deudores Hipotecarios, (ii) aumentos generales a los salarios otorgados por las Dependencias y Entidades por
encima del incremento a SM, (iii) despidos, recortes generales de personal o cierres de &reas que resulten en
la pérdida de empleo de los Deudores Hipotecarios, (iv) pagos anticipados que lleven a cabo los Deudores
Hipotecarios en forma voluntaria, (v) correcciones en los montos de Aportaciones y los Descuentos sobre
Nomina posteriores a la Fecha de Emision, por parte del FOVISSSTE, es, como, (vi) factores en general
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econdmicos, sociales, tributarias, politicas de gobierno que afecten salarios de los Deudores Hipotecarios o la
continuidad de larelacion laboral actual.

Adicionalmente, con respecto a aquellos Deudores Hipotecarios que no mantengan un empleo en €l sector
publico, la amortizacion de los CBF's dependera directamente del comportamiento de pagos que realicen los
Deudores Hipotecarios en € futuro, incluyendo su capacidad de obtener un nuevo empleo en e sector formal
u obtener suficientes ingresos alternativas para cumplir con sus obligaciones bgjo los Créditos Hipotecarios. Si
los Deudores Hipotecarios no mantienen un comportamiento de pago similar a que han tenido en el pasado
presentando retrasos en sus pagos, los CBF's amortizaran en forma més lenta que la descrita en el presente. De
igual manera, si los Deudores Hipotecarios incrementan el monto de sus pagos o efectlian prepagos bajo sus
Creditos Hipotecarios, los CBF's amortizaran en forma mas rapida que la descrita en el presente.

Bajo los términos de los CBF's, esta fluctuacion en el comportamiento de la amortizacion de los CBF s no da
derecho a pago de ninguna penalizacion en favor de los Tenedores.

b. Los Certificados Bursatiles Fiduciarios devengan intereses a una Tasa de Interés Bruta Anual.
Los Certificados Bursétiles Fiduciarias devengan intereses a una Tasa Fija de Interés Bruto Anual, por lo
tanto, los Tenedores tendran el riesgo de que movimientos en los niveles de tasas de interés en el mercado
provoguen que los Certificados Bursdtiles Fiduciarias les generen rendimientos menores 0 mayores a los que
se encuentren disponibles en el mercado en determinado momento.

c. FaltadePago deinteresesy principal.

Ante lafalta de pago de (i) los intereses devengados en una Fecha de Pago vy (ii) del monto de principal en la
Fecha de Vencimiento, no se contempla e pago de intereses moratorios. En caso de que ocurra un evento de
esta naturaleza, 1os Tenedores podrén solicitar a Fiduciario Emisor el pago de las cantidades adeudadas, sin
embargo, en virtud de que las cantidades adeudadas bajo los CBF's se pagaran Unicamente con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso y este esta constituido, principal mente, por los Derechos de Crédito, €l Fiduciario
Emisor solo podra pagar las cantidades adeudadas, en la medida en que exista Cobranza con respecto a los
Derechos de Crédito o, en su caso, se gjecuten |as Hipotecas.

Considerando que en Mexico no existe un mercado secundario para los Créditos Hipotecarios, € Fiduciario
Emisor no podra ceder los mismos para acelerar la recuperacion de recursos liquidos. Derivado de lo anterior,
los recursos del Fideicomiso correspondiente pueden ser insuficientes para el pago de intereses y principa de
los CBF's.

d. Mercado limitado para los Certificados Bursatiles Fiduciarios.
Actualmente, no existe un mercado secundario con respecto alas CBF'sy es posible que dicho mercado no se
desarrolle una vez concluida la oferta'y colocacion de los Certificados Bursétiles Fiduciarias. El precio al cua
se negocien los CBF's puede estar sujeto a diversos factores, tales comas € nivel de las tasas de interés en
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general, las condiciones del mercado de instrumentos similares y las condiciones macroeconémicas en el
mercado de desarrollos inmobiliarios en Mexico. En caso de que el mencionado mercado secundario no se
desarrolle, la liquidez de los CBF's puede verse afectada negativamente y los Tenedores podran no estar en
posibilidad de enajenar CBF's en el mercado.

No puede asegurarse que se podra desarrollar un mercado secundario paralos CBF's 0 que s este se desarrolla
otorgard liquidez a los Tenedores. Por |lo anterior, los Tenedores deberan estar preparados para detentar los
CBF's hasta su vencimiento y asumir todos |os riesgos derivados de |os mismos.

Ni el Fiduciario Emisor, ni el FOVISSSTE, ni el Representante Comun, ni e Intermediario Colocador estan
obligados a generar un mercado secundario para los CBF's ni garantizan que este se desarrollara, por lo que
los Tenedores asumen €l riesgo de que en €l futuro no existan compradores para los mismos.

No se cuenta con un historial consistente respecto al prepago de los Créditos Hipotecarios.

La amortizacion de los Créditos Hipotecarios se determina coma un porcentgje fijo que se descuenta del
salario del Trabajador (Descuento sobre Noéminas) y un porcentagje fijo del 5% (cinco por ciento) del salario
diario integrado del Trabajador que es pagado por la Dependencia o Entidad en la que labore el acreditado
como Aportacion y enterado a FOVISSSTE. Cuando € Trabajador recibe un aumento de sueldo, o e SM
aumenta, € monto de las amortizaciones por concepto de Descuento sobre Némina y Aportaciones de las
Dependencias y Entidades aumenta proporcional mente.

Comparando dicho comportamiento con la amortizacion de un crédito hipotecario tradicional, dicho aumento
en e monto del pago podra ser considerado como un prepago del Crédito Hipotecario, sin embargo, dicho
pago es automaético y no depende de la voluntad del Deudor Hipotecario. No es posible para el FOVISSSTE
determinar claramente el importe de dichos aumentos en los pagos y por lo tanto no se cuenta con un historial
consistente que muestre €l indice de prepago de los Créditos Hipotecarios. En el pasado, el FOVISSSTE no ha
experimentado prepagos voluntarios significativos por parte de los Deudores Hipotecarios, distintos de los que
resulten del aumento a sus salarios.

En caso de aumentos en |os salarios de los Deudores Hipotecarios 0 aumentos en €l Salario Minimo, € monto
destinado a la amortizacion de los Créditos Hipotecarios aumentara y esto tendra como resultado que los
CBF's se amorticen mas répidamente.

Informacion histérica individualizada respecto a montos pagados y retrasos de los Créditos
Hipotecarios.

A pesar de que se cuenta con informacion histérica individualizada respecto a montos pagados, preparados y
retrasos de los Créditos Hipotecarios, FOVISSSTE no puede asegurar que el comportamiento futuro de los
Creéditos Hipotecarios sea consistente con o observado hasta su fecha de cesion. Los Tenedores deberan tomar
en cuenta lo anterior en su andlisis de la informacion presentada en este Prospecto y en los Suplementos
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correspondientes a cada Emision. En particular 1os inversionistas potenciales y Tenedores deberan tener en
cuenta que e comportamiento de los Créditos Hipotecarios cedidos a los Fideicomisos puede tener
variaciones substanciales en el futuro, respecto a lo establecido en cada uno de los respectivos Suplementos
Informativos.

En caso de que dichas variaciones sean mayores a las observadas histéricamente para el conjunto de la cartera
gue se aporte a Fideicomiso, los recursos liquidos del Patrimonio correspondiente podran ser insuficientes
para el pago de intereses y principal de los CBF's respectivos o verse retrasado. Asimismo, de materializarse
retrasos en los pagos de los Créditos Hipotecarios, e monto destinado a la amortizacion de los Créditos
Hipotecarios disminuird y esto tendréd como resultado que los CBF's se amorticen mas lentamente, 1o cual
podra resultar en menor liquidez en el Patrimonio del respectivo Fideicomiso.

Estimaciones Futuras.

La informacién contenida en los Suplementos Informativos de cada emision con respecto a la amortizacion
esperada de los Certificados Bursétiles fiduciarios esta basada en una estimacién del comportamiento
esperado de la amortizacion de todos los Créditos Hipotecarios con base en el comportamiento histérico de los
pagos efectuados por los Deudores Hipotecarios, tomando en cuenta las condiciones y/o variables
macroeconémicas prevalecientes actualmente, y no existe certeza alguna de que dicha proyeccién se
materialice. En consecuencia y por tratarse de proyecciones, e comportamiento real puede diferir
sustancialmente de |os escenarios presentados en cada uno de los Suplementos Informativos.

No hay segregacion de fondos cobrados hasta su transferencia a la Cuenta del Fideicomiso.

Bajo los términos del Contrato de Administracion, el FOVISSSTE no tiene la obligacion de abrir una cuenta
especial para recibir la Cobranza de los Créditos Hipotecarios. Por lo tanto, las cantidades derivadas de los
Créditos Hipotecarios seran depositadas en la Cuenta del FOVISSSTE junto con los recursos del
FOVISSSTE. La Cobranza ser& transferida periddicamente por el Administrador a la Cuenta del Fideicomiso
correspondiente una vez que sea individualizada. Aunque existe una identificacion de los pagos recibidos por
cuenta de cada acreditado, existe un riesgo operativo de que dichos fondos puedan confundirse con los fondos
propios del FOVISSSTE o que laindividualizacion de los pagos sea mas tardada de |o esperado, en cuyo caso,
la liquidez del Fideicomiso respectivo puede verse afectada de forma adversa y consecuentemente la
capacidad de pago de los CBF's.

Para aguellas Emisiones que cuenten con la figura de Administrador Maestro, este realizara una conciliacion
periddica de la Cobranza. No obstante, lo anterior, los posibles inversionistas deben de considerar que
asumen €l riesgo de crédito del FOVISSSTE con respecto a las cantidades cobradas bajo los Créditos
Hipotecarios hasta que estas sean transferidas ala Cuenta del Fideicomiso.

El Emisor delos Certificados Bur satiles Fiduciarios es un Fiduciario.
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En virtud de que e emisor de los CBF's es e Fiduciario Emisor, de conformidad con los términos del
Contrato de fideicomiso, los Tenedores deben tomar en cuenta que el page aportado de |as cantidades bgjo los
CBF's depende del cumplimiento por parte del Administrador, del Fiduciario Emisor y del Representante
Comun de sus respectivas obligaciones bagjo el Contrato de Administracion y € Contrato de Fideicomiso.
Consecuentemente si el Administrador, el Fiduciario y/o el Representante Comun no cumplen oportunamente
con sus obligaciones, los recursos del Fideicomiso correspondiente pueden ser insuficientes para el pago de
interesesy principal delos CBF's o verse retrasado.

Posible transferencia de la Constancia.

El tenedor inicia de la(s) Constancia(s) sera el FOVISSSTE. En tanto el FOVISSSTE sea titular de la(s)
Constancia(s), tendra un interés econdmico en el buen desempefio de la Cobranza de los Créditos
Hipotecarios. Sin embargo, diversas disposiciones normativas mandatan a FOVISSSTE a dar seguimiento a
la cartera cedida y a administrar la cartera. En caso de que € FOVISSSTE ceda e 100% de su(s)
Constancia(s) a un tercero, lo cual no es posible porque solo se puede ceder hasta el 50%, €l interés de dicho
tercero se vera disminuido respecto del interés del FOVISSSTE, en perjuicio de los Tenedores. Sin perjuicio
delo anterior, FOVISSSTE operativamente no puede diferenciar entre los créditos cedidos y su cartera propia,
por lo que el ceder la constancia no implica un cambio en operatividad del Fondo. No obstante, FOVISSSTE,
como tenedor inicia de la Constancia, podra tener el derecho de ceder parcialmente la titularidad de la(s)
Constancia(s), segun se estipule para cada Emision.

FOVISSSTE valuara cada Constancia de conformidad con los criterios contables aplicables a este tipo de
instrumentos. A la fecha, FOVISSSTE se encuentra en proceso de desarrollar una metodologia de valuacién
de la Constancia, conforme alos dichos criterios.

Incumplimiento de FOVISSSTE a las obligaciones de divulgacién en caso de dependencia de la emision
por un monto mayor o equivalente al 20% delos CBF's.

En caso de que FOVISSSTE llegara a readquirir Derechos de Crédito por un monto mayor o equivalente a
20% de las obligaciones de los CBF's, y no cumpliera con las obligaciones de divulgacion a que hace
referencia el Titulo IV de las disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y a otros
participantes del mercado de valores emitidas por la CNBV, esta podra, con fundamento en e Articulo 107 de
la LMV suspender la cotizacion de los CBF's. En caso de que esto sucediera, la valuacion de los CBF's se
podraver afectada negativamente y podra dgjar de existir el mercado secundarlo para dichos CBF's, por 1o que
los inversionistas se podran ver afectados.

Régimen Fiscal delos CBF's.

Los inversionistas, previo a la inversion en los CBF's, deberdn considerar € régimen fiscal relativo a
gravamen o exencion aplicable a estos instrumentos toda vez que el mismo no ha sido verificado o validado
por la autoridad tributaria competente. Asimismo, deberan considerar que la operacién no contempla la
opinién de un asesor independiente respecto a régimen fiscal de los CBF's.
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Implementacion de | FRS.

A partir del 1 de enero de 2012, conforme a lo establecido por la Circular Unica de Emisoras, las emisoras
cuyos valores se encuentren inscritos en e RNV deberan preparar y presentar sus estados financieros
conforme a las Normas Internacionales de Informacion Financiera (International Financial Reporting
Standards) emitidas por el Consgo de Normas Internacionales de Contabilidad (International Accounting
Standards Board). A efecto de cumplir con lo anterior, e Fiduciario debera llevar a cabo un proceso de
revision de sus procesos de control interno y de revelacion de informacion financiera a efecto de adecuarlos a
las normas antes mencionadas, y de igual forma, dependera de la informacion y revelaciones financieras que
el administrador y/o originador, segin sea el caso, preparen respecto de los bienes fideicomitidos que
constituyen la fuente de repago de la Emision. El Fiduciario adopto la conversion de las NIIF (IFRS por sus
siglas en inglés) emitidas por e Consgo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB por sus siglas en
ingles), desde el gercicio 2013, dando cumplimiento a la obligacion de los emisores que tienen registrados
valoresen el RNV, preparar y presentar sus estados financieros de conformidad con las IFRS.

Por otro lado, € Fideicomitente prepara su informacion financiera conforme a las disposiciones de carécter
general en materia de contabilidad, aplicables a Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado en su carécter de administrador del FOVISSSTE establecidos por laCNBV.

En relacion con los Articulo 33, fraccion 1, inciso @) y 82 Bis de las Disposiciones de Carécter General
aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del Mercado de valores, as como en las Normas
Internacionales (NIIF) S1 “Requerimientos Generales para la Informacion Financiera a Revelar relacionada
con la Sostenibilidad” y NIIF S2 “Informacién a Revelar relacionada con el Clima’, se hace del conocimiento
gue el Fideicomiso ha optado por acogerse a régimen de transicion previsto en las disposiciones antes
mencionadas, en relacidn con la presentacion del Informe de Sostenibilidad correspondiente a gjercicio fisca
2025.

Lo anterior, con fundamento en |as siguientes disposiciones transitorias (alivios de transicion):

1. Prérroga en la fecha de presentacion. De conformidad con lo establecido en el parrafo E4 del
Apéndice E de la NIIF S1. En virtud de lo anterior, el Fideicomiso presentara su Informe de
Sostenibilidad a mastardar €l 31 de julio de 2026.

2. Revelacion limitada a riesgos y oportunidades relacionados con el clima. De conformidad con €l
parrafo E5 del Apéndice E delaNIIF S1,

3. No serequiere la comparabilidad de métricas. De conformidad con el parrafo E3 del Apéndice E
delaNIIF Sly € parrafo C3 del Apéndice C delaNIIF S2

4. Facilidadestransitorias de laNIIF S2. De conformidad con los parrafos C4 y C5 del Apéndice C de
la NIIF S2: (i) se permite €l uso de un método de medicién de emisiones de gases de efecto
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invernadero distinto a Protocolo de Gases de Efecto Invernadero: y (ii) no se requiere larevelacion
de emisiones de gases de efecto invernadero de Alcance 3

Asimismo, se informa que, derivado de la naturaleza del Fideicomiso Emisor como vehiculo fiduciario, la
informacion requerida para efectos de las revelaciones de sostenibilidad podria depender de terceros,
incluyendo sin limitar, administradores, asesores o terceros relacionados, y/o ademéas de depender de la
estructura de la operacion., por lo que la divulgacion se realizara conforme la disponibilidad de informacion.

Ciertas Resoluciones Judiciales pueden Afectar el Contrato de Cesion.

Lavalidez y exigibilidad del Contrato de Cesiony de la cesion de los Derechos de Crédito a Fiduciario podra
verse afectada en virtud de la sentencia de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion en relaciéon con el
amparo en revision numero 96/2015, en virtud de la cua € Tercer Tribunal Colegiado en materia Civil del
Primer Circuito de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién determine que en caso de concurso mercantil, las
remuneraciones futuras derivadas de un contrato privado de tracto sucesivo, a fin de garantizar o pagar una
obligacién, no podréan continuar vigentes, dado que la administraciéon y aplicacion de los activos futuros
estaran reguladas por normas de orden publico que rigen para € cedente o fideicomitente. Aunque tal
sentencia no constituye jurisprudencia ni es de aplicacion general, existen elementos para considerar que lo
establecido en la misma podra afectar la validez de la cesién de uno o més de los Derechos de Crédito, en caso
de un procedimiento judicial que tenga por objeto la nulidad la cesion con base en €l argumento resuelto por la
Primera Sala de la Suprema Corte de Justicia del Tercer Tribunal Colegiado en materia Civil del Primer
Circuito de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion.

No obstante, o anterior, el FOVISSSTE al ser regulado, entre otros, por la Ley del Instituto de Seguridad y
Servicios Sociaes para los Trabajadores del Estado y las Disposiciones de caracter general aplicables a los
organismos de fomento y entidades de fomento, no es susceptible de un procedimiento al amparo delaLey de
Concursos Mercantiles.

Fortalecimiento del Patrimonio del FOVISSSTE.

En concordancia con las recomendaciones que ha recibido por parte de la Comision Nacional Bancariay de
Valores, en su caracter de entidad regulada por las Disposiciones de Caracter General Aplicables a los
Organismos de Fomento y Entidades de Fomento, el FOVISSSTE se encuentra instrumentando conjuntamente
con dicha Comisién Nacional Bancariay de Valores, una estrategia de fortalecimiento de su patrimonio para
los proximos afios. Lo anterior con la finalidad de mantener y, en su caso, mejorar su indice de Fortaleza
Patrimonial de acuerdo alo establecido en laregulacién aplicable.

El éxito de dicha estrategia de fortalecimiento depende de diversos factores econdmicos, operativos, contables
y legales, por lo tanto, existe € riesgo que la misma no pueda implementarse enteramente, 0 que su resultado
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no sea e anticipado. No obstante, o anterior, es importante sefialar que los primeros reportes de la
instrumentacion de |a estrategia sefialada, han arrojado cifras superiores a las solicitadas.

Violaciones ala Seguridad dela I nformacion

Ciertos ataques de caracter cibernético y/o informético y otras violaciones a la seguridad de las redes del
FOVISSSTE, asi como a su tecnologia de la informacién, podrian tener un efecto material adverso en las
actividades del Fiduciario, del Fideicomitente, del Administrador y en su caso del Administrador Maestro,
seguin resulte aplicable en sus términos de los Documentos de la Operacion.

Custodia de los Expedientes de Crédito/Retraso en la Ejecucion de Derechos

En términos de cada Contrato de Administracion, las partes acordaran designar a una persona moral como
custodio, quien se obligara a llevar a cabo el depodsito y custodia de los Expedientes de Crédito en estricto
apego alo establecido en dicho Contrato de Administracion a cargo del Administrador.

Asimismo, en caso gue los Expedientes de Crédito se extravien o desaparezcan, la gecucion de dichos
derechos por parte del Fiduciario podria retrasarse por la falta del documento base de la accién para gercer su
cobro.

LAS PERSONAS PARTICIPANTES EN LA EMISION, INCLUYENDO AL FIDEICOMITENTE,
FIDUCIARIO, EL INTERMEDIARIO COLOCADOR, Y AL REPRESENTANTE COMUN NO
TIENEN RESPONSABILIDAD ALGUNA DE PAGO DE LAS CANTIDADES ADEUDADAS BAJO
LOS CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS, CON EXCEPCION, EN EL CASO DEL
FIDUCIARIO, DE LOS PAGOS QUE DEBA HACER CON CARGO AL PATRIMONIO DEL
FIDEICOMISO. EN CASO DE QUE EL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO RESULTE
INSUFICIENTE PARA PAGAR INTEGRAMENTE LAS CANTIDADES ADEUDADAS BAJO LOS
CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS, LOS TENEDORES DE LOS MISMOS NO
TENDRAN DERECHO DE RECLAMAR PAGO ALGUNO A LOS PARTICIPANTES DE UNA
EMISION EFECTUADA AL AMPARO DEL PROGRAMA.

Documentos de caréacter publico:

Los inversionistas que asi |0 deseen podrén obtener copias del presente documento, asi como de cualquier otro
documento que resulte aplicable, dirigiéndose a las personas seflaladas en esta seccion. Asimismo, la
informacién publica, incluyendo e Titulo, € Prospecto y € Suplemento, entre otros documentos, fue
entregada a la Bolsa en la que se encuentra listada la presente emision y se encuentra disponible para consulta
de losinversionistas através de las paginas de Internet de la Comision Nacional Bancariay de Vaoresy dela
Bolsa Mexicana de Valores. https.//www.gob.mx/cnbv y https.//www.bmv.com.mx/, respectivamente.
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También podran obtenerse a peticion de cualquier inversionista mediante una solicitud al Representante
Comun dirigida a Monica Jménez Labora Sarabia, quien podra ser localizado a través de su correo
electronico monica.jimenez@multiva.com.mx, teléfono: +52 55 5284 6200 Ext 54505, o en las oficinas de
Banco Multiva, SA., Ingtitucion de Banca Mltiple, Grupo Financiero Multiva, ubicadas en Torre Esmeralda
1 Periférico Blvd. Manuel Avila Camacho No. 40, piso 22 Col. Lomas - Virreyes, Lomas de Chapultepec Il
Seccion Alcaldia Miguel Hidalgo, C.P. 11000, , Ciudad de México. Adicionalmente con € Fiduciario a
teléfono +52 55 1103.6600, a la direccion de correo electrénico FiduciarioADM @actinver.com.mx, o acudir
directamente a sus oficinas ubicadas en Montes Urales 470, Piso 1, Col. Lomas de Chapultepec, Alcaldia
Miguel Hidalgo, 11000, Ciudad de México. Asimismo, con & Fideicomitente con Julieta Hernandez Mufiiz,
en e teléfono +52 55 5322.3125, ala direccion de correo e ectronico julieta.hernandez@f ovissste.gob.mx
moni ca.jimenez@multiva.com.mxmonica.jimenez@multiva.com.mx

FiduciarioADM @actinver.com.mx

El Fiduciario tiene la obligacién de entregar ala CNBV y BMV la informacién referente al Patrimonio del
Fideicomiso de conformidad con lo establecido en la legislacion vigente y en el Reglamento Interior de la
BMV vy, en lo particular proporcione a la BMV, en lo conducente, la informacién a que se refiere la
disposicion 4.033.00 y la Seccion Segunda del Capitulo Quinto del Titulo Cuarto del citado reglamento
exclusivamente respecto del Patrimonio del Fideicomiso, asi como su conformidad para que, en caso de
incumplimiento, le sean impuestas las sanciones a través de los 6rganos y procedimientos disciplinarios que se
establecen en dicho ordenamiento. Asimismo, €l Fiduciario tendra la obligacion de designar a aquellas
personas responsables de entregar dicha informacién y hacerlo del conocimiento delaCNBV y BMV.

Otros valores emitidos por el fideicomiso:

A partir de la Fecha de Emision y a la fecha de presentacion del presente reporte anual, el Administrador, €l
Administrador Maestro, €l Fiduciario Emisor y e Representante Comun, han proporcionado a la CNBV y
BMV en laformay con la periodicidad establecida en el Fideicomiso, €l Reglamento Interior de laBMV, la
Circular Unica de Emisorasy la Circular Unica de Auditores Externos, la informacion financiera, econémica,
contable, administrativa y juridica, incluyendo sin limitar (i) informacién mensual a que hace referencia e
Anexo T de la Circular Unica de Emisoras, (ii) estados financieros anuales auditados por despacho de
auditores externo, (iii) avisos de pagos de interés y/o amortizacién de principal correspondiente a los
Certificados Bursétiles Fiduciarios, (iv) convocatorias de asamblea de Tenedores, (v) resumen de acuerdos 'y
acta de asamblea de Tenedores, (Vi) reporte anual y (vii) eventos relevantes.

A la fecha de presentacion del presente reporte anual, Banco Actinver, SA., Ingtitucion de Banca MUlltiple,
Grupo Financiero Actinver, como Fiduciario Emisor del Contrato de Fideicomiso Irrevocable de
Administracion, Emisién y Pago No. 3096, no ha realizado la inscripcién de valores en el extranjero y no
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cuenta con otros valores inscritos en € RNV, salvo por los Certificados Bursétiles Fiduciarios identificados
con clave de pizarra en BMV como FOVISCB serie 17U, que se menciona y detalla en e presente reporte
anual.

Cambios significativos a los derechos de valores inscritos en el registro:

No Aplica
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[415000-NBIS1] Operacion de bursatilizacion

Comité Técnico: No

Patrimonio del fideicomiso:

El Patrimonio del Fideicomiso estard integrado por lo siguiente:

a
b.
C.
d.
e.

f.

LaAportacion Inicial.

L os Recursos Derivados de la Emision.

Los Derechos de Creédito.

En su caso, los Derechos de Crédito Substitutos.

La Cobranza.

Los derechos derivados de los desembolsos a amparo del Contrato de Garantia de Pago Oportuno,
incluyendo el derecho a disponer de la Garantia de Pago Oportuno y, en su caso, |0s recursos que
deriven del gercicio de lamisma.

L os recursos derivados de |os desembolsos al amparo del Contrato de Garantia de Pago Oportuno.

La Cuentadel Fideicomisoy €l efectivo depositado en lamisma.

Cualesguier cantidades que deriven del gercicio de los Derechos Derivados del Seguro o de la
Garantia de Crédito de Vivienda.

Los Inmuebles Adjudicados.

L os Recursos Derivados de Liquidacion.

Las cantidades que por cualquier concepto transfiera el Fideicomitente al Fiduciario, incluyendo sin
limitacion aquellas necesarias para la readquisicion de un Derecho de Crédito No Elegible.

. Todos los derechos del Fiduciario de conformidad con cualquier otro Documento de la Operacion.

Cualquier otra cantidad y/o derecho del Fiduciario en su caracter de Fiduciario del Fideicomiso.

Todos los valores y otras inversiones, asi como las devoluciones que se deriven de esos valores e
inversiones, conforme alas Inversiones Permitidas que realice el Fiduciario.

L as demas cantidades, activos, fondos y/o derechos que, en su caso, aporte e Fideicomitente conforme
alo sefialado en el Fideicomiso.

Evolucién de los activos fideicomitidos, incluyendo sus ingresos:

Los Derechos de Crédito cedidos a Fiduciario Emisor como parte del Patrimonio del Fideicomiso estan
garantizados con una Hipoteca sobre un Inmueble ubicado en y regido por, las leyes de una entidad federativa
de México que ha adoptado en su Cédigo Civil disposiciones que permiten la transmision de derechos de un
acreedor hipotecario en tanto éste mantenga la administracion del Crédito Hipotecario, sin necesidad de
notificar a los deudores respectivos, ni de inscribir en el Registro Publico de la Propiedad respectivo, en
términos similares al articulo 2926 del Codigo Civil parala Ciudad de México.

Los Créditos Hipotecarios Tradicional y Tradicional Mancomunado pagan intereses y principal en forma
quincenal, desde la Fecha de la Emision Original, el Fideicomiso esy sera el Unico beneficiario de esos pagos.
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No se puede asegurar que los Derechos de Crédito o que los Inmuebles conservaran el mismo valor que el que
tenian en la fecha en que los mismos se originaron. Para €l caso en que €l mercado inmobiliario experimente
una reduccion generalizada en el valor de las viviendas, que cause que el Saldo Insoluto de los Créditos
Hipotecarios sea igual 0 mayor a valor de los Inmuebles, podria presentarse un mayor nimero de
incumplimientos, gecucién de garantias y falta de pagos que e que en la actualidad se presenta en el mercado
de Créditos Hipotecarios.

Los Derechos de Crédito que forman parte del Fideicomiso se encuentran financiados con recursos de los
Trabajadoresy las Aportaciones de las Entidades y Dependencias que recibe FOVISSSTE.

Adicionalmente y como se muestra en la tabla “Distribucion por Estatus de Cartera’ de esta Seccion, a la
Fecha de Corte, todos los Deudores Hipotecario de cada Crédito Hipotecario se encuentran al corriente en los
pagos de intereses y amortizaciones quincenal es para los créditos bajo €l esquematradicional, en los Ultimos 6
(sel's) meses.

Desempefio de los activos

El grupo de Créditos Hipotecarios seleccionados cuentan con las siguientes caracteristicas a cierre de los
ultimos cinco gjercicios.

Resumen de Cartera Total 31-dic-21 31-dic-22 31-dic-23

31-dic-24 \ 31-dic-25

Saldo Inicial de los Derechos de

o 2,573,254
Crédito Totales

2,393,268 2,198,591 2,020,324 1,825,385

1,772,342
53,043

Saldo Inicial de Principal 2,549,356

23,898

2,363,490
29,779

2,163,726
34,865

1,978,397 ]

Saldo Inicial de Intereses 41,927 ’

Amortizacion de Principal de Créditos
19,715 19,359 18,330 17,830 16,327
Prepagados
Amortizacion de Principal de Créditos
2,549 1,648 3,242 2,348 2,357
Prepagados
Principal Producto Neto de
o . 0 0 0 0 0
Liquidaciones, Siniestros y/o Seguros
Ajuste de Principal 0 0 0 0 0
Intereses Pagados del Periodo 12,833 13,305 13,068 11,819 10,222
Intereses Devengados en el Periodo 12,591 11,651 10,650 9,697 8,724

Saldo Final de los Derechos de Crédito
Totales

Saldo Final de Principal

Saldo Final de Intereses

2,550,748

2,527,092
23,656

2,370,607

2,342,482
28,125

2,174,601

2,142,155
32,447

1,998,024

1,958,219 ]
39,805

1,805,203

1,753,657
51,546

Fuente HiTo con informacion de Fovissste
Nota; Las cifras son expresadas en enteros, por 1o que es € resultado redondeado de la informacion anual en los que se consideran los decimales,
espor ello que pudiera existir algin diferencial en las cifras presentadas.
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FECHA DE CORTE
31-dic-23

31-dic-22 31-dic-24 31-dic-25

Fecha de corte: 31-dic-21

15,008 13,979 12,886 11,953

10,915

Numero de Créditos Hipotecarios:

Saldo Insoluto Remanente del

6,884,936,027 6,851,970,698 6,755,713,304 6,463,161,290 6,031,634,629

Principal:
Saldo Promedio Original: 443,827.47 443,827.47 443,827.47 443,827.47 443,827.47
Saldo Promedio Remanente: 454,931.68 487,476.57 518,832.14 537,611.15 548,579.78
Plazo Promedio Ponderado Original: 360 360 360 360 360
Plazo Promedio Ponderado
208.4 204.5 197.1 191.9 181.6

Remanente:
Promedio Ponderado Importe del

- o 62.9% 61.6% 59.8% 58.2% 56.2%
Crédito al Inmueble ("LTV")
Tasa de Interés Promedio Ponderada: 5.79% 5.79% 5.79% 5.78% 5.78%
Estados con mayor Concentracion (Saldo Insoluto
Remanente del Principal)
Top 3 35.4% 34.5% 33.39% 32.30% 31.20%
Top 5 46.0% 45.2% 44.07% 43.04% 42.03%

* Top se refiere a los siguientes estados: MEXICO, VERACRUZ, CIUDAD DE
MEXICO, HIDALGO y MORELOS

Fuente HiTo con informacion de Fovissste
Nota; Las cifras son expresadas en enteros, por lo que es el resultado redondeado de la informacion anual en los que se consideran |os decimales,
espor ello que pudiera existir algin diferencial en las cifras presentadas.

Recuperacion de los Créditos Hipotecarios

A continuacion, se detallan los ingresos generados al cierre de los Ultimos cinco gjercicios como producto del
desempefio de los créditos hipotecarios, desglosando el total en intereses ordinario, comisiones y pagos de
principal programados.

Principal
Producto Neto
de Principal de de

Créditos Liquidaciones,

Prepagados

Amortizacion

L, ) Intereses
Amortizacion Ajuste de

Pagados del

Periodo

Periodo

de Principal Principal

Siniestros y/o

Seguros

dic-25 523,945,060 | 179,636,997.45 - 313,114,565.53
dic-24 491,491,493 | 115,593,096.96 - 360,773,438.48
dic-23 478,522,803 | 153,249,402.74 - 391,163,988.92
dic-22 464,646,584 | 75,354,501.60 - 398,674,371.85
dic-21 466,625,444 | 69,942,591.47 - 388,713,387.13

Acumulado anual en UMAS
Fuente HiTo con informacién de Fovissste

Nota; Las cifras son expresadas en enteros, por 1o que es € resultado redondeado de la informacion anual en los que se consideran los
decimales, es por ello que pudiera existir algin diferencial en las cifras presentadas.
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Composicion de latotalidad de los activos al cierre del periodo

Distribucion geogr afica
Al cierre del gercicio 2025 los estados més representativos en créditos fueron: Estado de Mexico 14.6%,
Veracruz 8.8%, Ciudad de México 7x7.8%, Hidalgo 5.6%, y Morel os 5.3%.

DISTRIBUCION
A 0/
%

NUmero de NUmero Saldo Actua Saldo Actual Saldo Origina Saldo Actual Tasell l ngr@ LTV Antigliedad
Interés Promedio

an o - . - h
Créditos de (MXN) (VSM) % Saldo (MXN) Promedio (MXN) Promedio (VSM) Promedio Promedio
Créditos Actual

MEXICO 1,591 14.6% 829,277,379 241,107 859,285,667 521,230 58.91%

VERACRUZ 961 8.8% 561,528,814 163,261 9.3% 597,830,874 584,317 5.8% 4.93 55.68% 123.99
CIUDAD DE MEXICO 853 7.8% 505,024,510 146,832 8.4% 530,343,794 592,057 5.8% 5.01 48.82% 128.40
HIDALGO 609 5.6% 326,155,254 94,827 5.4% 362,965,024 535,559 5.8% 4.94 58.26% 128.71
MORELOS 574 5.3% 330,857,430 96,195 5.5% 352,819,807 576,407 5.7% 4.84 57.66% 127.84
PUEBLA 454 4.2% 244,414,706 71,062 4.1% 272,061,349 538,358 5.8% 4.80 56.25% 125.26
TAMAULIPAS 425 3.9% 246,156,013 71,568 4.1% 251,726,756 579,191 5.8% 4.74 57.81% 123.58
CHIHUAHUA 413 3.8% 237,025,182 68,913 3.9% 244,094,717 573,911 5.8% 4.70 54.64% 125.55
YUCATAN 402 3.7% 229,209,797 66,641 3.8% 233,896,599 570,174 5.9% 4.73 59.07% 125.64
JALISCO 382 3.5% 205,683,067 59,801 3.4% 232,890,870 538,437 5.8% 5.08 56.38% 127.95
CHIAPAS 381 3.5% 225,633,668 65,601 3.7% 242,925,120 592,214 5.9% 5.06 56.58% 12324
GUERRERO 373 3.4% 195,548,363 56,854 3.2% 212,099,482 524,258 5.6% 4.64 56.49% 124.10
GUANAJUATO 342 3.1% 176,341,756 51,270 2.9% 200,385,044 515,619 5.8% 4.87 54.60% 129.00
SAN LUISPOTOSI 331 3.0% 189,359,109 55,055 3.1% 195,306,903 572,082 5.7% 4.66 57.84% 124.20
OAXACA 326 3.0% 181,413,182 52,745 3.0% 190,340,265 556,482 5.9% 4.70 55.96% 121.98
MICHOACAN 317 2.9% 171,465,883 49,853 2.8% 192,319,134 540,902 5.7% 4.73 53.01% 128.07
QUERETARO 289 2.6% 169,038,859 49,147 2.8% 182,639,078 584,910 5.7% 4.93 57.38% 125.19
NUEVO LEON 281 2.6% 147,903,055 43,002 2.5% 160,252,909 526,345 5.7% 4.67 54.37% 128.08
TABASCO 280 2.6% 152,666,273 44,387 2.5% 168,110,655 545,237 5.9% 4.92 57.64% 125.77
SINALOA 265 2.4% 142,033,274 41,295 2.4% 158,667,760 535,975 5.8% 4.88 55.03% 128.62
NAYARIT 241 2.2% 127,666,852 37,118 2.1% 139,275,478 529,738 5.8% 4.69 56.18% 130.41
COAHUILA 211 1.9% 104,534,648 30,393 1.7% 121,374,911 495,425 5.7% 4.63 55.08% 127.35
QUINTANA ROO 184 1.7% 93,360,861 27,144 1.5% 104,959,530 507,396 5.8% 4.76 54.89% 130.45
COLIMA 158 1.4% 91,747,744 26,675 1.5% 91,455,931 580,682 5.7% 4.64 61.02% 125.50
DURANGO 116 11% 65,471,560 19,035 11% 67,052,155 564,410 5.8% 4.62 59.85% 126.07
CAMPECHE 86 0.8% 44,589,403 12,964 0.7% 52,339,235 518,481 5.9% 4.69 52.70% 119.34
TLAXCALA 70 0.6% 37,527,987 10,911 0.6% 40,487,754 536,114 5.7% 4.59 56.06% 125.47

Al cierre del gercicio 2024 los estados mas representativos en créditos fueron: Estado de Mexico 15.8%,
Veracruz 8.6%, Ciudad de México 7.9%, Hidalgo 5.7%, y Morelos 5.0%.

DISTRIBUCION

GEOGRAEICA 11,953 100% 6,463,161,290 1,958,219 100% 6,966,116,043 537,611 5.8% 4.90 58.23% 117.12
Nimerode % NUmero Saldo Actual Saldo Actual Saldo Origina Sirdc:::nzztizd Tasalnterés LTV Antigltedad
Créditos de Créditos (MXN) (VSM) (MXN) (MXN) Promedio Promedio Promedio

MEXICO 1,894 15.8% 900,331,121 272,784 13.9% 968,505,618 475,360 5.7% 5.03 59.59% 131.81
VERACRUZ 1,025 8.6% 593,094,009 179,697 9.2% 634,519,874 578,628 5.8% 5.00 57.92% 11251
CIUDAD DE MEXICO 942 7.9% 539,220,289 163,374 8.3% 581,008,532 572,421 5.8% 5.07 50.08% 117.57
HIDALGO 682 5.7% 355,843,691 107,814 5.5% 397,921,902 521,765 5.8% 4.98 60.16% 117.95
MORELOS 602 5.0% 349,315,473 105,836 5.4% 371,775,711 580,258 5.7% 4.89 59.64% 11591
PUEBLA 496 4.1% 265,311,699 80,385 4.1% 294,623,306 534,903 5.8% 4.83 58.77% 113.87
TAMAULIPAS 447 3.7% 259,292,431 78,561 4.0% 262,418,424 580,073 5.8% 4.78 60.20% 112.13
JALISCO 436 3.6% 241,542,924 73,183 3.7% 249,499,342 553,998 5.9% 4.75 61.67% 114.13
CHIHUAHUA 433 3.6% 251,235,411 76,120 3.9% 254,154,000 580,220 5.8% 471 57.28% 114.00
YUCATAN 429 3.6% 225,203,392 68,232 3.5% 259,072,235 524,950 5.8% 5.15 58.67% 116.76
CHIAPAS 406 3.4% 238,360,465 72,219 3.7% 255,365,173 587,095 5.9% 5.10 59.01% 111.90
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GUERRERO 392 3.3% 207,710,609 62,933 3.2% 223,670,834 529,874 5.6% 4.70 58.56% 112.29
GUANAJUATO 375 3.1% 194,857,137 59,038 3.0% 218,626,848 519,619 5.8% 4.92 57.05% 117.41
SAN LUISPOTOSI 350 2.9% 200,392,654 60,715 3.1% 206,615,837 572,550 5.7% 4.70 60.11% 112.21
OAXACA 343 2.9% 190,546,367 57,732 2.9% 198,973,302 555,529 5.9% 4.74 58.65% 11031
MICHOACAN 334 2.8% 184,365,951 55,859 2.9% 203,603,475 551,994 5.7% 4.76 55.73% 116.20
SINALOA 308 2.6% 159,372,560 48,287 2.5% 175,144,121 517,443 5.7% 4.71 56.87% 116.45
NUEVO LEON 298 2.5% 178,454,768 54,069 2.8% 187,654,156 598,842 5.7% 4.96 60.27% 113.15
QUERETARO 297 2.5% 161,722,169 48,999 2.5% 177,199,397 544,519 5.9% 4.96 59.57% 11455
TABASCO 297 2.5% 157,493,472 47,718 2.4% 175,006,891 530,281 5.8% 4.92 58.05% 116.72
NAYARIT 262 2.2% 136,742,429 41,430 2.1% 150,759,999 521,918 5.8% 4.72 58.54% 118.93
COAHUILA 232 1.9% 116,160,415 35,194 1.8% 133,875,642 500,691 5.7% 4.66 56.74% 115.40
QUINTANA ROO 218 18% 103,808,835 31,452 1.6% 121,306,738 476,187 5.8% 4.81 57.25% 11911
COLIMA 168 14% 95,194,662 28,842 15% 96,389,963 566,635 5.7% 4.67 63.18% 113.65
DURANGO 121 1.0% 68,776,800 20,838 11% 70,119,740 568,403 5.8% 4.63 62.65% 113.86
CAMPECHE 94 0.8% 48,700,510 14,755 0.8% 56,680,011 518,091 5.8% 4.72 55.90% 107.96
TLAXCALA 72 0.6% 40,111,048 12,153 0.6% 41,624,972 557,098 5.7% 4.61 60.02% 113.20

Al cierre del gercicio 2023 los estados mas representativos en créditos fueron: Estado de Mexico 17.1%,
Veracruz 8.4%, Ciudad de México 7.9%, Hidalgo 5.8%, y Morelos 4.9%.

DISTRIBUCION

GEOGRAFICA 12,886 100% 6,755,713,304 2,142,155 100% 7,378,823,493 518,832 5.8% 4.93 59.81% 106.03
Nl]rr,\ero de % Nl]’m.ero de  SaldoActua O?;id: ol Saldq Actua Tasal nteﬁs ;;?]::?0 LTV . AntigUGQad
Créditos Créditos (MXN) (MXN) Promedio (MXN) Promedio (VSM) Promedio Promedio

MEXICO 2,203 17.1% 952,933,556 302,164 14.1% 1,071,598,789 432,562 5.7% 5.01 60.22% 122.25
VERACRUZ 1,085 8.4% 614,647,926 194,897 9.1% 666,159,774 566,496 5.8% 5.05 59.52% 101.01
CIUDAD DE MEXICO 1,015 7.9% 571,985,822 181,370 8.5% 621,848,898 563,533 5.8% 513 51.31% 106.21
HIDALGO 750 5.8% 373,809,110 118,530 5.5% 425,398,795 498,412 5.8% 5.00 61.53% 106.88
MORELOS 626 4.9% 361,391,917 114,593 5.3% 387,841,268 577,303 5.7% 4.94 61.16% 104.06
PUEBLA 543 4.2% 279,434,904 88,605 4.1% 317,398,994 514,613 5.8% 4.88 60.37% 102.84
TAMAULIPAS 473 3.7% 263,621,077 83,591 3.9% 272,901,373 557,338 5.8% 4.80 62.07% 100.81
JALISCO 467 3.6% 237,737,126 75,384 3.5% 276,008,461 509,073 5.8% 5.23 59.87% 105.98
CHIHUAHUA 459 3.6% 261,742,997 82,996 3.9% 264,943,500 570,246 5.8% 472 59.40% 102.81
YUCATAN 457 3.5% 249,829,311 79,218 3.7% 260,332,202 546,672 5.9% 477 63.67% 102.68
CHIAPAS 427 3.3% 246,398,219 78,130 3.6% 264,822,117 577,045 5.9% 512 61.10% 100.56
GUERRERO 402 3.1% 218,946,455 69,425 3.2% 229,626,116 544,643 57% 475 61.95% 100.50
GUANAJUATO 395 3.1% 205,176,318 65,059 3.0% 229,460,810 519,434 5.8% 497 59.04% 105.86
SAN LUISPOTOSI 359 2.8% 206,178,208 65,377 3.1% 212,914,527 574,313 5.7% 4.73 62.15% 100.18
OAXACA 354 2.7% 196,329,401 62,254 2.9% 204,171,867 554,603 5.9% 477 60.96% 98.80
MICHOACAN 350 2.7% 192,032,889 60,891 2.8% 211,874,064 548,665 5.7% 4.79 57.55% 104.39
SINALOA 323 2.5% 165,604,577 52,511 2.5% 187,518,395 512,708 5.8% 4.98 59.58% 105.79
NUEVO LEON 321 2.5% 168,181,664 53,328 2.5% 182,365,443 523,930 5.7% 477 58.58% 105.20
QUERETARO 313 2.4% 184,731,358 58,576 2.7% 199,012,657 590,196 5.7% 5.02 61.78% 101.23
TABASCO 312 2.4% 167,515,459 53,117 2.5% 183,790,743 536,909 5.9% 4.98 61.36% 103.40
NAYARIT 282 2.2% 143,680,877 45,559 2.1% 159,531,155 509,507 5.8% 4.76 60.49% 107.68
COAHUILA 247 1.9% 122,081,115 38,710 1.8% 141,056,879 494,256 5.7% 4.70 58.18% 103.68
QUINTANA ROO 233 1.8% 109,653,210 34,770 1.6% 127,822,721 470,615 5.9% 4.86 58.75% 108.01
COLIMA 182 1.4% 97,254,658 30,838 1.4% 101,771,393 534,366 5.7% 471 64.57% 102.38
DURANGO 127 1.0% 71,747,597 22,750 1.1% 73,366,664 564,942 5.7% 4.65 64.87% 102.11
CAMPECHE 106 0.8% 51,246,481 16,250 0.8% 61,597,215 483,457 5.9% 4.80 57.43% 97.33
TLAXCALA 75 0.6% 41,821,071 13,261 0.6% 43,688,672 557,614 5.7% 4.67 62.10% 101.43

Al cierre del gercicio 2022 los estados mas representativos en créditos fueron: Estado de Mexico 18.3%,
Veracruz 8.2%, Ciudad de México 7.9%, Hidalgo 6.0%, y Morelos 4.7%.

DISTRIBUCION
GEOGRAFICA 13,979 100% 6,851,970,698 2,342,482 100%  7,836,269,060 487,477 5.8% 497 61.59% 95.01
Ndmero de % NUumerode  Saldo Actual % Sdldo O?izlj?r? o Saldo Actual TasaInterés Flrr;i:i)o Antigtiedad
Créditos Créditos (MXN) Actual (MXN) Promedio (MXN) Promedio VSM) Promedio Promedio

MEXICO 2,564 18.3% 979,570,018 334,885 14.3% 1,189,300,677 382,048 5.7% 5.01 60.98% 112.74
VERACRUZ 1,153 8.2% 617,215,150 211,007 9.0% 700,292,457 535,312 5.8% 5.10 61.39% 89.66
CIUDAD DE MEXICO 1,109 7.9% 583,279,335 199,406 8.5% 670,000,448 525,951 5.8% 520 52.50% 95.21
HIDALGO 835 6.0% 382,650,199 130,817 5.6% 455,880,414 458,264 5.8% 5.03 63.14% 96.01
MORELOS 652 4.7% 364,616,839 124,651 5.3% 403,642,342 559,228 5.7% 5.00 63.17% 92.14
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PUEBLA 586 4.2% 284,047,854 97,107 4.1% 336,954,672 484,723 5.8% 4.93 62.32% 91.72
JALISCO 519 3.7% 247,756,865 84,701 3.6% 299,316,562 477,374 5.8% 531 61.47% 95.07
TAMAULIPAS 496 3.5% 261,845,716 89,517 3.8% 282,187,761 527,915 5.8% 4.82 64.18% 89.68
YUCATAN 491 3.5% 253,066,077 86,516 3.7% 275,033,851 515,410 5.9% 4.81 65.90% 91.41
CHIHUAHUA 488 3.5% 264,380,159 90,384 3.9% 278,926,781 541,763 5.8% 4.75 61.67% 91.37
CHIAPAS 456 3.3% 246,843,051 84,388 3.6% 277,349,574 541,322 5.9% 5.14 62.96% 89.44
GUANAJUATO 427 3.1% 209,564,803 71,644 3.1% 242,705,311 490,784 5.8% 5.02 61.51% 94.28
GUERRERO 408 2.9% 217,581,221 74,384 3.2% 233,539,581 533,287 5.7% 4.79 64.47% 88.63
OAXACA 373 2.7% 195,657,589 66,889 2.9% 211,521,448 524,551 5.9% 4.79 63.45% 87.38
SAN LUISPOTOSI 368 2.6% 203,949,634 69,724 3.0% 218,104,051 554,211 5.7% 4.78 64.25% 88.21
MICHOACAN 362 2.6% 193,552,063 66,170 2.8% 220,156,129 534,674 5.7% 4.85 59.85% 92.54
SINALOA 344 2.5% 169,234,868 57,856 2.5% 200,376,160 491,962 5.8% 5.05 61.40% 94.69
NUEVO LEON 335 2.4% 170,077,864 58,144 2.5% 189,655,884 507,695 5.7% 4.80 61.04% 93.63
QUERETARO 324 2.3% 186,349,176 63,707 2.7% 206,155,531 575,152 5.7% 5.07 63.75% 89.16
TABASCO 323 2.3% 168,294,838 57,535 2.5% 187,256,244 521,037 5.9% 4.99 63.85% 92.11
NAYARIT 310 2.2% 145,794,859 49,843 2.1% 169,639,149 470,306 5.8% 4.79 62.81% 96.35
COAHUILA 272 1.9% 126,880,354 43,377 1.9% 152,208,968 466,472 5.7% 4.75 60.21% 92.52
QUINTANA ROO 258 1.8% 114,051,720 38,991 1.7% 138,987,329 442,061 5.9% 4.91 60.47% 97.48
COLIMA 199 1.4% 98,310,812 33,609 1.4% 109,236,429 494,024 5.7% 4.78 65.94% 91.61
DURANGO 132 0.9% 73,148,796 25,007 1.1% 77,689,295 554,158 5.8% 4.77 67.18% 90.00
CAMPECHE 119 0.9% 52,771,931 18,041 0.8% 65,667,932 443,462 5.8% 4.84 59.53% 86.91
TLAXCALA 76 0.5% 41,478,907 14,180 0.6% 44,484,081 545,775 5.7% 4.70 64.53% 89.46

Al cierre del gercicio 2021 los estados més representativos en créditos fueron: Estado de Mexico 19.5%,
Ciudad de México 8.0%, Veracruz 7.8%, Hidalgo 6.1%, y Puebla 4.5%.

DISTRIBUCION

GEOGRAEICA 15,008 100%  6,884,936,027 2,527,092 100%  8,235,238,905 454,932 5.8% 5.01 62.86% 84.18
Nl’m]a_'o de % Nl]lm_ero de  SadoActua % Saldo O?ia:;id: o Saldq Actual Tasal nte_re’s F:(Ziz:?{) LTV . Antiguegad
Créditos Créditos (MXN) Actudl (MXN) Promedio (MXN) Promedio (vsm) Promedio Promedio

MEXICO 2,932 19.5% 1,000,044,953 367,063 145% 1,302,399,916 341,079 5.7% 499 61.17% 10357
CIUDAD DE MEXICO 1,205 80% 615303113 225,845 89% 725115774 510,625 5.8% 5.16 62.72% 78.27
VERACRUZ 1,175 78% 587,100,843 215,493 85% 702,003,397 499,660 5.8% 5.24 53.53% 84.24
HIDALGO 915 6.1% 387,282,650 142,151 5.6% 483,673,372 423,260 5.8% 5.03 64.26% 85.47
PUEBLA 678 4.5% 363,489,824 133,418 5.3% 421,939,502 536,121 5.7% 5.06 64.59% 80.14
MORELOS 640 43% 288,939,743 106,054 42% 358,424,954 451,468 5.8% 497 63.58% 8115
JALISCO 560 3.7% 253,826,332 93,166 37% 317,257,564 453,261 5.8% 5.35 62.88% 84.40
YUCATAN 527 35% 259,066,763 95,090 38% 293,335,664 491,588 5.8% 485 65.64% 78.84
TAMAULIPAS 516 34% 252,026,805 92,506 3.7% 284,851,129 488,424 5.9% 484 67.53% 80.34
CHIHUAHUA 514 34% 262,427,277 96,323 3.8% 288,372,591 510,559 5.8% 4.76 63.28% 80.33
CHIAPAS 470 3.1% 243,989,589 89,556 35% 282,773,027 519,127 5.9% 5.16 64.41% 78.20
GUANAJUATO 460 3.1% 211,484,742 77,625 3.1% 256,646,659 459,749 5.8% 5.06 63.08% 83.18
OAXACA 417 2.8% 216,275,205 79,383 31% 239,604,946 518,646 5.7% 4.85 66.30% 76.74
GUERRERO 396 26% 194,306,386 71,319 28% 221,037,471 490,673 5.9% 481 65.29% 76.03
SINALOA 379 25% 201,933,024 74,119 29% 225,024,394 532,805 5.7% 482 65.87% 76.30
NUEVO LEON 370 25% 193,085,234 70,871 28% 225,045,648 521,852 5.7% 4.90 61.66% 80.53
NAYARIT 370 25% 172,353,435 63,262 25% 210,649,050 465,820 5.8% 5.11 62.89% 83.66
SAN LUISPOTOSI 356 24% 169,900,337 62,361 25% 197,397,063 477,248 5.7% 484 62.71% 82.11
MICHOACAN 342 23% 148,307,698 54,436 22% 180,611,013 433,648 5.8% 4.81 64.35% 86.01
TABASCO 340 23% 167,398,607 61,443 24% 194,010,638 492,349 5.9% 5.00 65.80% 81.06
QUERETARO 332 22% 186,078,592 68,300 27% 211,533,683 560,478 5.7% 511 65.60% 77.07
COAHUILA 281 19% 128,617,497 47,209 19% 156,154,646 457,714 5.8% 481 61.61% 81.41
QUINTANA ROO 275 18% 116,467,379 42,749 17% 146,636,088 423,518 5.9% 4.98 61.72% 86.90
COLIMA 213 1.4% 98,277,284 36,072 14% 113,472,459 461,396 5.7% 482 67.16% 81.20
CAMPECHE 134 0.9% 71,847,085 26,371 1.0% 78,911,995 536,172 5.8% 482 69.05% 78.07
DURANGO 131 0.9% 54,101,294 19,858 0.8% 71,045,831 412,987 5.8% 4.90 61.11% 76.53
TLAXCALA 76 0.5% 41,478,907 14,180 0.6% 44,484,081 545,775 5.7% 4.70 64.53% 89.46

Fuente HiTo con informacion de Fovissste
Nota; Las cifras son expresadas en enteros, por lo que es € resultado redondeado de la informacién anual y/o mensual en los que se consideran
los decimales, es por ello que pudiera existir algin diferencial en las cifras presentadas.

Tasadeinterés
Al cierre del gercicio de los Ultimos cinco gercicios, se presenta la distribucion por tasa de interés.
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2025

TASA DE INTERES DEL

CREDITO

6,031,634,629

Saldo Actual

1,753,657

Saldo Actual

Rango Numero de Créditos % Numero de Créditos (MXN) (VSM)
5.0% 2,047 18.8% 945,895,032 275,013
5.5% 1,380 12.6% 774,899,934 225,297
6.0% 7,488 68.6% 4,310,839,662 1,253,348
2024
Tasade
Interés del 11,953 100% | 6,463,161,290 1,958,219
Crédito
Rango Nl]mero de % N Umgro de | SaldoActual Saldo Actual
Créditos Créditos (MXN) (VSM)
5.0% 2,248 18.8% 1,001,698,431 303,496
5.5% 1,414 11.8% 796,858,977 241,434
6.0% 8,291 69.4% 4,664,603,882 1,413,289
2023
Tasade
Interésdel 12,886 100% | 6,755,713,304 2,142,155
Crédito
Rango Nl’Jme_ro de % N umgro de | SadoActuad Saldo Actual
Créditos Creditos (MXN) (VSM)
5.0% 2,511 19.5%| 1,040,102,385 329,804
5.5% 1,449 11.2% 808,778,559 256,454
6.0% 8,926 69.3%| 4,906,832,360 1,555,897
2022
Tasade
Interésdel 13,979 100% | 6,851,970,698 2,342,482
Crédito
Rango NGmero de % N umgro de | SadoActuad Saldo Actual
Créditos Créditos (MXN) (VSM)
5.0% 2,883 20.6% | 1,047,011,641 357,942
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5.5% 1,470 10.5% 791,112,582 270,458
6.0% 9,626 68.9% | 5,013,846,474 1,714,083
2021
Tasade
Interésdel 15,008 100% | 6,884,936,027 2,527,092
Crédito
Rango NUmqo de % N umgro de | SadoActuad Saldo Actual
Créditos Créditos (MXN) (VSM)
5.0% 3,303 22.0%| 1,056,554,450 387,805
5.5% 1,495 10.0% 772,408,930 283,510
6.0% 10,210 68.0% | 5,055,972,647 1,855,777

Fuente HiTo con informacion de Fovissste
Nota; Las cifras son expresadas en enteros, por 1o que es € resultado redondeado de la informacion anual en los que se consideran los decimales,

es por ello que pudiera existir algin diferencial en las cifras presentadas.

Antigtiedad de los créditos
A continuacién, se presenta el desglose de los créditos por antigliedad (en meses) de los créditos del portafolio
de estaemision a cierre de los Gltimos cinco gercicios:

2025

Rango

NUmero de
Créditos

% NUmero de
Créditos

Saldo Actual
(MXN)

Saldo
Actual
(VSM)

0-10

10-20

20-30

30-40

40 - 50

50 - 60

60 - 70

70-80
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80-90
90 - 100
100 - 110
110- 120 3,748 34.3% 2,201,980,329| 640,211
120 - 130 3,255 29.8% 1,900,385,270| 552,524
130- 140 2,118 19.4% 1,198,790,889| 348,540
140 - 150 714 6.5% 369,375,917 107,394
150 + 1,080 9.9% 361,102,224 104,988
2024
Antigiiedad 11,953 100% @ 6,463,161,290 1,958,219
Rango Nljme_ro de % Numgro de | SadoActuad Saldo Actual
Créditos Creditos (MXN) (VSM)
0-10 - - - -
10- 20 - - - -
20- 30 - - - -
30-40 - - - -
40-50 - - - -
50- 60 - - - -
60-70 - - - -
70-80 - - - -
80- 90 - - - -
90 - 100 672 5.6% 430,829,314 130,533
100 - 110 3,575 29.9% | 2,095,590,602 634,925
110- 120 3,995 33.4% | 2,297,152,376 695,995
120 - 130 1,691 14.1% 975,027,319 295,415
130 - 140 470 3.9% 243,017,583 73,630
140 - 150 72 0.6% 36,105,521 10,939
150 + 1,478 12.4% 385,438,575 116,781
2023
Antigiiedad 12,886 100% @ 6,755,713,304 2,142,155
Rango NUme_ro de % Numgro de | SadoActuad Saldo Actual
Créditos Creditos (MXN) (VSM)
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0-10 - - - -
10- 20 - - - -
20- 30 - - - -
30-40 - - - -
40 - 50 - - - -
50 - 60 - - - -
60 - 70 - - - -
70 - 80 - - - -
80-90 1,336 10.4% 835,818,329 265,028
90- 100 3,572 27.7%| 2,090,129,968 662,755
100 - 110 3,977 30.9% | 2,281,490,684 723,433
110- 120 1,680 13.0% 945,550,229 299,823
120 - 130 211 1.6% 114,232,461 36,222
130 - 140 75 0.6% 36,328,205 11,519
140 - 150 73 0.6% 33,173,980 10,519
150 + 1,962 15.2% 418,989,448 132,856
2022
Antigiiedad 13,979 100% @ 6,851,970,698 2,342,482
Rango Nl]me_ro de % Numgro de | SadoActuad Saldo Actual
Créditos Creditos (MXN) (VSM)
0-10 - - - -
10- 20 - - - -
20- 30 - - - -
30-40 - - - -
40-50 - - - -
50-60 - - - -
60- 70 - - - -
70-80 2,252 16.1%| 1,335,927,944 456,713
80-90 3,710 26.5% | 2,107,485,662 720,486
90 - 100 3,396 24.3% | 1,888,993,192 645,790
100 - 110 1,626 11.6% 881,970,498 301,519
110- 120 156 1.1% 82,269,832 28,126
120 - 130 84 0.6% 39,422,995 13,478
130 - 140 71 0.5% 31,499,025 10,769
140 - 150 61 0.4% 28,888,468 9,876
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150 + 2,623 18.8% 455,513,082 155,726
2021
Antigledad 15,008 100% | 6,884,936,027 2,527,092
Rango NGmero de % Numgro de | SadoActua Saldo Actual
Créditos Créditos (MXN) (VSM)
0-10 - - - -
10- 20 - - - -
20- 30 - - - -
30-40 - - - -
40-50 - - - -
50-60 - - - -
60 - 70 3,098 20.6% | 1,759,772,011 645,918
70-80 4,082 27.2%| 2,241,449,321 822,716
80-90 2,816 18.8%| 1,523,036,510 559,025
90- 100 1,299 8.7% 673,102,098 247,060
100 - 110 129 0.9% 65,187,155 23,927
110- 120 79 0.5% 35,041,053 12,862
120- 130 61 0.4% 27,067,728 9,935
130 - 140 64 0.4% 29,407,423 10,794
140 - 150 170 1.1% 77,555,061 28,466
150 + 3,210 21.4% 453,317,666 166,389

Fuente HiTo con informacion de Fovissste
Nota; Las cifras son expresadas en enteros, por 1o que es €l resultado redondeado de la informacion anual en los que se consideran los decimales,
es por ello que pudiera existir algun diferencial en las cifras presentadas

Variacién en saldo y en niamero de activos

Respecto al nimero de los créditos se presenta el siguiente cuadro a cierre de los Ultimos cinco gercicios. En
cuanto al saldo de los créditos, se presenta el mismo comparativo respectivamente.

Periodo Emision o cierre anterior Cierre periodo diferencia Otro mov relevante
dic-25 11,953 10,915 1,038 1,038
dic-24 12,886 11,953 933 933
dic-23 13,979 12,886 1,093 1,093
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dic-22 15,008 13,979 1,029 1,029

dic-21 16,072 15,008 1,064 1,064

Fuente HiTo con informacién de Fovissste
Nota; Las cifras son expresadas en enteros, por 1o que es € resultado redondeado de la informacion anual en los que se consideran los decimales,
espor ello que pudiera existir algin diferencial en las cifras presentadas

Saldo capital de Créditos

Periodo Emision o cierre anterior Cierre periodo diferencia Otro mov relevante
dic-25 1,958,219 1,753,657 204,562 204,562
dic-24 2,142,155 1,958,219 183,935 183,935
dic-23 2,342,482 2,142,155 200,327 200,327
dic-22 2,527,092 2,342,482 184,610 184,610
dic-21 2,724,038 2,527,092 196,945 196,945

Fuente HiTo con informacion de Fovissste

Informacion en UMA

Nota; Las cifras son expresadas en enteros, por 1o que es € resultado redondeado de la informacion anual en los que se consideran los decimales,
espor ello que pudiera existir algin diferencial en las cifras presentadas

Estado de los activos por grado o nivel de cumplimiento

Numero de Créditos
Respecto de la morosidad en € nimero de los créditos se presenta € corte a cierre de los Ultimos cinco
€jEercicios.

Numero de Créditos 31-dic-21 31-dic-22 31-dic-23 31-dic-24 31-dic-25

Prorroga 20 37 257 14 13
Al Corriente 14,099 12,981 11,745 11,017 9,889
1-30 Dias de Atraso 248 312 201 187 268
31-60 Dias de Atraso 28 26 72 30 17
61-90 Dias de Atraso 71 36 41 55 45
91-120 Dias de Atraso 23 16 7 26 11
121-150 Dias de Atraso 39 34 27 20 26
151-180 Dias de Atraso 9 2 8 9 9

181a mas Dias de Atraso 471 535 528 595 637
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Fuente HiTo con informacion de Fovissste
Nota; Las cifras son expresadas en enteros, por 1o que es € resultado redondeado de la informacion anual en los que se consideran los decimales,
es por ello que pudiera existir algan diferencial en las cifras presentadas.

Saldo de Creéditos
Respecto de la morosidad en el saldo de los créditos se presenta el corte a cierre de los Ultimos cinco
€jercicios.
Saldo Cartera TOTAL (Pesos) 31-dic-21 31-dic-22 31-dic-23 31-dic-24 31-dic-25
Prorroga 10,198,438 18,703,781 140,334,891 9,569,150 7,867,328
Al Corriente 6,446,919,232 6,339,829,502 6,115,435,283 5,914,130,510 5,405,396,856
1-30 Dias de Atraso 116,823,909 154,600,133 112,832,927 99,540,255 154,746,224
31-60 Dias de Atraso 14,082,942 15,274,138 41,082,208 18,512,439 10,110,404
61-90 Dias de Atraso 31,475,409 16,500,561 23,783,256 32,192,241 25,499,703
91-120 Dias de Atraso 13,617,273 8,628,684 3,345,333 16,297,875 6,191,010
121-150 Dias de Atraso 16,065,689 15,677,437 15,403,266 11,165,101 14,835,901
151-180 Dias de Atraso 5,488,657 815,578 3,756,906 5,107,206 5,779,437
181a mas Dias de Atraso 230,264,479 281,940,884 299,739,233 356,646,512 401,207,765

Fuente HiTo con informacién de Fovissste

Nota; Las cifras son expresadas en enteros, por lo que es el resultado redondeado de la informacion anual en los que se consideran |os decimales,
espor ello que pudiera existir algan diferencial en las cifras presentadas.

Garantias sobre los activos

El Fideicomitente conforme a lo establecido en el Contrato de Cesion, otorga la Garantia del Crédito de
Vivienda respecto de cada Crédito Hipotecario que haya sido aportado al Patrimonio del Fideicomiso (ya sea
mediante el Contrato de Cesion o a través de Contratos de Cesion Adicionales). En caso de que se actualice
alguno d ellos supuestos establecidos en el articulo 182 de la Ley del ISSSTE, & Fideicomitente estara
obligado a depositar en la Cuenta del Fideicomiso € Saldo Insoluto del Crédito Hipotecario respectivo, € Dia
Habil siguiente a que haya sido acreditado fehacientemente a FOVISSSTE un evento cubierto por la Garantia
del Crédito de Vivienda.

El Fideicomitente, tendra el derecho, mas no la obligacion, en cualquier momento durante la vigencia del
Contrato de Cesion, de liberarse de dicha obligacion, mediante la contratacion de un seguro que ofrezca una
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cobertura equivalente, en cuyo caso designara a Fideicomiso como beneficiario de los mismos. Lainstitucion
de seguros que contrate para estos efectos el Fideicomitente en su capacidad de Administrador, debera tener la
capacidad y solvencia necesaria para cumplir con las obligaciones de pago asumidas y en todo momento, €l
monto, y los términos y condiciones de dicho seguro deberan de ser mejores o iguales que aquellos seguros
gue contrate FOVISSSTE para la cobertura de su propia cartera hipotecaria.

Emisiones de valores

Durante el periodo que se esta reportando y ala fecha de presentacion del presente reporte anual, no se realizé
ninguna emision de val ores adicional es respal dados por 1os mismos bienes.

Desempeiio de los valores emitidos

CLAVE DE PIZARRA FOVISCB

SERIE 17U

AUTORIZACION CNBV 153/10573/2017 de fecha 2 de agosto de 2017
FECHA DE EMISION 7 de agosto de 2017

FECHA DE 31 dediciembre de 2046

VENCIMIENTO

DENOMINACION DE UDIS

LOSTITULOS

MONTO DE LA EMISION  1,186,411,500.00 (Mil ciento ochenta y seis millones
cuatrocientos once mil quinientas) UDIS

VALOR NOMINAL POR 100UDIS

TiTULO

NUMERODE TITULOS 11,864,115

REPRESENTANTE Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Mdltiple,
COMUN Grupo Financiero Multiva

A partir de la Fecha de Emision, y en tanto no sean amortizados en tu totalidad, los Certificados Bursétiles
Fiduciarios devengardn un interés bruto anual sobre e Saldo Insoluto de los Certificados Bursétiles
Fiduciarios (los “Intereses’), que € Representante determinara con 2 (dos) Dias Habiles de anticipacion a
inicio de cada Fecha de Pago, con base a una tasa de rendimiento anual de 3.95% (tres punto noventay cinco
por ciento) (la“Tasade Interés Bruto Anua™), la cual se mantendrafija durante lavigenciade laEmision.

Los Intereses que devengaran los Certificados Bursatiles Fiduciarios, se computara a partir de la Fecha de la
Emision, y a inicio de cada Periodo de Intereses, segun corresponda, y los calculos para determinar el monto
de Intereses a pagar, deberdn comprender los dias naturales efectivamente transcurridos hasta la Fecha de
Pago de Intereses respectiva. Los célculos se efectuardn cerrandose a centésimas.
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Para determinar el Monto de Pago de Intereses a pagar en Pesos, €l Representante Comun aplicara el valor de
laUDI vigente en la Fecha de Pago correspondiente, utilizando la siguiente formula:

It: UtX SI[',]_ X

T
(36000) X Ne

Donde:
I, = Intereses a pagar en la Fecha de Pago de Interesest.
U, = Vaor en moneda nacional de las UDIS en la Fecha de Pago de Interesest.

Sl., = Saldo Insoluto de los Certificados Bursétiles Fiduciarios en circulacién en la Fecha de Pago de Intereses
inmediata anterior, esto es al inicio del Periodo de Intereses correspondiente, expresado en UDIS.

T = Tasa de Interés Bruto Anual, expresada en por ciento.
N, = Dias naturales efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de Interesest de que se trate.

El valor delaUDI que e Representante Comun debera considerar sera el Ultimo que el Banco de México haya
dado a conocer mediante publicacion en el Diario Oficia de la Federacion y se encuentre vigente en la Fecha
de Pago de Intereses respectiva. En caso que el valor de la UDI deje de publicarse, €l Representante Comun
deberd utilizar aquel método sustitutivo que el Banco de México aplique en su lugar para indicar las
variaciones en € indice Nacional de Precios a Consumidor.

Los Certificados Bursatiles Fiduciarios dejaran de causar Intereses a partir de la fecha sefialada para su pago,
siempre que el Fiduciario Emisor hubiere constituido € depdsito del importe de la amortizacion y, en su caso,
de los Intereses correspondientes, en las oficinas de Indeval amés tardar alas 11:00 horas de la Fecha de Pago
correspondiente.

La Emisién no contempla €l pago de intereses moratorios. En caso que no se paguen oportunamente los
Intereses de los Certificados Bursatiles Fiduciarios en su totalidad, la parte de Intereses que no haya sido
pagada en una Fecha de Pago de Intereses se registrara y acumulara por parte del Fiduciario Emisor. Dicha
cantidad no pagada se acumulara y debera ser liquidada por el Fiduciario Emisor en la Fecha de Pago de
Intereses inmediata siguiente, conjuntamente con los Intereses devengados conforme al procedimiento
descrito en la Clausula Décima del Macrotitulo hasta dicha fecha atendiendo en todo momento la prelacién de
pagos establ ecida en la Clausula Décima Segunda del Fideicomiso.

En la Fecha de Vencimiento, el Fiduciario Emisor debera pagar mediante transferencia electronica a cada

Tenedor de Certificados Bursétiles Fiduciarios € Saldo Insoluto de los Certificados Bursétiles Fiduciarios.
Los CBF's se liquidaran Unicamente con |0s recursos existentes en el Patrimonio del Fideicomiso.
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No obstante lo indicado, en cada Fecha de Pago, el Fiduciario Emisor podré efectuar amortizaciones parciales
de monto de Principal, por una cantidad igual al monto total de los recursos disponibles en la Cuenta del
Fideicomiso después de efectuar 1os pagos a que se refiere la Clausula Décima Segunda del Fideicomiso y
Décima Quinta del Macrotitulo, para lo cual €l Representante Comun informara por escrito a Indeval, a la
BMYV, através de Emisnet, asi como ala CNBV, através de STIV-2 o por los medios que éstas determinen,
con por lo menos 6 (seis) Dias Habiles de anticipacion, e monto y la Fecha de Pago en la que se readlizara la
amortizacion parcial de Principal.

Ninguna amortizacién parcial de Principal dara lugar a penalizacion alguna. En caso de que se redlice una
amortizacion parcial de Principal, se gjustard €l Saldo Insoluto de cada Certificado Bursétil Fiduciario. El
Representante Comun daré a conocer €l nuevo Saldo Insoluto por cada Certificado Bursétil Fiduciario, dentro
de los 2 (dos) Dias Habiles anteriores ala Fecha de Pago que corresponda alaBMV, através de Emisnet, asi
como alaCNBV, atravésde STIV-2y alndeval por escrito, o por los medios que éstos determinen.

El Representante Comun utilizara la siguiente formula para calcular en nuevo Saldo Insoluto de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios en circulacion:

SI,=SI; | —AM

En donde:

Sl,= es el Saldo Insoluto de los CBF's en circulacién en la Fecha de Pago correspondiente.
Sl.,= es Saldo Insoluto de los CBF's en circulacion en la Fecha de Pago inmediata anterior.
AM = es e Monto de laamortizacion parcia anticipada.

De igua forma, el Representante Comun utilizara la siguiente formula para determinar el Saldo Insoluto de
cada Certificado Bursétil Ficuiario:

Sl
SIAI = N
En Donde;

SIAi = esel Saldo Insoluto de cada Certificado Bursatil Fiduciario en circulacion en la Fechade Pagoi.
Sli = es el Saldo Insoluto de todos los CBF's en circulacion en la Fecha de Pago i.
N = es el niUmero de Certificados Bursétiles Fiduciarios en circulacion.

El pago y amortizacion de todas las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios en una

Fecha de Pago se realizara en Pesos, para tal efecto, el Representante Comun utilizara la siguiente formula
pararealizar la conversion de dichas cantidades de UDIS a Pesos:

74 de 114



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

flGrm:u::ul!-l'l.n'l‘l.lr

Clave de Cotizacion:

FOVISCB

2025

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

En donde:

§=SIUX VU

$= esd Saldo Insoluto de los CBF's en Pesos.

SIU = es Saldo Insoluto de los Certificados Bursatiles Fiduciarios en UDIS en una Fecha de Pago.

VU = es €l valor vigente de la UDI en Pesos correspondiente a dicha Fecha de Pago seguin lo publique Banco
de México en el Diario Oficial de la Federacion.

El valor delaUDI que e Representante ComUn debera considerar serd el ltimo que el Banco de México haya
dado a conocer mediante publicacion en el Diario Oficia de la Federacion y se encuentre vigente en la Fecha
de Pago respectiva. En caso que el valor de laUDI deje de publicarse, el Representante Comun debera utilizar
aquel método sustitutivo que e Banco de México aplique en su lugar paraindicar |as variaciones en el indice
Nacional de Precios al Consumidor.

A continuacion, se presenta una tabla con el detalle de cada uno de los pagos realizados durante €l gjercicio
gue se esta reportando por concepto de Interesesy Principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios:

C FP uDlI Tl |_UDI I_MXN
89 27/01/2025 | 8.368498 3.95% 1,431 11,978
90 27/02/2025 | 8.395669 3.95% 1,398 11,740
91 27/03/2025 | 8.419055 3.95% 1,244 10,474
92 28/04/2025 | 8.449315 3.95% 1,388 11,728
93 27/05/2025 | 8.475174 3.95% 1,232 10,445
94 27/06/2025 | 8.499077 3.95% 1,283 10,904
95 28/07/2025 | 8.522924 3.95% 1,234 10,515
96 27/08/2025 | 8.539145 3.95% 1,165 9,944
97 29/09/2025 8.54967 3.95% 1,257 10,745
98 27/10/2025 | 8.565533 3.95% 1,041 8,918
99 27/11/2025 | 8.604069 3.95% 1,128 9,709
100 29/12/2025 | 8.663583 3.95% 1,136 9,842

Cifras expresadas en miles, a excepcion de la UDI

C = NUmero de cup6n o periodo de pago

FP = Fecha de Pago

UDI = Valor delaUDI alafechade pago

Tl = Tasade Interés Bruta Anual

|_UDI = Monto de intereses pagados expresados en UDIS
I_MXN = Monto de intereses pagados expresados en miles de Pesos
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C | AP_UDI | AP_MXN | SI_UDI NT VN, VN,

89 9,717 81,315 411,100 11,864,115 35.4696922 | 34.6506896
90 6,173 51,830 404,926 11,864,115 34.6506896 | 34.1303479
91 9,607 80,884 395,319 11,864,115 34.1303479| 33.320577
92 7,984 67,460 387,335 11,864,115 33.320577 | 32.6476197
93 10,164 86,139 377,171 11,864,115 32.6476197 | 31.7909441
94 14,460| 122,895 362,712 11,864,115 31.7909441 | 30.5721542
95 8,931 76,118 353,781 11,864,115 30.5721542 | 29.8193829
96 6,690 57,124 347,091 11,864,115 29.8193829| 29.2555228
97 8,214 70,231 338,876 11,864,115 29.2555228 | 28.5631449
98 7,126 61,040 331,750 11,864,115 28.5631449 | 27.9624916
99 8,200 70,556 323,550 11,864,115 27.9624916 | 27.2713089
100 6,828 59,152 316,722 11,864,115 27.2713089 | 26.6958214

Cifras expresadas en miles, a excepcion del nimero de titulosy valor nominal por titulo

C = NUmero de cupOn o periodo de pago

AP_UDI = Amortizacion de principa en UDIs

AP_MXN = Amortizacion de principa en miles de Pesos

SI_UDI, = Saldo insoluto total de principal en UDIs al final del periodo
NT = NUmero detitulos
VN,,= Vaor nominal por titulo a inicio del periodo
VN,= Valor nominal por titulo a final del periodo

El pago de intereses y amortizaciones antes sefialadas se han realizado en tiempo y forma. Estos pagos fueron
calculados de acuerdo con las férmulas y procedimientos que se mencionan en la seccion de la portada del
presente reporte anual, especificamente en los siguientes apartados. Rendimiento y procedimiento de calculo. -
En su caso, rendimiento minimo. - Periodicidad y forma de amortizacion de los titulos y, en su caso, sefialar
causas Y tratamiento de amortizacion anticipada. - Periodicidad y forma de pago de rendimientos.

Informacion relevante del periodo

INFORMACION RELEVANTE RESPECTO A LOSDOCUMENTOS DE L A OPERACION
i Con fecha 2 de agosto de 2017, €l Instituto de Seguridad y Servicios Sociaes de los Trabajadores del
Estado a través de su Fondo de la Vivienda, en su carécter de fideicomitente, Banco Actinver
Institucion de Banca Mltiple, Grupo Financiero Actinver, en su carécter de fiduciario emisor, con la
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comparecencia de Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Mltiple, Grupo Financiero Multiva, en
su caracter de representante coman, y

Vi.

Con fecha 2 de agosto de 2017, €l Fideicomitente, en caracter de Administrador y el
Fiduciario Emisor, con la comparecencia del Custodio y el Representante Comun,
celebraron el contrato de administracion, cobranza de cartera'y depdsito de expedientes de
credito.

Con fecha 2 de agosto de 2017, el Administrador Maestro y e Fiduciario Emisor, con la
comparecencia del Representante Comun, celebraron el contrato de servicios de
administracion maestra.

Con fecha 2 de agosto de 2017, €l Garante, el Fiduciario Emisor y €l Fiduciario de Repago,
celebraron el contrato de garantia de pago oportuno.

Con fecha 2 de agosto de 2017, € Fiduciario Emisor obtuvo de la CNBV mediante oficio
nimero 153/10573/2017, la autorizacion del Programa e inscripcion en e RNV bgjo el
nimero 3265-4.15-2017-002. En misma fecha la CNBV mediante oficio nimero
153/10573/2017 autorizo la Emision, misma que fue inscrita en el RNV bajo e nimero
3265-4.15-2017-002-01.

Con fecha 7 de agosto de 2017, € Fiduciario Emisor realiza en la BMV la emision y
liquidacion de 11,864,115 (once millones ochocientos sesenta y cuatro mil ciento quince)
Certificados Bursdtiles Fiduciarios identificados con clave de pizarra FOVISCB serie 17U
por un monto total de 1,186,411,500.00 (mil ciento ochentay seis millones cuatrocientos
once mil quinientas) UDIS, equivalente en la Fecha de Emision a $6,845,834,010.12 (seis
mil ochocientos cuarenta y cinco millones ochocientos treinta y cuatro mil diez Pesos
12/100 M.N.).

INCUMPLIMIENTOS, PROCEDIMIENTOSY PROCESOSLEGALES
A partir de la fecha de constitucion del Fideicomiso y ala fecha de presentacion del presente reporte

anual:

No existe ningin incumplimiento alos Documentos de la Operacion;

No existe ningun incumplimiento a pago de intereses y principal de los Certificados
Bursétiles Fiduciarios FOVISCB serie 17U, mismos que se han realizado en tiempo y forma;
En relacion con los Documentos de la Operacion y Patrimonio del Fideicomiso no existe
procedimiento legal pendiente en contra del Administrador, Administrador Maestro,
Fiduciario y/o Representante Comun,
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4. Enrelacion con los Documentos de la Operacion y Patrimonio del Fideicomiso no existieron
procesos legal es que hubieren terminado durante el periodo cubierto por el reporte.
5. No existe un factor de riesgo adicional alos revelados en el prospecto de laemision

EVENTOSRELEVANTESDEL FIDUCIARIO EMISOR
Durante €l afio que se esta reportando y ala fecha del presente reporte anual € Fiduciario Emisor no
realizd publicacion de eventos relevantes.

EVENTOSRELEVANTESDE AGENCIAS CALIFICADORAS

Junio 6, 2025 -

HR Ratings ratifico la calificacion de HR AAA (E) con Perspectiva Estable para nueve emisiones
con clave de pizarra TFOVICB

& FOVISCBFOVISCBFOVISCB

La ratificacion de la calificacion paralos CEBURS Fiduciarios con claves de pizarra TFOVICB 15-
2U, TFOVICB 16U, FOVISCB 17U, FOVISCB 17-2U, FOVISCB 18U, FOVISCB 19U, TFOVICB
20U, TFOVICB 20-2U y TFOVICB 21U se basa en € nivel de aforo observado en cada Emision, el
cual presentd un incremento durante los Ultimos doce meses (12m) debido a las constantes
amortizaciones anticipadas que han realizado desde el momento de su colocacién en el mercado. Con
ello, los aforos lograron ubicarse por encima de lo observado a momento de la colocacion y por
encima de las proyecciones de HR Ratings bajo un escenario de estrés. Lo anterior implica que las
Emisiones presentan una fortaleza financiera y mantienen la capacidad para el cumplimiento de sus
obligaciones de pago. Por otro lado, a pesar de los incrementos en los indicadores de morosidad,
estos se mantienen dentro de los niveles esperados por HR Ratings y no se muestra un impacto
significativo en €l flujo de cobranza de los portafolios cedidos. Es importante mencionar que cinco
de las emisiones sujetas a revision en este reporte cuentan con una garantia otorgada por SHF,
equivalente a 23.2% del saldo insoluto de los CEBURS Fiduciarios siendo: TFOVICB 15-2U,
TFOVICB 16U, FOVISCB 17U, FOVISCB 17-2U y FOVISCB 18U.

Para consultar €l reporte y/o comunicado completo favor de dirigirse a nuestro sitio web en
https.//www.hrratings.com/

Contactos Roberto Soto roberto.soto@hrratings.com Analista Responsable Director Ejecutivo Sr. de
Instituciones Financieras / ABS Ana Laura Puebla analaura.puebla@hrratings.com Analista Oscar
Herrera, CFA oscar.herrera@hrratings.com Subdirector de Instituciones Financieras / ABS Angel
Garcia angel.garcia@hrratings.com Director Ejecutivo Sr. de Instituciones Financieras / ABS Las
calificaciones y/u opiniones de HR Ratings de México S.A. de C.V. (HR Ratings) son opiniones con
respecto a la calidad crediticia y/o a la capacidad de administracion de activos, o relativas a
desempefio de las labores encaminadas a cumplimiento del objeto social, por parte de sociedades
emisoras y demés entidades o0 sectores, y se basan exclusivamente en las caracteristicas de la entidad,
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emision y/u operacion, con independencia de cualquier actividad de negocio entre HR Ratings y la
entidad o emisora. Las calificaciones y/u opiniones otorgadas se emiten en nombre de HR Ratings y
no de su persona directivo o técnico y no constituyen recomendaciones para comprar, vender o
mantener algun instrumento, ni parallevar a cabo algun tipo de negocio, inversion u operacion.

EVENTOS RELEVANTESDEL REPRESENTANTE COMUN
Julio 8, 2025 -

Comunicado de Cl Banco, Institucion de Banca Mltiple en su caréacter de Representante Comun.

Ciudad de México, a 8 de julio de 2025.- CIBanco, S.A., Institucion de Banca Mltiple (ClBanco o
Institucion), en su calidad de representante comun (Representante Comun), informa gue, como es del
conocimiento del publico inversionista, desde el dia 26 de junio de 2025, CIBanco se encuentra en
un estado de intervencion decretado por la Comisién Nacional Bancariay de Vaores (CNBV), bajo
la administracion cautelar de Alvarez & Marsal México, S.C. (Administrador Cautelar) designado
por e Instituto para la Proteccion al Ahorro Bancario (IPAB o Ingtituto). La intervencion en
comento, derivd de la publicacion de la Orden emitida por el Departamento del Tesoro de los
Estados Unidos, por conducto de la Financial Crimes Enforcement Network (FinCEN, por sus siglas
en inglés), en la cual identificd a tres ingtituciones bancarias mexicanas, incluyendo a ClBanco,
como instituciones de "preocupacion principal de lavado de dinero. En relacion a lo anterior, esta
Institucion les reitera que, durante esta etapa de intervencion, las operaciones de representacion
comun se seguirdn desarrollando de manera regular y conforme a los términos pactados en los
respectivos documentos de cada emision, asi como en apego a la normatividad vigente. El objetivo
fundamental de la intervencién es preservar la estabilidad y el curso ordinario de las operaciones de
laInstitucion, protegiendo en todo momento |os intereses de los clientes y del publico en general.

Asimismo, se informa que, hasta el momento no se han identificado elementos que comprometan la
operacion ni la actuacion de esta Institucion en el corto plazo; por 1o que, no se han visto afectadas
las funciones que desempefia como Representante Comun. En este sentido, les confirmamos que los
delegados fiduciarios y/o apoderados de representacion comuin asignados a sus negocios contintian
contando con las facultades necesarias para la g ecucién de actos relacionados con sus emisiones. Lo
anterior, en virtud de que dichos poderes no han sido revocados, limitados, ni se consideran
cancelados por el solo hecho del

inicio de la intervencién, conforme a lo dispuesto en los articulos 131 y 133 de la Ley de
Instituciones de Crédito. Dicha Ley, faculta expresamente a Administrador Cautelar para otorgar o
revocar poderesy designar delegados fiduciarios, pero no establece una revocacion automética de los
poderes previamente otorgados, salvo en |o que respecta a los 6rganos colegiados de la Institucion,
como el Consgo de Administracion y, en ciertos casos, la Asamblea de Accionistas. En caso de que,
en € futuro, e Administrador Cautelar determine realizar algun gjuste en las designaciones o revocar
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alguno de los poderes actuamente vigentes, dicha situacion sera debidamente notificada a las partes
involucradas, con la oportunidad y formalidad que corresponda.

Reiteramos que los negocios en los que CliBanco actla como Representante Comuan contindan
operando con plena validez juridica y que el marco normativo mexicano ofrece garantias solidas y
suficientes para la proteccion de sus derechos. Finalmente, se hace énfasis en que, a la fecha, la
Institucion no se encuentra incluida en ninguna lista de personas bloqueadas o restringidas, ni por la
Unidad de Inteligencia Financiera de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, ni por €
Departamento del Tesoro de los Estados Unidos de América. En consecuencia, no existe
impedimento legal o regulatorio que limite la participacion de fedatarios publicos en la
instrumentacion de las transacciones relacionadas con los negocios administrados por esta
Institucion.

Agradecemos su atencion y confianza en este proceso. Reafirmamos nuestro compromiso con la
continuidad y cumplimiento de las obligaciones asumidas, y quedamos atentos para atender cual quier
duda o requerimiento adicional.

Diciembre 17, 2025 -
Comunicado de Banco Multiva, S.A. de C.V., Ingtitucién de Banca Multiple, Grupo Financiero
Multiva, en su caracter de Representante Comun.

Ciudad de México, a 17 de diciembre de 2025.- Banco Multiva, S.A. de C.V., Institucion de Banca
Multiple, Grupo Financiero Multiva, Direccion Fiduciaria ("Banco Multiva') en su caracter de
Representante Comun informa al publico inversionista que, mediante diversos actos corporativos y
con la autorizacién de las autoridades competentes, el pasado 2 de septiembre de 2025 se concreto la
transferencia del negocio fiduciario de ClBanco, S.A., Institucion de Banca Miltiple (CIBanco) a
favor de Banco Multiva, S.A. de C.V., Institucion de Banca MUltiple, Grupo Financiero Multiva
Como resultado de esta operacion, Banco Multiva asumio formamente la calidad de representante
comun y, como consecuencia, adquirié todos los derechos y obligaciones, asi como todas aquellas
funciones que gercia su causahabiente, garantizando asi la continuidad operativa de cada emision
bajo estricto apego a marco normativo, asi como la proteccion de los derechos de los participantes.
Asimismo, esta adquisicion fortalece la presencia de Banco Multiva en e mercado fiduciario y de
representaciéon comun, al incrementar su participacion y contribuir a la consolidaciéon de su plan
estratégico de expansion, conforme a lo aprobado por su Consejo de Administracion. Al respecto es
importante considerar: - EI domicilio del negocio fiduciario y de representacion comun es. Torre
Esmeralda |, Blvd. Manuel Avila Camacho 40, piso 22, colonia Lomas de Chapultepec, Miguel
Hidalgo, C.P. 11000, Ciudad de México. - El nimero de contacto; +52 55-5284-6200 Para cual quier
duda o comentario relacionado con esta transicion, podran contactar directamente al gecutivo a
cargo de su negocio 0 a las siguientes direcciones. Monica Jiménez Labora Sarabia
monica.jimenez@multiva.com.mx repcomun@multiva.com.mx
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Otros terceros obligados con el fideicomiso o los tenedores de los valores:

La Emision no cuenta con avales, garantes, contrapartes en operaciones financieras derivadas o de cobertura,
apoyos crediticios, entre otros, ademas de los descritos en el presente reporte anual, en € Suplemento y en el
Prospecto.

El Fiduciario Emisor, en su caracter de deudor emisor, con fundamento en el inciso e. de la Seccion 5.2 de la
Clausula Quinta del Fideicomiso y deméas Documentos de la Operacién, con fecha 2 de agosto de 2017,
celebré con Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucion de Banca de Desarrollo,
en su caracter de garante 'y el Fiduciario de Repago, en su carécter de deudor, €l Contrato de Garantia de Pago
Oportuno, en virtud de la cual, el Garante otorga a los Tenedores de los Certificados Bursétiles Fiduciarios, a
través del Fideicomiso Emisor, una garantia irrevocable e incondiciona de pago oportuno hasta por € Monto
Disponible, por concepto de intereses ordinarios y, en su caso, principal, ya sea en una o varias disposiciones,
en los términos establecidos en el Contrato de Garantia de Pago Oportuno.

Para efectos de lo anterior, € Garante hard entrega a Fiduciario Emisor de las cantidades de dinero
necesarias, para que éste pague oportunamente a los Tenedores, tanto e capital como |os intereses ordinarios
derivados de los Valores hasta por e Monto Disponible.

El Fiduciario Emisor, debera destinar 1os montos que reciba del Garante exclusivamente a pago a los
Tenedores de los Vaores, de intereses ordinarios o de capital derivados de los Certificados Bursétiles
Fiduciarios, conforme alo establecido en los Documentos de la Operacion.
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[425000-NBIS1] Informacidn financiera del fideicomiso

Informacion financiera seleccionada del fideicomiso:

La informacién financiera por los afios terminados a 31 diciembre de 2025, 2024 y 2023 incluida en este
reporte anual debe ser considerada y leerse en conjunto con los estados financieros auditados del Fideicomiso,
los cuales se incluyen en la seccion “ Anexos’ del presente reporte anual.

L os estados financieros y sus notas se prepararon de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (“NIIF"), emitidas por €l Consgo Internacional de Normas de Contabilidad International
Accounting Standards Board, “I1ASB” por sus siglas en inglés), adoptadas por las entidades publicas en
México de conformidad con las modificaciones a la Circular Unica de Emisoras. ASimismo, no existen
factores que afecten significativamente la comparabilidad de los datos presentados en la tabla de informacion
financiera seleccionada, tales como cambios en la contabilidad, cambios relevantes en la estructura de la
transaccién o en la composicion de los activos que conforman €l patrimonio del fideicomiso.

Balance y resultados del fideicomiso

Estado de Situacion Financiera
al 31 dediciembre de 2025, 2024 y 2023
(cifras expresadas en miles de pesos)

2025 2024 2023

Activo

Efectivo y equivalentes de efectivo 5,396 834 1,096
Derechos de cobro 6,073,151 6,508,980 6,797,802
Estimacion del deterioro de los

derechos de cobro (353,679) (342,075) (247,394)
Derechos de cobro, neto 5,719,472 6,166,905 6,550,408
Otras cuentas por cobrar - -
Total del activo 5,724,868 6,167,739 6,551,504
Pasivo

Cuentas por pagar 114,909 93,955 87,024
Obligaciones sobre certificados 2,744,532 3,508,357 4,120,917
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bursatiles

Total del pasivo 2,859,441 3,602,312 4,207,941
Patrimonio

Patrimonio 1,114,510 1,114,510 1,114,510
Resultado acumulados 1,450,917 1,229,053 804,792
Resultado del afio 300,000 221,864 424,261
Total patrimonio 2,865,427 2,565,427 2,343,563
Total pasivoy patrimonio 5,724,868 6,167,739 6,551,504

Estado de Resultados Integral
Por los afios terminados al 31 de diciembre de 2025, 2024 y 2023
(cifras expresadas en miles pesos)
2025 2024 2023

Ingresos financieros 594,775 685,856 865,489
Gastos financieros (247,860) (330,333) (372.707)
Ingresos financieros, neto 346,915 355,523 492,782
Estimacion por deterioro de derechos de (11,604) (94,681) (27,150)
cobro

Margen financiero, neto 335,311 260,842 465,632
Gastos de administracion (35,311) (38,978) (41,371)
Resultado del aio 300,000 221,864 424,261

Origen y aplicacién de recursos

Estados de Flujo de Efectivo
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Por los afios terminados al 31 de diciembre de 2025, 2024 y 2023
(cifras expresadas en miles pesos)

2025 2024 2023

Flujos de efectivo por actividades de
operacion
Resultado del afio 300,000 221,864 424,261
Ajustes por:
Ingresos financieros de derechos de (593,029) (683,697) (863,028)
cobro
Deterioro de los derechos de cobro 11,604 94,681 27,150
Gastos financieros 247,860 330,333 372,707
Intereses ganados (1,746) (2,159) (2,461)

(35,311) (38,978) (41,371)
Cambios en:
Derechos de cobro, neto 1,028,858 972,519 959,127
Otras cuentas por cobrar - - 12,722
Cuentas por pagar 20,954 6,931 36,544
Obligaciones sobre certificados (884,744) (787,468) (794,322)
bursétiles
Gastos financieros pagados (126,941) (155,425) (178,331)
Intereses ganados 1,746 2,159 2,461
Aumento neto de efectivo de
actividades de operacion 4,562 (262) (3,170)
Efectivo y equivalentes de efectivo:
Al principio del afio 834 1,096 4,266
Al fina del afio 5,396 834 1,096

Movimientos en las cuentas para el manejo de efectivo
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El Fiduciario Emisor mantiene abierta a su nombre una cuenta bancaria en Pesos en Banco Actinver, SAA.,
Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero, en la que se depositan las siguientes cantidades y que
aplicara de conformidad con la Cascada de Pagos:. (@) la Aportacion Inicial, (b) los Recursos Derivados de la
Emision, (c) la Cobranza, (d) las cantidades derivadas del gjercicio o las disposiciones de la Garantia de Pago
Oportuno, (e) las cantidades derivadas del gercicio de los Derechos Derivados del Seguro y/o de la Garantia
del Crédito de Vivienda, (f) las cantidades que el Fideicomitente llegue a transferir a fin de readquirir €
Patrimonio del Fideicomiso, en términos de la Clausula Novena del Fideicomiso, y (g) cualesquier otras
cantidades que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso.

El Fiduciario Emisor aplicara las cantidades depositadas en la Cuenta del Fideicomiso en cada Fecha de Pago,
de conformidad con el Reporte de Distribuciones, en el siguiente orden de prelacion:

Primero: (i) retendra en la Cuenta del Fideicomiso las cantidades necesarias para cubrir los Gastos de
Mantenimiento pagaderos durante €l Periodo de Cobranza siguiente; y (ii) pagara los Gastos de
Mantenimiento en lafecha en que deban pagarse dichos gastos, dentro del Periodo de Cobranza.

Segundo: pagard la Contraprestacion de la GPO, los Honorarios por Administracion, los Honorarios por
Administracion Maestray los Gastos de Cobranza correspondientes.

Tercero: pagara el monto total de los Intereses vencidos y no pagados bajo los CBF s asi como e Monto de
Pago de Interés que corresponda a dicha Fecha de Pago.

En caso que en una Fecha de Pago no existan recursos suficientes en la Cuenta del Fideicomiso para el pago
integro: (i) de los Intereses vencidos y no pagados; y/o (ii) del Monto de Pago de Interés, el pago debera
aplicarse primero al pago de los Intereses vencidos y no pagados y después al Monto de Pag de Interés, sobre
labase del Saldo Insoluto de los Certificados Bursétiles Fiduciarios.

Cuarto: una vez realizadas las Distribuciones correspondientes a Periodo de Cobranza respectivo
especificadas en los puntos anteriores, destinard los recursos disponibles en la Cuenta del Fideicomiso
correspondientes a dicho Periodo de Cobranza a la amortizacion parcial de Principal de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios, hasta que el Saldo Insoluto de los Certificados Bursétiles Fiduciarios sea igua a 0
(cero).

Quinto: pagara cualesquier cantidades que, en su caso, estén pendientes al amparo del Contrato de Garantia de
Pago Oportuno.

Sexto: destinara los recursos remanentes al pago del o los Tenedores de la Constancia.
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Una vez que se hayan amortizado completamente los Certificados Bursdtiles Fiduciarios y no exista algin
pago pendiente en relacion con los puntos Primero a quinto anteriores, el o los Tenedores de la Constancia
recibiran una cantidad igual al monto total de los recursos disponibles en la Cuenta del Fideicomiso.

El Fiduciario podra hacer retiros de la Cuenta del Fideicomiso, con el consentimiento del Representante
Comun, pararetirar cantidades que no debieron de haber sido depositadas en la Cuenta del Fideicomiso, y sin
embargo hayan sido depositadas en dicha Cuenta del Fideicomiso por error, de conformidad con €
procedimiento establecido en el Contrato de Administracion.

indices y razones financieras

A continuacién, se detallan las razones al cierre de los gjercicios 2025, 2024 y 2023

2025

Solvencia (Estabilidad financier a):

Indica la suficiencia de activos sobre los pasivos, indica la capacidad de la entidad para hacer frente a sus
obligaciones a largo plazo.

Apalancamiento

a) Proporcién de pasivos contra el patrimonio

Pasivos totales/ Patrimonio = 2,859,441 / 2,865,427 = 0.99
Esto significa que por $1.00 de patrimonio, la entidad cuenta con $0.99 pesos de financiamiento proveniente
de la deuda originada de la emision de los certificados bursétiles con clave de pizarra FOVISCB 17U y las
cuentas por pagar.
b) Proporcion de pasivos contra activos totales

Pasivos totales / Activos Totales = 2,859,441 / 5,724,868 = 0.49

Esto representa que por cada $1.00 de los Activos que tiene la entidad, $0.49 estan comprometidos para €l
pago de sus Pasivos y puede conservar el $0.5136 del valor de los activos.

Liquidez
Muestra la capacidad para satisfacer 1os compromisos financieros del fideicomiso a su vencimiento con los

activos convertibles en efectivo a corto plazo.

a) Prueba de liuidez
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Activo Circulante / Pasivo Circulante = 5,396 / 114,909 = 0.04
Esto representa que la entidad cuenta con $0.04 para cubrir cada $1.00 de pasivos a corto plazo.
b)Liquidez inmediata
Efectivo y equivalentes/ Pasivo Circulante = 5,396 / 114,909 = 0.04

Esto representa que la entidad cuenta con $0.04 para cubrir cada $1.00 de pasivos a corto plazo, de manera
inmediata.

Rentabilidad
Serefiere ala capacidad para generar utilidades o incremento en los activos netos.

a) Retorno sobre la Inversion

Utilidad Neta / Activos Totales = 300,000/ 5,724,868 = 0.05%
Con las cifras que muestra el fideicomiso existe retorno sobre lainversion de 0.05%
b)Retorno del Patrimonio total
Utilidad Neta / Patrimonio = 300,000 / 2,865,427 = 0.10%
Con las cifras que muestra el fideicomiso existe retorno sobre el patrimonio de 0.10%

2024

Solvencia (Estabilidad financier a):

Indica la suficiencia de activos sobre los pasivos, indica la capacidad de la entidad para hacer frente a sus
obligaciones a largo plazo.

Apalancamiento

C) Proporcion de pasivos contra el patrimonio

Pasivos totales/ Patrimonio = 3,602,312/ 2,565,427 = 1.40
Esto significa que por $1.00 de patrimonio, la entidad cuenta con $1.40 pesos de financiamiento proveniente
de la deuda originada de la emision de los certificados bursétiles con clave de pizarra FOVISCB 17U y las
cuentas por pagar.

d) Proporcién de pasivos contra activos totales
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Pasivos totales / Activos Totales = 3,602,312 / 6,167,739 = 0.58

Esto representa que por cada $1.00 de los Activos que tiene la entidad, $0.58 estan comprometidos para €l
pago de sus Pasivos y puede conservar el $0.42 del valor de los activos.

Liquidez
Mt(jastra la capacidad para satisfacer los compromisos financieros del fideicomiso a su vencimiento con los
activos convertibles en efectivo a corto plazo.
C) Prueba de liquidez
Activo Circulante/ Pasivo Circulante = 834 /93,955 = 0.008
Esto representa que la entidad cuenta con $0.008 para cubrir cada $1.00 de pasivos a corto plazo.
d)Liquidez inmediata

Efectivo y equivalentes / Pasivo Circulante = 834/ 93,955 = 0.008

Esto representa que la entidad cuenta con $0.008 para cubrir cada $1.00 de pasivos a corto plazo, de manera
inmediata.

Rentabilidad
Serefiere ala capacidad para generar utilidades o incremento en los activos netos.

C)Retorno sobre la Inversion
Utilidad Neta / Activos Totales = 221,864 / 6,167,739 = 0.04%
Con las cifras que muestra el fideicomiso existe retorno sobre lainversion de 0.04%
d)Retorno del Patrimonio total
Utilidad Neta / Patrimonio = 221,864 / 2,565,427 = 0.09%
Con las cifras que muestra el fideicomiso existe retorno sobre el patrimonio de 0.09%
2023
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Solvencia (Estabilidad financier a):

Indica la suficiencia de activos sobre los pasivos, indica la capacidad de la entidad para hacer frente a sus
obligaciones alargo plazo.

Apalancamiento

e) Proporcién de pasivos contra el patrimonio

Pasivos totales/ Patrimonio = 4,207,941 / 2,343,563 = 1.79
Esto significa que por $1.00 de patrimonio, la entidad cuenta con $1.79 pesos de financiamiento proveniente
de la deuda originada de la emision de los certificados bursétiles con clave de pizarra FOVISCB 17U y las
cuentas por pagar.
f)Proporci 6n de pasivos contra activos totales

Pasivos totales/ Activos Totales = 4,207,941 / 6,551,504 = 0.64

Esto representa que por cada $1.00 de los Activos que tiene la entidad, $0.64 estan comprometidos para €l
pago de sus Pasivos y puede conservar el $0.36 del valor de los activos.

Liquid
Mll(j;trzzla capacidad para satisfacer 1os compromisos financieros del fideicomiso a su vencimiento con los
activos convertibles en efectivo a corto plazo.
€) Prueba de liquidez
Activo Circulante/ Pasivo Circulante = 1,096 / 87,024 = 0.01
Esto representa que la entidad cuenta con $0.01 para cubrir cada $1.00 de pasivos a corto plazo.
f)Liquidez inmediata

Efectivo y equivalentes/ Pasivo Circulante = 1,096 / 87,024 = 0.01

Esto representa que la entidad cuenta con $0.01 para cubrir cada $1.00 de pasivos a corto plazo, de manera
inmediata.

Rentabilidad
Serefiere ala capacidad para generar utilidades o incremento en los activos netos.

e) Retorno sobre la Inversion
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Utilidad Neta / Activos Totales = 424,261 / 6,551,504 = 0.06%
Con las cifras que muestra el fideicomiso existe retorno sobre lainversion de 0.06%

f)Retorno del Patrimonio total
Utilidad Neta / Patrimonio = 424,261 / 2,343,563 = 0.18%

Con las cifras que muestra el fideicomiso existe retorno sobre &l patrimonio de 0.18%
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[427000-NBIS1] Administracién

Auditores externos de la administracion:

L os estados financieros del Fideicomiso a 31 de diciembre de 2025 y 2024 y por |os afios terminados en esas
fechas, asi como al 31 de diciembre de 2023 y 2022 y por los afios terminados en esas fechas, fueron
auditados por KPMG Cérdenas Dosal, S.C., auditores independientes, quienes emitieron su opinidon sin
salvedades y los cuales se incluyen en la seccion “Anexos’ del presente reporte anual.

En cumplimiento de la Circular Unica de Auditores Externos, KPMG Cérdenas Dosal, S.C., €l socio y e
equipo responsable de la auditoria, cuentan con experiencia profesional requerida en materia financiera,
ademés de que cumple con los requisitos de independencia estipulados en dicha disposicion.

Asimismo, en cumplimiento a articulo 7 de la Circular Unica de Auditores Externos, se llev6 a cabo €
cambio de socio y equipo responsable de la auditoria.

Durante los ultimos tres afios, KPMG Cardenas Dosa, S.C. no ha emitido opiniones con salvedad, ni
negativas, o con abstenciones de opinion acerca de los estados financieros del Fideicomiso.

A continuacion, se exponen los hechos relacionados con la prestacion de servicios de auditoriay servicios no
relacionados con la auditoria (NAS), asi como la informacion relacionada con los honorarios al 31 de
diciembre de 2025:

Honorario
Servicio prestado

(En pesos mexicanos)

Honorarios por la auditoria de estados financieros 409,260.00

Honorarios totales por otros servicios -
(cifras expresadas en Pesos)

No hubo dependencia de honorarios como se describe en €l Codigo IESBA en las cuotas a Fide comiso.

Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés:

Ademas del Fideicomiso y los Documentos de la Operacion, los cuales han sido y seran celebrados, segin
corresponda, en condiciones de mercado, € Fiduciario (actuando con tal carécter) no ha celebrado otros
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convenios o contratos con el Fideicomitente que pudieran ser relevantes para los Tenedores de los
Certificados Bursétiles Fiduciarios.

Los funcionarios del Instituto de Seguridad y Servicios Sociaes de los Trabajadores del Estado a través de su
Fondo de la Vivienda, se encuentran sujetos alaLey Federal de Responsabilidades de los Servidores Publicos,
la observacion de esta ley los obliga a evitar conflictos de intereses en cualquier operacion dentro de sus
Servicios.

Banco Actinver, SA., Institucion de Banca MUltiple, Grupo Financiero Actinver puede prestarle servicios
financieros u otros servicios a Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabgjadores del Estado a
través de su Fondo de la Vivienda en el curso ordinario de su negocio.

Por su parte, el Administrador Maestro de la operaciéon es HITO, SA.P.I. de C.V., quien es una empresa
independiente del Fiduciario, del Fideicomitente, del Administrador y del Representante Comun. Asimismo, a
esta fecha, HITO, SA.P.I. de C.V., no ha celebrado crédito relevante con el Fiduciario, €l Fideicomitente, €l
Representante Comun, deudores relevantes y/o cualquier otro tercero que sea relevante para los Tenedores de
los Certificados Bursatiles Fiduciarios, por 1o que consideramos que no existe ningiin conflicto de interés.

Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca MUltiple, Grupo Financiero Actinver, e Instituto de Seguridad y
Servicios Sociales de los Trabgjadores del Estado a través de su Fondo de la Vivienda, ClBanco, SA.,
Institucion de Banca ySociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucion de Banca de
Desarrollo e HITO, SA.P.Il. de C.V, esperan gque todos los empleados divulguen de inmediato cualquier
situacion en la cual ellos estén o podrian estar involucrados y que podria resultar en un conflicto de interés
real o potencial.

Asambleas de tenedores, en su caso:

Durante el gjercicio que se esta reportando no se celebraron asambleas de Tenedores
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DECLARACION DEL AUDITOR EXTERNO

En estricto cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 33, fraccion I, inciso b), numeral 1, subnumeral 1.2 de
las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a Otros Participantes del Mercado
de Valores, y exclusivamente para efectos de los estados financieros dictaminados del Fideicomiso Irrevocable
Numero 3096 (el “Fideicomiso Emisor”) al 31 de diciembre de 2025 y 2024 y por los afos terminados en esas
fechas, asi como al 31 de diciembre de 2024 y 2023 y por los afios terminados en esas fechas, que se incluyen
como anexos en ¢l presente Reporte Anual, asi como cualquier otra informacion que se incluya en el presente
Reporte Anual, cuya fuente provenga de los estados financieros dictaminados antes mencionados, se emite la
siguiente leyenda:

“El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros del Fideicomiso Emisor al 31
de diciembre de 2025 y 2024 y por los anos terminados en esas fechas, asi como al 31 de diciembre 2024 y
2023 y por los afos terminados en esas fechas, que se incluyen como anexos en el presente Reporte Anual,
fueron dictaminados con fecha 30 de abril de 2026 y 25 de abril de 2025, respectivamente, de conformidad con
las Normas Internacionales de Auditoria.

Asimismo, manifiesta que ha leido el presente Reporte Anual y basado en su lectura y dentro del alcance del
trabajo de auditoria realizado, no tiene conocimiento de errores relevantes o inconsistencias en la informacion
que se incluye y cuya fuente provenga de los estados financieros dictaminados senalados en el parrafo anterior,
ni de informacion relevante que haya sido omitida o falseada en este Reporte Anual o que el mismo contenga
informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.

No obstante, el suscrito no fue contratado, y no realizd procedimientos adicionales con el objeto de expresar

una opinion respecto de la informacion financiera contenida en el presente Reporte Anual que no provenga de
los estados financieros por €l dictaminados.”

KPMG Cardenas Dosal, S. C.

C.P.C. Juan C guna Escobar
S de itoria

C. P. C. Hegmgs Castafion Guzman
Apoderado Legal
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Actinver

Ciudad de México, a 20 de abril de 2026.

Comision Nacional Bancaria y de Valores
Insurgentes Sur 1971 Torre Sur Piso 7,

Col. Guadalupe Inn,

CDMX, México, 01020.

Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.
Paseo de la Reforma 255 Piso 5,

Cuauhtémoc,
Ciudad de México, México, 06500.

Ref. FID 3096 (FOVISCB 17-U) Estados Financieros Anuales 2025.

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de nuestras respectivas funciones,
preparamos la informacion relativa a la emisora contenida en los estados financieros anuales, la cual, a nuestro
leal saber y entender, refleja razonablemente su situacién. Asimismo, manifestamos que no tenemos
conocimiento de informacion relevante que haya sido omitida o falseada en estos estados financieros o que los
mismos contengan informacioén que pudiera inducir a error a los inversionistas.

Atentamente

BANCO ACTINVER, S.A. INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO ACTINVER,
actuando exclusivamente como Fiduciario del fideicomiso 3096 (FOVISCB 17-U).

J uis Ma quez Martinez
Deleg 1duc1ar10
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Ciudad de México, a 20 de abril de 2026.

Comisidn Nacional Bancaria y de Valores
Insurgentes Sur 1971 Torre Sur Piso 7,
Col. Guadalupe Inn, )
Ciudad de México, México, 01020

Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.
Paseo de la Reforma 255 Piso 5,

Cuauhtémoc,
Ciudad de México, México, 06500

Ref. FID 3096 (FOVISCB 17-U) Declaracién Art. 32 CUAE.

Declaracién por parte de las personasy funcionarios responsables de rubricar los Estados Financieros
Bésicos dictaminados del Fideicomiso Irrevocable de Administracion Emisién y Pago No. 3096,
correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2025, en términos de lo dispuesto en
el articulo 32 de las “Disposiciones de carédcter general aplicables a las entidades y emisoras
supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria
externa de estados financieros basicos”.

Sobre los Estados Financieros bdsicos dictaminados a que hacen referencia las “Disposiciones de
cardcter general aplicables a las entidades y emisoras supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria
y de valores que contraten servicios de auditoria externa de estados financieros bdsicos”
manifestamos:

I. Que se ha revisado la informacidn presentada en los Estados Financieros Bésicos dictaminados.

Il. Que los Estados Financieros Bésicos dictaminades no contienen informacion sobre hechos falsos,
asf como que no se ha omitido algin hecho o evento relevante, que sea de nuestro conocimiento,
gue pudiera resultar necesario para su carrecta interpretacidn a Iz luz de las disposiciones bajo las
cuales fueron preparados.

[Il. Que los Estados Financiercs Basicos dictaminados y la informacidén adicional a estos, presentan
razonablemente en todos los aspectos importantes la situacién financiera y los resultados de las
operaciones de la Entidad o Emisora de que se trate.

IV. Que se han establecido y mantenido controles internos, asi como procedimientos relativos a la
revelacion de informacién financiera relevante.

V. Que se han disefiado controles internos con el objetivo de asegurar que los aspectos importantes
y la informacién relacionada con la Entidad o Emiscra de que se trate, su controladora, subsidiarias,
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VI. Que se han revelado al Despacho, a los Auditores Externos Independientes y, en su caso, al Comité
de Auditoria, mediante comunicaciones oportunas, las deficiencias significativas detectadas en el
disefio y operacion del control interno que pudieran afectar de manera adversa, entre otras, a la
funcion de registro, proceso y reporte de la informacién financiera.

VIl. Que se han revelado al Despacho, a los Auditores Externos Independientes y, en su caso, al Comité
de Auditoria, cualquier presunto fraude o irregularidad que sea de nuestro conocimiento e involucre
a la administracion o a cualquier otro empleado que desempefie un papel importante, relacionado
con los controles internos.

Atentamente

Banco Actinver S.A., Institucion de Banca Muiltiple, Grupo Financiero Actinver,
actuando exclusivamente como Fiduciario del fideicomiso 3096 (FOVISCB 17-U).

Jorge Ldis Manrigdez Martinez
Delegado Fiduciario
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Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de nuestras
respectivas funciones, preparamos la informacion relativa a la cobranza de los bienes, derechos
o valores fideicomitidos, o cualquier otra informacién de mi representada contenida en el
presente reporte anual, la cual, a nuestro leal saber y entender, refleja razonablemente su
situacién. Asimismo, manifestamos que no tenemos conocimiento de informacién relevante
que haya sido omitida o falseada en este reporte anual o que el mismo contenga informacién
que pudiera inducir a error a los inversionistas.

Atentamente

Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado a través de su Fondo de la Vivienda

/ -~ —

A\

Mtra. Jabnel ;lefbnado Meza
Vocal Ejécutiva

A\ e

Mtro. Juan Montes Quintero Mtra-Marisol Barragan Guerra
director de Finanzas Subdirectora de Asuntos Juridicos

La presente hoja de firmas forma parte integral del reporte anual del e]erc1c1o 2025
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Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Multiva
Representante Comun de los Tenedores de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios FOVISCB 17U

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que su representada en su
caracter de Representante Comun, revisd la informacion financiera relativa al
patrimonio del fideicomiso, asi como la relacionada con los valores emitidos, los
contratos aplicables y la cobranza de los bienes, derechos o valores fideicomitidos,
contenida en el presente reporte anual, la cual, a su leal saber y entender, refleja

razonablemente su situacion.

f
|

{ { ] {
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Ménica Jiménez Labéra Sarab‘i“a Alfredo Basurto Dorantes
Delegada Fiduciaria Delegado Fiduciario

Hoja de firma que pertenece al Reporte Anual que se presente de acuerdo con las disposiciones de
caracter general aplicable a las emisiones de valores y otros participantes del mercado del
Fideicomiso F/3096 del periodo correspondiente al afio terminado al 31 de diciembre de 2025.
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KPMG Cardenas Dosal, S.C.
Manuel Avila Camacho 176 P1,
Reforma Social, Miguel Hidalgo
C.P 11650, Ciudad de México.

Teléfono: +01 (65) 56246 8300
kpmg.com.mx

Ciudad de México, a 30 de abril de 2026.

A la Asamblea General de Tenedores de Certificados Bursatiles y al Fiduciario Banco Actinver, S.A. Institucion
de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, Divisioén Fiduciaria

Fideicomiso Irrevocable 3096

En cumplimiento del Articulo 15 de las Disposiciones de caracter general aplicables a las entidades y emisoras
supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria externa de
estados financieros basicos (las Disposiciones) y, relacionado con nuestra actuaciéon como auditores externos
de los estados financieros del Fideicomiso Irrevocable 3096 (el Fideicomiso) al y por el afio terminado el 31 de
diciembre de 2025, les informamos que, como resultado de nuestra evaluacion de la estructura de control interno
del Fideicomiso, asi como derivado de nuestros procedimientos sustantivos, no hay observaciones que reportar.

Atentamente,

KPMG Cardenas Dosal, S.C.
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A la Asamblea General de Tenedores de Certificados Bursatiles y al
Fiduciario Banco Actinver, S. A. Institucion de Banca Multiple,

Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria

Fideicomiso Irrevocable 3096

En nuestra calidad de auditores externos del Fideicomiso Irrevocable 3096 (el Fideicomiso) y en cumplimiento con
lo dispuesto en el Articulo 35 de las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Entidades y Emisoras
supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores (la Comision), emitidas el 26 de abril de 2018 (las
Disposiciones), nos permitimos comunicar la siguiente informacion en relacion con nuestra auditoria de los estados
financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2025 y por el afio que terminé en esa fecha, realizada de conformidad
con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA).

L

II.

a.

Las siguientes personas han participado en el desarrollo de la auditoria del Fideicomiso:

Nombre

Puesto/Rol

Juan Carlos Laguna Escobar

Socio de Auditoria

Oscar Alfonso Pimentel Pérez

Socio de revision de calidad de Auditoria

Maria Guadalupe Mendez Cruz

Gerente de Auditoria

Abraham Herrera Azpeitia

Supervising Senior de Auditoria

Dario Reyes Cano

Staff in Charge de Auditoria

Tania Mayte Flores Mora

Staff de Auditoria

Aranza Flores Mendoza

Staff de Auditoria

José Alfredo Carmona Olguin

Socio especialista en valuacion de certificados
bursatiles

Daniel Ortiz Suarez

Director especialista en valuacion de
certificados bursatiles

Maricela Esmeralda Ruiz Vazquez

Gerente especialista en valuacion de
certificados bursatiles

Maria Elena Barajas

Socia especialista en valuacion de derechos de
cobro

Oscar Jonathan Suarez Ruiz

Gerente especialista en valuacion de derechos
de cobro

Prevenir y hacer frente a las amenazas de independencia.

El equipo de auditoria ha cumplido las siguientes politicas y procedimientos establecidos por KPMG
Cardenas Dosal, S. C. (La Firma o KPMG) asi como con lo establecido por las NIA para:
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En relacion con la prevencion y amenazas de independencia, las politicas y procedimientos de independencia de
KPMG requieren que sus socios y el grupo de gerencia, y el personal asignado a cada proyecto de auditoria estén
libres de intereses financieros no permitidos y relaciones prohibidas con el Fideicomiso que auditamos, su
administracion, sus directores y sus propietarios significativos. La firma exige el cumplimiento de los requisitos
de independencia y los estandares éticos aplicables, que cumplen con lo establecido por el Codigo de Etica emitido
por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos, asi como los supuestos que se describen en el Articulo 6 de las
Disposiciones. Estas politicas y procedimientos, que cubren areas como la independencia personal, las relaciones
posteriores al empleo, la rotacion de cierto personal del proyecto y la aprobacion de los servicios de auditoria y
no auditoria, se supervisan continuamente y se monitorean a través de varios sistemas informaticos.

Adicionalmente, KPMG proporciona a todo el personal relevante una capacitacién anual de independencia
apropiada para su nivel y funcion. En caso de cambios significativos en las politicas y/o procedimientos de
independencia existe un programa de capacitacion oportuno en el que participa todo el personal antes mencionado.

b. Garantizar la calidad de la auditoria externa.

KPMG cuenta con un manual actualizado sobre sistema de control de calidad que cumple con los requisitos
establecidos en el articulo 10 de las Disposiciones, en donde se establecen mecanismos para garantizar la calidad
de la auditoria, reportes de amenazas a la independencia y situaciones relacionadas con ética. Asimismo, en el
mismo manual se establecen politicas de rotacion del personal que participa en la auditoria que estan alineadas al
articulo 7 de las Disposiciones.

En relacion con el tema de calidad de la auditoria, y en especifico sobre el tema de entrenamiento que deben
cumplir los miembros del equipo de auditoria de la Firma, les informamos que todos los socios y profesionales
deben completar un minimo requerido de horas de entrenamiento por afo, y deben ser verificables. Se realizan
actividades de seguimiento y medicion para cumplir con los requisitos anteriores, asi como con los requisitos de
los organismos profesionales.

Sobre el control de calidad, la Firma tiene establecido el Programa de Revision de Calidad a la Practica de
Auditoria (QPR) por sus siglas en ingles. El programa QPR evalta el desempefio del trabajo de auditoria e
identifica oportunidades para mejorar la calidad. Cada socio de auditoria es revisado al menos una vez en un ciclo
de 3 anos como parte de QPR.

KPMG internacional se asegura que las revisiones de calidad de los proyectos sean objetivas, y que sean
supervisadas por un revisor lider con experiencia e independiente. Por otro lado, KPMG Internacional brinda
capacitacion a los equipos de revision y otros que supervisan el QPR, con un enfoque en los temas de riesgo
identificados por los reguladores de supervision de auditoria y otros.

De acuerdo con la NIA 320, la importancia relativa o materialidad para la ejecucion del trabajo se refiere a
la cifra o cifras determinadas por el auditor, por debajo del nivel de la importancia relativa establecida para
los estados financieros en su conjunto, con el objeto de reducir la probabilidad de que la suma de los errores
no corregidos y no detectados supere la importancia relativa determinada para los estados financieros en su
conjunto.

Con base en lo anterior, los niveles de materialidad cuantitativos establecidos para la auditoria del Fideicomiso fueron
los siguientes:

| AT e s T A tan® T2l el e o b2 ke o MA v vrd ot rvms  on o o £



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

¥x GrupoBMV

Clave de Cotizacion:

FOVISCB Afo: 2025

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Iv.

VL

VII.

VIIIL.

3
Estos niveles de materialidad se determinaron aplicando nuestro juicio profesional, y considerando entre otros
los siguientes factores cualitativos:

*  Ambiente del negocio

®  Usuarios de los estados financieros

* Siel Fideicomiso se encuentra en una industria regulada
* Controles a nivel de entidad

*  El nimero y monto de errores detectados

* Deficiencias en actividades de control interno

* Etc.

En el Anexo I se presenta, la descripcion de la naturaleza, alcance y oportunidad de los procedimientos
realizados en la auditoria externa.

De acuerdo con las declaraciones de la Administracion, asi como la informacion a la que tuvimos acceso
durante nuestra auditoria, y hasta la fecha de emision del informe de auditoria, el Fideicomiso durante el
gjercicio auditado no realizo transformaciones, fusiones, escisiones u operaciones ajenas al curso normal del
negocio o que provienen de circunstancias inusuales.

Hemos recibido con oportunidad la informacion solicitada que, a nuestro juicio, fue indispensable para llevar
a cabo nuestros procedimientos de auditoria y emitir nuestro informe.

No se suscitaron dificultades significativas durante la ejecucion de la auditoria.
Nuestro informe sobre los estados financieros del Fideicomiso incluye los siguientes asuntos clave de

auditoria. Los asuntos clave de auditoria son cuestiones que, segin nuestro juicio profesional, han sido las
de mayor importancia en nuestra auditoria de los estados financieros (monto en miles de pesos).

Estimacion del deterioro de los derechos de cobro por $353,679

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

La cuestion clave de auditoria

De qué manera se tratd la cuestion clave en
nuestra auditoria

La estimacion del deterioro de los derechos de cobro
involucra el uso de juicios por parte de la Administracion
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
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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 con la participacion de nuestros
especialistas en riesgos financieros, la evaluacion del
modelo de negocio y clasificacion de los
instrumentos financieros, asi como de los insumos
utilizados y de la mecanica de calculo a través de

pruebas selectivas, con base en las metodologias
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IX. En relacion con la auditoria de los estados financieros al 31 de diciembre de 2024 y por el afio terminado en
esa fecha no se identificaron deficiencias de auditoria a ser comunicadas.
X. Durante la realizacion de la auditoria del presente ejercicio no identificamos deficiencias significativas del
control interno que debieran ser informadas.
XI.  Como resultado de nuestra auditoria no se tienen ajustes identificados.
XII.  Durante nuestra auditoria llevamos a cabo las siguientes comunicaciones:
Fecha de la | A quién se dirigio Naturaleza y | Acuerdos y
comunicacion alcance conclusiones
relevantes
09 de octubre 2025 | -Despacho  Ramirez ~ Mondragon  y | Presentacion  del | -Fechas de revision
Asociados, S. C. (Ramirez Mondragon). Equipo de | por parte del equipo
Auditoria, acordar | de  Auditoria  de
-Fideicomitente, Fondo de la Vivienda del | fechas de revisiony | KPMG.
Instituto de Seguridad y Servicios Sociales | entregables, asi -Informes a entregar
de los  Trabajadores del  Estado | como el | por parte de KPMG.
(FOVISSSTE). entendimiento  de | -Operaciones
las operaciones | relevantes efectuadas
-Fiduciario administrador del Fideicomiso, | relevantes por el Fideicomiso
Banco Actinver, S. A., Institucion de Banca | efectuadas por el durante el ejercicio
Multiple, Grupo Financiero Actinver, | Fideicomiso 2025.

Division Fiduciaria (Fiduciario).

durante el ejercicio
2025.

09 de marzo 2026

FOVISSSTE, Ramirez Mondragon
y Fiduciario.

Inicio de auditoria
final con cifrasal 31
de diciembre de
2025.

Se presentd el analisis
del

plan de auditoria de los
estados financieros.

16 de abril 2026

FOVISSSTE, Ramirez Mondragdn
y Fiduciario.

Presentacion  de

los resultados
relevantes
obtenidos de la

aplicacion de los
procedimientos de
auditoria.

Presentacion del
detalle del resultado de
los procedimientos de
auditoria y del
borrador del informe
de auditoria.

La presente comunicacion se emite para uso exclusivo de la Asamblea General de Tenedores de Certificados Bursatiles
y al Fiduciario del Fideicomiso en cumplimiento de lo establecido en el articulo 35 de las Disposiciones y para su
presentacion ante la Comision, por lo que no debe ser distribuida o utilizada por terceros para ningun otro proposito.

KPMG Cardenas Dosal, S. C.
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KPMG Cardenas Dosal, S.C.
Manuel Avila Camacho 176 P1,
Reforma Social, Miguel Hidalgo,
C.P 11650, Ciudad de México.

Teléfono: +52 (55) 5246 8300
kpmg.com.mx

Ciudad de México, a 30 de abril de 2026

Al Comité Técnico y a los Fideicomitentes
Fideicomiso Irrevocable Niimero 3096

Por medio de la presente y en relacion con la auditoria de los estados financieros del Fideicomiso
Irrevocable Nimero 3096 (el “Fideicomiso Emisor™) por el afio que terminé el 31 de diciembre de
2025, manifiesto, bajo protesta de decir verdad, que de acuerdo con el articulo 37 de las
“Disposiciones de cardcter general aplicables a las entidades y emisoras supervisadas por la
Comision Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria externa de estados
financieros basicos” (las Disposiciones, conocida también como Circular Unica de Auditores
Externos o “CUAE”), emitidas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores (la “Comision”) y
publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de abril de 2018, lo siguiente:

I.  Soy Contador Publico (Licenciado en Contaduria Publica) y cuento con la certificacion
vigente nimero 13050 emitida al efecto por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos,
A.C. Asimismo, cumplo con los requisitos senalados en los articulos 4 y 5 de la CUAE. Soy
Socio de KPMG Cardenas Dosal, S.C. (la “Firma” o “KPMG”). Tanto KPMG como quien
suscribe esta declaratoria, contamos con registro vigente expedido por la Administracion
General de Auditoria Fiscal Federal del Servicio de Administracion Tributaria (AGAFF). Los
nameros de registro son; ¢l del Contador Publico 17188 expedido el 12 de mayo de 2014 y el
de KPMG es el 101 expedido el 28 de abril de 1993.

II. Desde la fecha en que se prestan los servicios de auditoria externa, durante el desarrollo de la
misma y hasta la emision del informe de auditoria externa, asi como de los comunicados y
opiniones requeridos conforme a lo sefialado en el articulo 15 de la CUAE, cumplo con los
requisitos a que se refieren los articulos 4 y 5 antes sefialados. Asimismo, KPMG y las
personas que forman parte del equipo de auditoria, se ajustan a lo previsto en los articulos 6,
9 v 10, en relacion con el articulo 14 de la CUAE.

III. KPMG cuenta con evidencia documental de la implementaciéon del sistema de control de
calidad a que se refiere el articulo 9 de la CUAE y participa en un programa de evaluacion de
calidad que se ajusta a los requisitos que se contemplan en el articulo 12 de la CUAE.

Asimismo, otorgo mi consentimiento para proporcionar a la Comision la informacion que ésta me
requiera, a fin de verificar el cumplimiento de los requisitos anteriores. Adicionalmente, por medio
de la presente, KPMG queda obligado a conservar la informacion que ampare el cumplimiento de
los requisitos anteriores, fisicamente o a través de imagenes en formato digital, en medios opticos
0 magnéticos, por un plazo minimo de cinco afios contados a partir de que concluyo la auditoria de
estados financieros basicos de la Emisora.

Me permito sefialar que, el que suscribe como socio a cargo de la auditoria externa independiente,
ha intervenido en esa calidad en la auditoria de la Emisora por tres afios, y que KPMG ha auditado
a la Emisora por siete afos.
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KPMG!

Esta declaratoria se emite (inicamente para el proposito descrito en el primer parrafo de la misma
y para informacion de la Asamblea General de Tenedores de Certificados Bursatiles, al Fiduciario
y la Comision, por ello, no debe usarse para ningin otro proposito, ni ser distribuido a otras partes.
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KPMG Cardenas Dosal, S.C.
Manuel Avila Camacho 176 P1,
Reforma Social, Miguel Hidalgo
C.P 11650, Ciudad de México.

Teléfono: +01 (55) 5246 8300
kpmg.com.mx

Ciudad de México, a 30 de abril de 2026

A la Asamblea General de Tenedores de Certificados Burséatiles y al Fiduciario Banco Actinver,
S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Banco Actinver, Division Fiduciaria.

Fideicomiso Irrevocable 3006

Por medio de la presente y en relacion con la auditoria de los estados financieros del Fideicomiso
Irrevocable 3096 (el Fideicomiso) por ¢l afio que termind el 31 de diciembre de 2025, manifiesto,
bajo protesta de decir verdad, que de acuerdo con el articulo 37 de las “Disposiciones de caracter
general aplicables a las entidades y emisoras supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y
de Valores que contraten servicios de auditoria externa de estados financieros basicos” (las
Disposiciones, conocida también como Circular Unica de Auditores Externos o CUAE), emitidas
por la Comisioén Nacional Bancaria y de Valores (la Comision) y publicadas en el Diario Oficial de
la Federacion el 26 de abril de 2018, lo siguiente:

I.  Soy Contador Publico (Licenciado en Contaduria Publica) y cuento con la certificacion
vigente nimero 13050 emitida al efecto por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos,
A.C. Asimismo, cumplo con los requisitos sefialados en los articulos 4 y 5 de la CUAE. Soy
Socio de KPMG Ciardenas Dosal, S.C. (la Firma o KPMGQG), la cual fue contratada por el
Fideicomiso para prestar los servicios de auditoria externa de estados financieros basicos.
Tanto KPMG como quien suscribe esta declaratoria, contamos con registro vigente expedido
por la Administracion General de Auditoria Fiscal Federal (AGAFF) del Servicio de
Administracion Tributaria (SAT). Los numeros de registro son: el del Contador Publico 17188
expedido el 12 de mayo de 2014 y el de KPMG es el 101 expedido el 28 de abril de 1993.

II. Desde la fecha en que se prestan los servicios de auditoria externa, durante el desarrollo de la
misma y hasta la emision del informe de auditoria externa, asi como de los comunicados y
opiniones requeridos conforme a lo sefialado en el articulo 15 de la CUAE, cumplo con los
requisitos a que se refieren los articulos 4 y 5 antes sefialados. Asimismo, KPMG vy las
personas que forman parte del equipo de auditoria, se ajustan a lo previsto en los articulos 6,
9 y 10, en relacién con el articulo 14 de la CUAE.

III. KPMG cuenta con evidencia documental de la implementacion del sistema de control de
calidad a que se refiere el articulo 9 de la CUAE y participa en un programa de evaluacion de
calidad que se ajusta a los requisitos que se contemplan en el articulo 12 de la CUAE.

Asimismo, otorgo mi consentimiento para proporcionar a la Comision y de Valores la informacion
que ésta me requiera, a fin de verificar el cumplimiento de los requisitos anteriores.
Adicionalmente, por medio de la presente, KPMG queda obligado a conservar la informacion que
ampare el cumplimiento de los requisitos anteriores, fisicamente o a través de imagenes en formato
digital, en medios Opticos 0o magnéticos, por un plazo minimo de cinco afios contados a partir de
que concluyo la auditoria de estados financieros basicos del Fideicomiso.
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KPMG Cardenas Dosal, S.C.
Manuel Avila Camacho 176 P1,
Reforma Social, Miguel Hidalgo

C.P 116850, Ciudad de México
Teléfono: +01 (66) 5246 8300
kpmg.com.mx

Me permito sefialar que el que suscribe como socio a cargo de la auditoria externa independiente y
el gerente de auditoria es el tercer afio que intervienen en esa calidad en la auditoria del
Fideicomiso, el socio revisor de calidad ha intervenido por segundo afio y KPMG ha auditado al
Fideicomiso por siete afios.

Esta declaratoria se emite unicamente para el proposito descrito en el primer parrafo de la misma
y para informacién de la Asamblea General de Tenedores de Certificados Bursatiles y al Fiduciario
y la Comision, por ello, no debe usarse para ningln otro proposito, ni ser distribuido a otras partes.

KPMG Cardenas Dosal, S. C.
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Fiduciario Banco Actinver, S. A. Institucion de Banca
Muiltiple, Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria

Fideicomiso Irrevocable 3096

Anexo |1

A continuacion, se presenta, la descripcion de la naturaleza, alcance y oportunidad de los procedimientos realizados en
la auditoria externa:

a) Los procesos significativos del Fideicomiso y que hemos evaluado son los siguientes:

Proceso

Rubro o concepto de los estados financieros bésicos

Efectivo y equivalentes de efectivo

- Bancos
- Inversiones en valores

Cuentas por cobrar - Derechos de
cobro y estimacion de deterioro

- Derechos de cobro a costo amortizado
- Estimacion de deterioro de los derechos de cobro

- Ingresos por intereses de derechos de cobro

Obligaciones  sobre - Obligaciones sobre Certificados bursatiles y amortizaciones
certificados - Gastos financieros por certificados bursatiles

bursdtiles

Patrimonio - Cambios en el Patrimonio

Resultados - Ingresos financieros

- Gastos financieros
- Gastos de administracion

Revelaciones instrumentos
financieros

- Costo amortizado y administracion de riesgos

b) Derivado de la naturaleza de las operaciones del Fideicomiso el enfoque de auditoria fue sustantivo por lo
que no realizaron pruebas de eficacia operativa de los controles.

Los riesgos de incorreccion material identificados, se muestran a continuacion:

Riesgo de
Incorreccion
Material

Rubro o concepto
financieros basicos

de los estados

Controles relacionados

Saldos de bancos e inversiones

disponibles
en contabilidad inexistentes.

Efectivo y equivalentes de efectivo

Conciliaciones de estados
de cuenta

Saldos en contabilidad de derechos de
cobro inexistentes.

Efecto por valuacion incorrecto.

Derechos de cobro y estimacion del
deterioro de los derechos de cobro

Conciliacion entre sistema
operativo de cartera
crediticia
(cuenta por cobrar y el
sistema contable)

Registro contable de emisiones de
certificados bursatiles incorrecto
(existencia

y exactitud).

Obligaciones sobre certificados
bursatiles

Conciliacién entre
reportes de distribucion
y sistema contable

De acuerdo con la NIA 315, los riesgos de incorreccion material en los estados financieros se refieren a los que se

relacionan de manera generalizada con los estados fin.

- 1 o 1

ancieros en su conjunto y, pote

P e g

ncialmente, afectan a varias
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Los riesgos relativos a los estados financieros pueden ser especialmente relevantes para la consideracion por
el auditor de los riesgos de incorreccion material debida a fraude. Por otro lado, los riesgos de incorrecion
material en las aseveraciones sobre los tipos de transacciones, saldos contables ¢ informacion a revelar deben
tenerse en cuenta, ya que ello facilita de manera directa la determinacion de la naturaleza, momento de
realizacion y extension de los procedimientos de auditoria posteriores relacionados con las aseveraciones que
son necesarios para obtener evidencia de auditoria suficiente y adecuada. Al identificar y valorar los riesgos
de incorrecion material en las aseveraciones, el auditor puede llegar a la conclusion de que los riesgos
identificados se relacionan de manera mas generalizada con los estados financieros en su conjunto y que
afectan potencialmente a muchas aseveraciones.

La siguiente tabla presenta los procedimientos sustantivos realizados por rubro o concepto de los Estados
Financieros Basicos, que a nuestro juicio consideramos significativas, incluyendo la naturaleza, alcance y
oportunidad de dichos procedimientos:

Rubro Procedimiento sustantivo Metodologia Niumero de | Resultado obtenido
partidas

Efectivo y equivalentes | -Envio de confirmaciones de | Prueba de detalle — N/A No se identificaron

de efectivo saldos. poblacion total excepciones.

-Conciliaciones bancarias.
-Cotejo de los titulos de inversion
del estado de cuenta contra
registros contables.

-Integracion de ingresos por

intereses de inversiones
cotejados contra estados de
cuenta.
Derechos de cobro -Conciliacion y amarre de saldos | Prueba de detalle — N/A No se identificaron
contables contra la base operativa | poblacion total excepciones.

de los derechos de cobro.

-Revision de los flujos incluidos
en los reportes de cobranza Prueba de
contra  estados de cuenta

. detalle- . .
bancarios. poblacion N/A No se identificaron
-Revision de expedientes total excepciones.
-Revision de saldos al 31 de
agosto y al 31 de diciembre de
Muestreo
2025 contra estados de cuenta de tanti 76
crédito. sustantivo No se identificaron
-Prueba global de intereses. excepciones.
-Revision de la conciliacion de
los movimientos que afectan el
Prueba de
saldo de los derechos de cobro.
L . o detalle —
-Revision de insumos utilizados o N/A . .
: ) poblacion No se identificaron
para  calculo  del costo .
. total excepciones.
amortizado.
Estimacion del | -Conciliacion y amarre de saldos | Prueba de detalle — N/A No se identificaron
deterioro de los | contables contra la  base | poblacion total excepciones.
derechos de cobro operativa, considerados para el
recalculo del deterioro.
-Se realizo la evaluacion del
modelo de negocio y la mecanica
de célculo con base en la
metodologia vigente.
Revision de insumos utilizados Muestreo 76 No se identificaron
para calculo del deterioro (prueba | sustantivo excepciones.

de los RDEs).
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d)

Rubro

Procedimiento sustantivo

Metodologia

Nimero
partidas

de

Resultado obtenido

Obligaciones  sobre
los certificados
bursatiles

-Revision de las
amortizaciones de capital e
intereses de los Certificados
durante el ejercicio 2025
contra reporte de distribucion
y estados de cuenta.
-Confirmacion de Certificados
Bursatiles con el
Representante  comin vy
custodio de valores (Indeval).
-Recalculo  de  intereses
devengados.

-Revision del reconocimiento
de la wvaluacion de los
certificados por el cambio en
el valor de la UDI.

- Revision  del  costo
amortizado de las
obligaciones sobre
certificados bursatiles.

Prueba de detalle
poblacion total

N/A

No se identificaron
excepeiones.

Patrimonio

-Estado de cambios en el
patrimonio del Fideicomiso
-Revision de las asambleas
generales de tenedores

Prueba de detalle
poblacion total

No se identificaron
excepciones.

Resultados

-Revision de
financieros.
-Revision  de
administracion.
-Revision de los
financieros.

los ingresos
gastos  de

gastos

Prueba de detalle
poblacion total

No se identificaron
excepciones.

Considerando los niveles de materialidad definidos para la auditoria, llevamos a cabo los siguientes
procedimientos sustantivos relacionados con el proceso de preparacion de los estados financieros, entre otros:

1) Cotejar o conciliar los estados financieros del periodo en curso, incluyendo las notas adjuntas, con
los registros contables subyacentes y los resultados de auditoria y la informacion financiera
comparativa con los montos presentados en el periodo anterior.

2) Leer los estados financieros.

3) Completar las listas de verificacion de las revelaciones de conformidad con los marcos de referencia
aplicables para la emision de informacion financiera de acuerdo con los requisitos locales y adjuntar
las listas de verificacion.

4) Discutir con la Administracion (1) las politicas contables recién implementadas o modificadas que
entraron en vigor en el periodo actual y (2) las politicas que sea necesario implementar en el futuro.
La discusion puede incluir: (i) si las politicas se han aplicado en forma adecuada, (i) si la
justificacion dada por la gerencia sobre el cambio es razonable y el cambio es adecuado para el
Fideicomiso v (iii) el efecto, de dichas politicas en los saldos del afio anterior y, si corresponde, si
se han hecho reclasificaciones o re-expresiones para que coincidan con la contabilidad y
presentacion del periodo actual.
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* Determinar si los estados financieros cubren todos los pronunciamientos contables recién entrados

en vigor que sean aplicables.

* Revisar la consistencia de la aplicacion de las politicas contables de un periodo a otro que no sean

los pronunciamientos contables recién entrados en vigor.

* Determinar si dichas politicas contables, incluyendo los cambios, se revelan adecuadamente en

los estados financieros.

Obtener el estado de flujos de efectivo y revelaciones relacionadas con cédulas de respaldo
detalladas que documenten de qué manera la gerencia determino los movimientos de flujo de
efectivo. Efectuar los siguientes procedimientos sustantivos:

Verificar la exactitud de los calculos matematicos en el estado de flujos de efectivo, revelaciones
y documentacién de respaldo.

Cotejar las cédulas de respaldo con el estado de flujos de efectivo y las revelaciones relacionadas.
Cotejar los saldos iniciales y finales de efectivo en el estado de situacion financiera.

Verificar la correcta clasificacion de los rubros del flujo de efectivo en actividades operativas, de
inversion y de financiamiento mediante el comparativo de los rubros del estado de situacion
financiera del periodo anterior contra el periodo actual y examinar si los movimientos entre las
fechas del estado de situacion financiera se han asignado al movimiento adecuado de flujo de
efectivo o no efectivo.

Seleccionar movimientos en el flujo de efectivo para propositos de prueba y de referencia cruzada
con evidencia obtenida de otras secciones de auditoria relevantes u otra documentacion de
respaldo.

Establecer si los movimientos significativos en el flujo de efectivo se han revelado por separado,

comparando el estado de flujos en borrador con la evidencia mostrada en la seccion de la auditoria
relevante o en otra documentacion de respaldo.

Obtener el estado de cambios en el patrimonio (o su equivalente). Efectuar los siguientes
procedimientos sustantivos:

Indagar con la gerencia para obtener un entendimiento de la naturaleza de las cuentas de
patrimonio y los cambios en el mismo durante el periodo.

Establecer si los resultados del periodo se han reflejado correctamente.

Confirmar las transacciones de patrimonio durante el periodo en el estado de cambios en el
patrimonio con la documentacion de respaldo.

Determinar si las transacciones de patrimonio han sido debidamente autorizadas.

Considerar otra evidencia de auditoria que se haya obtenido de otras cuentas significativas y
analizar su impacto en el patrimonio (como los movimientos de revaluacion del patrimonio) y
cotejar el tratamiento que se da al movimiento de patrimonio con evidencia obtenida en las
secciones relevantes de la auditoria.

Llevar a cabo los siguientes procedimientos de auditoria sustantivos para identificar los eventos
subsecuentes que requieran revelacion y/o registro:

* Indagaciones con la administracion sobre su conocimiento de cualquier evento subsecuente

relevante
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KPMG Cardenas Dosal, S.C

e

Ciudad de México, a 30 de abril de 2026

A la Asamblea General de Tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios y al Fideicomitente del
Fideicomiso Irrevocable Niimero 3096

De conformidad con el articulo 39 de las Disposiciones de cardacter general aplicables a las entidades y
emisoras supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria
externa de estados financieros basicos (las “Disposiciones”, conocida también como Circular Unica de
Auditores Externos o “CUAE”), emitidas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores (la “Comision”) y
publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de abril de 2018, y de conformidad con el articulo 84 bis
de las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y A Otros Participantes del
Mercado de Valores, publicada en el Diario Oficial de la Federacion del 19 de marzo de 2003 y sus respectivas
modificaciones, tanto KPMG Cardenas Dosal, S.C. como el socio que suscribe esta declaratoria, expresamos
nuestro consentimiento para que el Fideicomiso Irrevocable Niimero 3096 (el “Fideicomiso Emisor”)
incluya como anexo en ¢l Reporte Anual que se presenta por el afio terminado al 31 de diciembre de 2025 (el
“Reporte Anual”), los informes de auditoria que emiti con fecha: (i) con fecha 30 de abril de 2026 sobre los
estados financieros del Fideicomiso Emisor al 31 de diciembre 2025 y 2024, y por los afios terminados en esas
fechas, y (7i) con fecha 25 de abril de 2025, sobre los estados financieros del Fideicomiso Emisor al 31 de
diciembre 2024 y 2023, y por los afios terminados en esas fechas (en su conjunto los “Estados Financieros™).
Lo anterior, en ¢l entendido de que previamente a su inclusion nos cercioramos que la informacion contenida
en los Estados Financieros incluidos como anexos en el Reporte Anual, asi como cualquier otra informacion
financiera incluida en el Reporte Anual cuya fuente provenga de los mencionados Estados Financieros o de los
informes de auditoria externa que al efecto presente el Fideicomiso Emisor, coincida con la dictaminada, con el
fin de que dicha informacion sea hecha del conocimiento publico.

Atentamente,

KPMG Cardenas Dosal, S.C.

C.P.C. Juan C ouna Escobar
Socio de auditoria

CPC rmes Castaiion Guzman
Représentante legal



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

¥xGrupoBMY

Clave de Cotizacion: FOVISCB

Afo:

2025

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

[432000-NBIS1] Anexos

Estados Financieros (Dictaminados):

FE

Informacion adicional, en su caso,
estados financieros de fideicomitente u
originador de los activos fideicomitidos,
administrador u operador de los activos
fideicomitidos, otros terceros obligados
con el fideicomiso o los tenedores de los
valores tales como avales, garantes,
contrapartes en operaciones financieras
derivadas o de cobertura, apoyos
crediticios, entre otros, o cualquier
deudor relevante:

FE
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DECLARACION DEL AUDITOR EXTERNO

En estricto cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 33, fraccion I, inciso b), numeral 1, subnumeral 1.2 de
las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a Otros Participantes del Mercado
de Valores, y exclusivamente para efectos de los estados financieros dictaminados del Fideicomiso Irrevocable
Numero 3096 (el “Fideicomiso Emisor”) al 31 de diciembre de 2025 y 2024 y por los afios terminados en esas
fechas, asi como al 31 de diciembre de 2024 y 2023 y por los afios terminados en esas fechas, que se incluyen
como anexos en el presente Reporte Anual, asi como cualquier otra informacién que se incluya en el presente
Reporte Anual, cuya fuente provenga de los estados financieros dictaminados antes mencionados, se emite la
siguiente leyenda:

“El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros del Fideicomiso Emisor al 31
de diciembre de 2025 y 2024 y por los afios terminados en esas fechas, asi como al 31 de diciembre 2024 y
2023 y por los afios terminados en esas fechas, que se incluyen como anexos en el presente Reporte Anual,
fueron dictaminados con fecha 30 de abril de 2026 y 25 de abril de 2025, respectivamente, de conformidad con
las Normas Internacionales de Auditoria.

Asimismo, manifiesta que ha leido el presente Reporte Anual y basado en su lectura y dentro del alcance del
trabajo de auditoria realizado, no tiene conocimiento de errores relevantes o inconsistencias en la informacion
que se incluye y cuya fuente provenga de los estados financieros dictaminados sefialados en el parrafo anterior,
ni de informacion relevante que haya sido omitida o falseada en este Reporte Anual o que el mismo contenga
informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.

No obstante, el suscrito no fue contratado, y no realizé procedimientos adicionales con el objeto de expresar

una opinion respecto de la informacion financiera contenida en el presente Reporte Anual que no provenga de
los estados financieros por él dictaminados.”

KPMG Cardenas Dosal, S. C.

C.P.C. Juan C guna Escobar
S de dfyditoria

C. P. C. Hegines Castafion Guzman
Apoderado Legal


Mobile User


Actinver

Ciudad de México, a 20 de abril de 2026.

Comision Nacional Bancaria y de Valores
Insurgentes Sur 1971 Torre Sur Piso 7,

Col. Guadalupe Inn,

CDMZX, México, 01020.

Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.
Paseo de la Reforma 255 Piso 5,

Cuauhtémoc,
Ciudad de México, México, 06500.

Ref FID 3096 (FOVISCB 17-U) Estados Financieros Anuales 2025.

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de nuestras respectivas funciones,
preparamos la informacion relativa a la emisora contenida en los estados financieros anuales, la cual, a nuestro
leal saber y entender, refleja razonablemente su situacion. Asimismo, manifestamos que no tenemos
conocimiento de informacién relevante que haya sido omitida o falseada en estos estados financieros o que los
mismos contengan informacidn que pudiera inducir a error a los inversionistas.

Atentamente

BANCO ACTINVER, S.A. INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO ACTINVER,
actuando exclusivamente como Fiduciario del fideicomiso 3096 (FOVISCB 17-U).

Jor ¢'Luis Manriquez Martinez
/ Delega 6 Fiduciario

800-705-5555 / CDMX 55-1103-6699
Lunes a viernes: 8:00 a.m. a 8:00 p.m.

Montes Urales 620, Lomas de Chapultepec, Miguel Hidalgo, CDMX, C.P. 11000.

actinver.com




Ciudad de México, a 20 de abril de 2026.

Comisién Nacional Bancaria y de Valores
Insurgentes Sur 1971 Torre Sur Piso 7,
Col. Guadalupe Inn, ’
Ciudad de México, Mexico, 01020

Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.
Paseo de la Reforma 255 Piso 5,

Cuauhtémoc,
Ciudad de México, Méxica, 06500

Ref. FID 3086 (FOVISCB 17-U) Declaracién Art. 32 CUAE.

Declaracion por parte de las personasy funcionarios responsables de rubricar los Estados Financieros '
Basicos dictaminados del Fideicomisc Irrevocable de Administracion Emisién y Pago No. 3096,
correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2025, en términos de lo dispueste-gn
el articulo 32 de las “Disposicicnes de caracter general aplicables a las entidades y emiscras
supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores gue contraten servicios de auditeria
externa de estados financieros basicos”.

Sobre los Estados Financieros basicos dictaminados a que hacen referencia las “Disposiciones de
cardcter general aplicakles a las entidades y emiscras supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria
vy de valores gue contraten servicios de auditorfa externz de estados financieros basicos”
manifastamos:

. Que se ha revisado la informacién presentada en los Estados Financiercs Basicos dictaminados.

Il. Que los Estados Financieros Bésicos dictaminades no contienen informacion sobre hechos falsos,
asf como que no se ha omitido algln hecho o evento relevante, que sea de nuestre conocimiento,
gue pudiera resultar necesario para su corrects interpretacion a lz luz de ias disposiciones bajo las
cuales fueron preparados.

[ll. Que los Estados Financiercs Basicos dictaminados y la informacion adicicnal a estos, presentan
razonaklemente en todos los aspectos importantes la situacion financiera y los resultados de las
operaciones de la Entidad o Emisora de que se trate,

IV. Que se han establecido y mantenido controles internos, asi como procedimientos relativos z la
ravalacion de informacién financiera relevante.

V. Que se han disefiado controles internos con el objetivo de asegurar que los aspectos importantes
v la informacién relacionada con [a Entidad o Emiscra de que se trate, su controladora, subsidiarias,
asociadas, entidades con las que realicen acuerdos con control cenjunto o personas moraies que
pertenezcan al mismo Grupo Empresarial o Consorcio se hagan del ccnocimiente de la
administracién.




VI. Que se han revelado al Despacho, a los Auditores Externos Independientesy, en su caso, al Comité
de Auditoria, mediante comunicaciones oportunas, las deficiencias significativas detectadas en el
disefio y operacion del control interno gue pudieran afectar de manera adversa, entre otras, a la
funcidn de registro, proceso y reporte de la informacion financiera.

VII. Que se han revelado al Despacho, a los Auditores Externos Independientesy, en su caso, al Comité
de Auditoria, cualquier presunto fraude o irregularidad que sea de nuestro conocimiento e involucre
a la administracion o a cualquier otro empleado que desempefie un papel importante, relacionado
con los controles internos.

Atentamente

Banco Actinver S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver,
actuando exclusivamente como Fiduciario del fideicomiso 3096 (FOVISCB 17-U).

\\—x_

Jorge Ldfs Manrigeez Martinez
Delegado Fiduciario




Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de nuestras
respectivas funciones, preparamos la informacion relativa a la cobranza de los bienes, derechos
o valores fideicomitidos, o cualquier otra informacién de mi representada contenida en el
presente reporte anual, la cual, a nuestro leal saber y entender, refleja razonablemente su
situacién. Asimismo, manifestamos que no tenemos conocimiento de informacién relevante
que haya sido omitida o falseada en este reporte anual o que el mismo contenga informacién
que pudiera inducir a error a los inversionistas.

Atentamente

Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado a través de su Fondo de la Vivienda

i

Mtheiy aldofiado Meza

Vocal Ejécutiva

/

\

M B

Mtro. Jua@n Montes Quintero Mtra-farisol Barragan Guerra
director de Finanzas Subdirectora de Asuntos Juridicos

La presente hoja de firmas forma parte integral del reporte anual del ejercicio 2025
correspondiente al Fideicomiso identificado con el nimero 3096 mediante el cual se realizo la
emision de certificados bursétiles fiduciarios identificados con clave de pizarra FOVISCB 17 U



Banco Multiva, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Multiva
Representante Comun de los Tenedores de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios FOVISCB 17U

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que su representada en su
caracter de Representante Comun, revisé la informacién financiera relativa al
patrimonio del fideicomiso, asi como la relacionada con los valores emitidos, los
contratos aplicables y la cobranza de los bienes, derechos o valores fideicomitidos,
contenida en el presente reporte anual, la cual, a su leal saber y entender, refleja

razonablemente su situacion.

|
I

7 d #) / y }

Monica Jiménez Labbra Sarabia Alfredo Basurto Dorantes
Delegada Fiduciaria Delegado Fiduciario

Hoja de firma que pertenece al Reporte Anual que se presente de acuerdo con las disposiciones de
caracter general aplicable a las emisiones de valores y otros participantes del mercado del
Fideicomiso F/3096 del periodo correspondiente al afio terminado al 31 de diciembre de 2025.



KPMG Cardenas Dosal, S.C.
Manuel Avila Camacho 176 P1,
Reforma Social, Miguel Hidalgo,
C.P 11650, Ciudad de México.

Teléfono: +01 (65) 5246 8300
kpmg.com.mx

Ciudad de México, a 30 de abril de 2026.

A la Asamblea General de Tenedores de Certificados Bursatiles y al Fiduciario Banco Actinver, S.A. Institucion
de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria

Fideicomiso Irrevocable 3096

En cumplimiento del Articulo 15 de las Disposiciones de cardcter general aplicables a las entidades y emisoras
supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria externa de
estados financieros basicos (las Disposiciones) y, relacionado con nuestra actuaciéon como auditores externos
de los estados financieros del Fideicomiso Irrevocable 3096 (el Fideicomiso) al y por el afio terminado el 31 de
diciembre de 2025, les informamos que, como resultado de nuestra evaluacion de la estructura de control interno
del Fideicomiso, asi como derivado de nuestros procedimientos sustantivos, no hay observaciones que reportar.

Atentamente,

KPMG Cardenas Dosal, S.C.

/1
Aguascalientes, Ags. Guadalajara, Jal. Querétaro, Qro.
Cancun, Q. Roo. Hermosillo, Son. Reynosa, Tamps.
Ciudad de México. Leon, Gto. Saltillo, Coah.
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de firmas miembros independienles aliliadas a KPMG Inlernalional Limiled, una compania privada inglesa limilada por garanlia. Culiacan, Sin. Monlerrey, N.L. Tijuana, B.C.

Todos los derechos reservados. Prohibida la reproduccion parcial o total sin la autorizacion expresa y por escrito de KPMG. Chihuahua, Chih. Puebla, Pue.



A la Asamblea General de Tenedores de Certificados Bursatiles y al
Fiduciario Banco Actinver, S. A. Institucion de Banca Miiltiple,
Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria

Fideicomiso Irrevocable 3096

En nuestra calidad de auditores externos del Fideicomiso Irrevocable 3096 (el Fideicomiso) y en cumplimiento con
lo dispuesto en el Articulo 35 de las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Entidades y Emisoras
supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores (la Comision), emitidas el 26 de abril de 2018 (las
Disposiciones), nos permitimos comunicar la siguiente informacion en relacion con nuestra auditoria de los estados
financieros del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2025 y por el afio que termino en esa fecha, realizada de conformidad
con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA).

L Las siguientes personas han participado en el desarrollo de la auditoria del Fideicomiso:

Nombre Puesto/Rol

Juan Carlos Laguna Escobar Socio de Auditoria

Oscar Alfonso Pimentel Pérez Socio de revision de calidad de Auditoria

Maria Guadalupe Mendez Cruz Gerente de Auditoria

Abraham Herrera Azpeitia Supervising Senior de Auditoria

Dario Reyes Cano Staff in Charge de Auditoria

Tania Mayte Flores Mora Staff de Auditoria

Aranza Flores Mendoza Staff de Auditoria

José Alfredo Carmona Olguin Socio especialista en valuacion de certificados
bursatiles

Daniel Ortiz Suarez Director especialista en valuacion de
certificados bursatiles

Maricela Esmeralda Ruiz Vazquez | Gerente especialista en valuacion de
certificados bursatiles

Maria Elena Barajas Socia especialista en valuacion de derechos de
cobro

Oscar Jonathan Suarez Ruiz Gerente especialista en valuacion de derechos
de cobro

II. El equipo de auditoria ha cumplido las siguientes politicas y procedimientos establecidos por KPMG

Cardenas Dosal, S. C. (La Firma o KPMG) asi como con lo establecido por las NIA para:

a. Prevenir y hacer frente a las amenazas de independencia.

(Contintia)
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En relacion con la prevencion y amenazas de independencia, las politicas y procedimientos de independencia de
KPMG requieren que sus socios y el grupo de gerencia, y el personal asignado a cada proyecto de auditoria estén
libres de intereses financieros no permitidos y relaciones prohibidas con el Fideicomiso que auditamos, su
administracion, sus directores y sus propietarios significativos. La firma exige el cumplimiento de los requisitos
de independencia y los estandares éticos aplicables, que cumplen con lo establecido por el Codigo de Etica emitido
por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos, asi como los supuestos que se describen en el Articulo 6 de las
Disposiciones. Estas politicas y procedimientos, que cubren areas como la independencia personal, las relaciones
posteriores al empleo, la rotacion de cierto personal del proyecto y la aprobacion de los servicios de auditoria y
no auditoria, se supervisan continuamente y se monitorean a través de varios sistemas informaticos.

Adicionalmente, KPMG proporciona a todo el personal relevante una capacitacion anual de independencia
apropiada para su nivel y funciéon. En caso de cambios significativos en las politicas y/o procedimientos de
independencia existe un programa de capacitacion oportuno en el que participa todo el personal antes mencionado.

b. Garantizar la calidad de la auditoria externa.

KPMG cuenta con un manual actualizado sobre sistema de control de calidad que cumple con los requisitos
establecidos en el articulo 10 de las Disposiciones, en donde se establecen mecanismos para garantizar la calidad
de la auditoria, reportes de amenazas a la independencia y situaciones relacionadas con ética. Asimismo, en el
mismo manual se establecen politicas de rotacion del personal que participa en la auditoria que estan alineadas al
articulo 7 de las Disposiciones.

En relacion con el tema de calidad de la auditoria, y en especifico sobre el tema de entrenamiento que deben
cumplir los miembros del equipo de auditoria de la Firma, les informamos que todos los socios y profesionales
deben completar un minimo requerido de horas de entrenamiento por afio, y deben ser verificables. Se realizan
actividades de seguimiento y medicion para cumplir con los requisitos anteriores, asi como con los requisitos de
los organismos profesionales.

Sobre el control de calidad, la Firma tiene establecido el Programa de Revision de Calidad a la Practica de
Auditoria (QPR) por sus siglas en ingles. El programa QPR evalua el desempefio del trabajo de auditoria e
identifica oportunidades para mejorar la calidad. Cada socio de auditoria es revisado al menos una vez en un ciclo
de 3 afos como parte de QPR.

KPMG internacional se asegura que las revisiones de calidad de los proyectos sean objetivas, y que sean
supervisadas por un revisor lider con experiencia e independiente. Por otro lado, KPMG Internacional brinda
capacitacion a los equipos de revision y otros que supervisan el QPR, con un enfoque en los temas de riesgo
identificados por los reguladores de supervision de auditoria y otros.

De acuerdo con la NIA 320, la importancia relativa o materialidad para la ejecucion del trabajo se refiere a
la cifra o cifras determinadas por el auditor, por debajo del nivel de la importancia relativa establecida para
los estados financieros en su conjunto, con el objeto de reducir la probabilidad de que la suma de los errores
no corregidos y no detectados supere la importancia relativa determinada para los estados financieros en su
conjunto.

Con base en lo anterior, los niveles de materialidad cuantitativos establecidos para la auditoria del Fideicomiso fueron
los siguientes:

Niveles de Materialidad Cuantitativos Monto en pesos
Materialidad $37,300,000
Materialidad de Desempefio $27,910,000

(Continua)
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Estos niveles de materialidad se determinaron aplicando nuestro juicio profesional, y considerando entre otros
los siguientes factores cualitativos:

*  Ambiente del negocio

®  Usuarios de los estados financieros

*  Siel Fideicomiso se encuentra en una industria regulada
¢ Controles a nivel de entidad

*  El nimero y monto de errores detectados

¢ Deficiencias en actividades de control interno

* Ete.
Iv. En el Anexo I se presenta, la descripcion de la naturaleza, alcance y oportunidad de los procedimientos
realizados en la auditoria externa.

V. De acuerdo con las declaraciones de la Administracién, asi como la informacion a la que tuvimos acceso
durante nuestra auditoria, y hasta la fecha de emision del informe de auditoria, el Fideicomiso durante el
ejercicio auditado no realiz6 transformaciones, fusiones, escisiones u operaciones ajenas al curso normal del
negocio o que provienen de circunstancias inusuales.

VL Hemos recibido con oportunidad la informacion solicitada que, a nuestro juicio, fue indispensable para llevar
a cabo nuestros procedimientos de auditoria y emitir nuestro informe.
VIIL No se suscitaron dificultades significativas durante la ejecucion de la auditoria.
VIIL

Nuestro informe sobre los estados financieros del Fideicomiso incluye los siguientes asuntos clave de
auditoria. Los asuntos clave de auditoria son cuestiones que, segiin nuestro juicio profesional, han sido las

de mayor importancia en nuestra auditoria de los estados financieros (monto en miles de pesos).

Estimacion del deterioro de los derechos de cobro por $353,679

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

La cuestion clave de auditoria

De qué manera se traté la cuestion clave en
nuestra auditoria

La estimacion del deterioro de los derechos de cobro
involucra el uso de juicios por parte de la Administracion
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
documentaciéon y actualizacién de la informacion, que
sirve de insumo para la determinacion 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 con la participacion de nuestros
especialistas en riesgos financieros, la evaluacion del
modelo de negocio y clasificacion de los
instrumentos financieros, asi como de los insumos
utilizados y de la mecanica de célculo a través de
pruebas selectivas, con base en las metodologias
vigentes, por los instrumentos financieros
seleccionados.

(Continua)
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IX. En relacion con la auditoria de los estados financieros al 31 de diciembre de 2024 y por el afio terminado en
esa fecha no se identificaron deficiencias de auditoria a ser comunicadas.
X. Durante la realizacion de la auditoria del presente ejercicio no identificamos deficiencias significativas del
control interno que debieran ser informadas.
XI.  Como resultado de nuestra auditoria no se tienen ajustes identificados.
XII.  Durante nuestra auditoria llevamos a cabo las siguientes comunicaciones:
Fecha de la | A quién se dirigio Naturaleza y | Acuerdos y
comunicacion alcance conclusiones
relevantes
09 de octubre 2025| -Despacho ~ Ramirez =~ Mondragon y | Presentaciéon  del | -Fechas de revision
Asociados, S. C. (Ramirez Mondragén). Equipo de | por parte del equipo
Auditoria, acordar | de  Auditoria  de

-Fideicomitente, Fondo de la Vivienda del
Instituto de Seguridad y Servicios Sociales
de los  Trabajadores del  Estado
(FOVISSSTE).

-Fiduciario administrador del Fideicomiso,
Banco Actinver, S. A., Institucion de Banca
Multiple, Grupo Financiero Actinver,
Division Fiduciaria (Fiduciario).

fechas de revision y
entregables, asi

como el
entendimiento  de
las operaciones
relevantes
efectuadas por el
Fideicomiso

durante el ejercicio
2025.

KPMG.

-Informes a entregar
por parte de KPMG.
-Operaciones
relevantes efectuadas
por el Fideicomiso
durante el ejercicio
2025.

09 de marzo 2026

FOVISSSTE, Ramirez Mondragén
y Fiduciario.

Inicio de auditoria
final con cifras al 31

de diciembre de
2025.

Se presento el analisis
del

plan de auditoria de los
estados financieros.

16 de abril 2026

FOVISSSTE, Ramirez Mondragén
y Fiduciario.

Presentacion  de
los resultados
relevantes

obtenidos de la
aplicacion de los
procedimientos de
auditoria.

Presentacion del
detalle del resultado de
los procedimientos de
auditoria y del
borrador del informe
de auditoria.

La presente comunicacion se emite para uso exclusivo de la Asamblea General de Tenedores de Certificados Bursatiles
y al Fiduciario del Fideicomiso en cumplimiento de lo establecido en el articulo 35 de las Disposiciones y para su
presentacion ante la Comision, por lo que no debe ser distribuida o utilizada por terceros para ningtin otro proposito.

KPMG Cardenas Dosal, S. C.

CP.C. Ju

}{arlbtlaguna Escobar
Socio de Auditoria

Ciudad de México a 30 de abril de 2026




KPMG Cardenas Dosal, S.C.
Manuel Avila Camacho 176 P1,
Reforma Social, Miguel Hidalgo,

C.P. 11650, Ciudad de México.
Teléfono: +52 (55) 5246 8300
kpmg.com.mx

Ciudad de México, a 30 de abril de 2026

Al Comité Técnico y a los Fideicomitentes
Fideicomiso Irrevocable Numero 3096

Por medio de la presente y en relacion con la auditoria de los estados financieros del Fideicomiso
Irrevocable Numero 3096 (el “Fideicomiso Emisor”) por el afio que terminé el 31 de diciembre de
2025, manifiesto, bajo protesta de decir verdad, que de acuerdo con el articulo 37 de las
“Disposiciones de caracter general aplicables a las entidades y emisoras supervisadas por la
Comision Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria externa de estados
financieros bdsicos” (las Disposiciones, conocida también como Circular Unica de Auditores
Externos o “CUAE”), emitidas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores (la “Comision”) y
publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de abril de 2018, lo siguiente:

I.  Soy Contador Publico (Licenciado en Contaduria Publica) y cuento con la certificacion
vigente numero 13050 emitida al efecto por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos,
A.C. Asimismo, cumplo con los requisitos sefialados en los articulos 4 y 5 de la CUAE. Soy
Socio de KPMG Cardenas Dosal, S.C. (la “Firma” o “KPMG”). Tanto KPMG como quien
suscribe esta declaratoria, contamos con registro vigente expedido por la Administracion
General de Auditoria Fiscal Federal del Servicio de Administracion Tributaria (AGAFF). Los
numeros de registro son; el del Contador Publico 17188 expedido el 12 de mayo de 2014 y el
de KPMG es el 101 expedido el 28 de abril de 1993.

II. Desde la fecha en que se prestan los servicios de auditoria externa, durante el desarrollo de la
misma y hasta la emision del informe de auditoria externa, asi como de los comunicados y
opiniones requeridos conforme a lo sefialado en el articulo 15 de la CUAE, cumplo con los
requisitos a que se refieren los articulos 4 y 5 antes sefialados. Asimismo, KPMG y las
personas que forman parte del equipo de auditoria, se ajustan a lo previsto en los articulos 6,
9y 10, en relacion con el articulo 14 de la CUAE.

III. KPMG cuenta con evidencia documental de la implementacion del sistema de control de
calidad a que se refiere el articulo 9 de la CUAE y participa en un programa de evaluacion de
calidad que se ajusta a los requisitos que se contemplan en el articulo 12 de la CUAE.

Asimismo, otorgo mi consentimiento para proporcionar a la Comision la informacion que ésta me
requiera, a fin de verificar el cumplimiento de los requisitos anteriores. Adicionalmente, por medio
de la presente, KPMG queda obligado a conservar la informacion que ampare el cumplimiento de
los requisitos anteriores, fisicamente o a través de imagenes en formato digital, en medios opticos
0 magnéticos, por un plazo minimo de cinco afios contados a partir de que concluyo¢ la auditoria de
estados financieros basicos de la Emisora.

Me permito sefialar que, el que suscribe como socio a cargo de la auditoria externa independiente,
ha intervenido en esa calidad en la auditoria de la Emisora por tres afios, y que KPMG ha auditado
a la Emisora por siete afios.



KPMG'

Esta declaratoria se emite unicamente para el proposito descrito en el primer parrafo de la misma
y para informacion de la Asamblea General de Tenedores de Certificados Bursatiles, al Fiduciario
y la Comision, por ello, no debe usarse para ningun otro proposito, ni ser distribuido a otras partes.

aguna Escobar

Socio de auditoria
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Ciudad de México, a 30 de abril de 2026

A la Asamblea General de Tenedores de Certificados Bursatiles y al Fiduciario Banco Actinver,
S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Banco Actinver, Division Fiduciaria.

Fideicomiso Irrevocable 3096

Por medio de la presente y en relacion con la auditoria de los estados financieros del Fideicomiso
Irrevocable 3096 (el Fideicomiso) por el afio que terminé el 31 de diciembre de 2025, manifiesto,
bajo protesta de decir verdad, que de acuerdo con el articulo 37 de las “Disposiciones de cardcter
general aplicables a las entidades y emisoras supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y
de Valores que contraten servicios de auditoria externa de estados financieros basicos” (las
Disposiciones, conocida también como Circular Unica de Auditores Externos o CUAE), emitidas
por la Comision Nacional Bancaria y de Valores (la Comision) y publicadas en el Diario Oficial de
la Federacion el 26 de abril de 2018, lo siguiente:

I.  Soy Contador Publico (Licenciado en Contaduria Publica) y cuento con la certificacion
vigente niimero 13050 emitida al efecto por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos,
A.C. Asimismo, cumplo con los requisitos sefialados en los articulos 4 y 5 de la CUAE. Soy
Socio de KPMG Cardenas Dosal, S.C. (la Firma o KPMG), la cual fue contratada por el
Fideicomiso para prestar los servicios de auditoria externa de estados financieros basicos.
Tanto KPMG como quien suscribe esta declaratoria, contamos con registro vigente expedido
por la Administracion General de Auditoria Fiscal Federal (AGAFF) del Servicio de
Administracion Tributaria (SAT). Los niimeros de registro son: el del Contador Publico 17188
expedido el 12 de mayo de 2014 y el de KPMG es el 101 expedido el 28 de abril de 1993.

II. Desde la fecha en que se prestan los servicios de auditoria externa, durante el desarrollo de la
misma y hasta la emision del informe de auditoria externa, asi como de los comunicados y
opiniones requeridos conforme a lo sefialado en el articulo 15 de la CUAE, cumplo con los
requisitos a que se refieren los articulos 4 y 5 antes sefialados. Asimismo, KPMG vy las
personas que forman parte del equipo de auditoria, se ajustan a lo previsto en los articulos 6,
9y 10, en relacion con el articulo 14 de la CUAE.

III. KPMG cuenta con evidencia documental de la implementacion del sistema de control de
calidad a que se refiere el articulo 9 de la CUAE y participa en un programa de evaluacion de
calidad que se ajusta a los requisitos que se contemplan en el articulo 12 de la CUAE.

Asimismo, otorgo mi consentimiento para proporcionar a la Comision y de Valores la informacion
que ésta me requiera, a fin de verificar el cumplimiento de los requisitos anteriores.
Adicionalmente, por medio de la presente, KPMG queda obligado a conservar la informacion que
ampare el cumplimiento de los requisitos anteriores, fisicamente o a través de imagenes en formato
digital, en medios Opticos 0 magnéticos, por un plazo minimo de cinco afios contados a partir de
que concluy¢ la auditoria de estados financieros basicos del Fideicomiso.

Aguascalientes, Ags Guadalajara, Jal. Querétaro, Qro
Cancun, Q. Roo Hermosillo, Son Reynosa, Tamps.
Ciudad de México. Ledn, Gto. Saltillo, Coah.
“D.R.” @ KPMG Cérdenas Dosal, S.C., sociedad civil mexicana y firma miembro de |a organizacion mundial de KPMG Ciudad Juarez, Chih. Mexicali, B.C San Luis Potosi, S.L.R
de firmas miembros independientes afiliadas a KPMG International Limited, una compania privada inglesa limitada por garantia. Culiacan, Sin. Monterrey, N.L. Tijuana, B.C

Todos los derechos reservados. Prohibida la reproduccion parcial o total sin la autorizacion expresa y por escrito de KPMG. Chihuahua, Chih Puebla, Pue.
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Me permito sefialar que el que suscribe como socio a cargo de la auditoria externa independiente y
el gerente de auditoria es el tercer aflo que intervienen en esa calidad en la auditoria del
Fideicomiso, el socio revisor de calidad ha intervenido por segundo afio y KPMG ha auditado al
Fideicomiso por siete afios.

Esta declaratoria se emite inicamente para el propdsito descrito en el primer parrafo de la misma
y para informacion de la Asamblea General de Tenedores de Certificados Bursatiles y al Fiduciario
y la Comision, por ello, no debe usarse para ningtin otro propoésito, ni ser distribuido a otras partes.

KPMG Cardenas Dosal, S. C.




Anexo I

Fiduciario Banco Actinver, S. A. Institucion de Banca
Muiltiple, Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria

Fideicomiso Irrevocable 3096

A continuacion, se presenta, la descripcion de la naturaleza, alcance y oportunidad de los procedimientos realizados en
la auditoria externa:

a) Los procesos significativos del Fideicomiso y que hemos evaluado son los siguientes:

Proceso Rubro o concepto de los estados financieros basicos

Efectivo y equivalentes de efectivo | - Bancos
- Inversiones en valores

Cuentas por cobrar - Derechos de - Derechos de cobro a costo amortizado
cobro y estimacion de deterioro - Estimacion de deterioro de los derechos de cobro
- Ingresos por intereses de derechos de cobro

Obligaciones  sobre - Obligaciones sobre Certificados bursatiles y amortizaciones
certificados - Gastos financieros por certificados bursatiles

bursatiles

Patrimonio - Cambios en el Patrimonio

Resultados - Ingresos financieros

- Gastos financieros
- Gastos de administracion
Revelaciones instrumentos - Costo amortizado y administracion de riesgos

financieros

b) Derivado de la naturaleza de las operaciones del Fideicomiso el enfoque de auditoria fue sustantivo por lo
que no realizaron pruebas de eficacia operativa de los controles.

Los riesgos de incorreccion material identificados, se muestran a continuacion:

Riesgo de Rubro o concepto de los estados| Controles relacionados

Incorreccion financieros basicos

Material

e Saldos de bancos e inversiones Efectivo y equivalentes de efectivo Conciliaciones de estados

i ; de cuenta

disponibles
en contabilidad inexistentes.

e Saldos en contabilidad de derechos de Derechos de cobro y estimacion del Conciliacion entre sistema
cobro inexistentes. deterioro de los derechos de cobro operativo de cartera

crediticia

®  Efecto por valuacion incorrecto. (cuenta por cobrar y ¢l

sistema contable)

®  Registro contable de emisiones de Obligaciones sobre certificados Conciliacion entre
certificados bursatiles incorrecto bursatiles reportes de distribucion
(existencia y sistema contable

y exactitud).

De acuerdo con la NIA 315, los riesgos de incorreccién material en los estados financieros se refieren a los que se
relacionan de manera generalizada con los estados financieros en su conjunto y, potencialmente, afectan a varias
aseveraciones. Los riesgos de esta clase no son necesariamente riesgos que se puedan identificar con aseveraciones
especificas sobre los tipos de transacciones, saldos contables o informacion a revelar. Representan, mas bien,
circunstancias que pueden incrementar los riesgos de incorreccion material en las aseveraciones, por ejemplo, a través
de la elusion del control interno por la direccion.

(Contintia)
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Los riesgos relativos a los estados financieros pueden ser especialmente relevantes para la consideracion por
el auditor de los riesgos de incorreccion material debida a fraude. Por otro lado, los riesgos de incorrecion
material en las aseveraciones sobre los tipos de transacciones, saldos contables e informacion a revelar deben
tenerse en cuenta, ya que ello facilita de manera directa la determinacion de la naturaleza, momento de
realizacion y extension de los procedimientos de auditoria posteriores relacionados con las aseveraciones que
son necesarios para obtener evidencia de auditoria suficiente y adecuada. Al identificar y valorar los riesgos
de incorrecion material en las aseveraciones, el auditor puede llegar a la conclusion de que los riesgos
identificados se relacionan de manera mas generalizada con los estados financieros en su conjunto y que
afectan potencialmente a muchas aseveraciones.

La siguiente tabla presenta los procedimientos sustantivos realizados por rubro o concepto de los Estados
Financieros Basicos, que a nuestro juicio consideramos significativas, incluyendo la naturaleza, alcance y
oportunidad de dichos procedimientos:

Rubro Procedimiento sustantivo Metodologia Numero de | Resultado obtenido
partidas

Efectivo y equivalentes | -Envio de confirmaciones de | Prueba de detalle — N/A No se identificaron

de efectivo saldos. poblacion total excepciones.

-Conciliaciones bancarias.
-Cotejo de los titulos de inversion
del estado de cuenta contra
registros contables.

-Integraciéon de ingresos por

intereses de inversiones
cotejados contra estados de
cuenta.
Derechos de cobro -Conciliacion y amarre de saldos | Prueba de detalle — N/A No se identificaron
contables contra la base operativa | poblacion total excepciones.

de los derechos de cobro.

-Revision de los flujos incluidos
en los reportes de cobranza Prueba de
contra  estados de cuenta

. detalle- . .
bancarios. poblacién N/A No se identificaron
-Revision de expedientes total excepciones.
-Revision de saldos al 31 de
agosto y al 31 de diciembre de
g y Muestreo
2025 contra estados de cuenta de canti 76
crédito. sustantivo No se identificaron
-Prueba global de intereses. excepciones.
-Revision de la conciliacion de
los movimientos que afectan el
Prueba de
saldo de los derechos de cobro.
. ; e detalle —
-Revision de insumos utilizados ., N/A . .
. poblacion No se identificaron
para  calculo del  costo .
. total excepciones.
amortizado.
Estimacion del | -Conciliacién y amarre de saldos | Prueba de detalle — N/A No se identificaron
deterioro de los | contables contra la  base | poblacion total excepciones.
derechos de cobro operativa, considerados para el
recalculo del deterioro.
-Se realizd la evaluacion del
modelo de negocio y la mecanica
de calculo con base en la
metodologia vigente.
Revision de insumos utilizados Muestreo 76 No se identificaron
para calculo del deterioro (prueba | sustantivo excepciones.

de los RDEs).

(Continua)



Rubro Procedimiento sustantivo Metodologia Numero de Resultado obtenido
partidas
Obligaciones  sobre | -Revision de las | Prueba de detalle - N/A No se identificaron
los certificados | amortizaciones de capital e | poblacion total excepciones.
bursatiles intereses de los Certificados

durante el ejercicio 2025
contra reporte de distribucion
y estados de cuenta.
-Confirmacion de Certificados
Bursatiles con el
Representante ~ comin y
custodio de valores (Indeval).
-Recalculo  de  intereses
devengados.

-Revision del reconocimiento
de la valuacion de los
certificados por el cambio en
el valor de la UDI.

- Revision del  costo

amortizado de las
obligaciones sobre
certificados bursatiles.
Patrimonio -Estado de cambios en el Prueba de detalle — - No se identificaron
patrimonio del Fideicomiso poblacion total excepciones.

-Revision de las asambleas
generales de tenedores

Resultados -Revision de  los ingresos Prueba de detalle - - No se identificaron
financieros. poblacion total excepciones.
-Revision de gastos de
administracion.
-Revision de los  gastos
financieros.

Considerando los niveles de materialidad definidos para la auditoria, llevamos a cabo los siguientes
procedimientos sustantivos relacionados con el proceso de preparacion de los estados financieros, entre otros:

1) Cotejar o conciliar los estados financieros del periodo en curso, incluyendo las notas adjuntas, con
los registros contables subyacentes y los resultados de auditoria y la informacion financiera
comparativa con los montos presentados en el periodo anterior.

2) Leer los estados financieros.

3) Completar las listas de verificacion de las revelaciones de conformidad con los marcos de referencia
aplicables para la emision de informacion financiera de acuerdo con los requisitos locales y adjuntar
las listas de verificacion.

4) Discutir con la Administracion (1) las politicas contables recién implementadas o modificadas que
entraron en vigor en el periodo actual y (2) las politicas que sea necesario implementar en el futuro.
La discusion puede incluir: (i) si las politicas se han aplicado en forma adecuada, (ii) si la
justificacion dada por la gerencia sobre el cambio es razonable y el cambio es adecuado para el
Fideicomiso y (iii) el efecto, de dichas politicas en los saldos del afio anterior y, si corresponde, si
se han hecho reclasificaciones o re-expresiones para que coincidan con la contabilidad y
presentacion del periodo actual.

5) Evaluarsi las politicas contables del Fideicomiso son adecuadas para el negocio y coinciden con el

marco de referencia aplicable para la emision de informacion financiera y con las politicas contables
que se utilizan en la industria relevante. Para llevar a cabo esta evaluacion:

(Continua)



6)

7)

8)

4

* Determinar si los estados financieros cubren todos los pronunciamientos contables recién entrados

en vigor que sean aplicables.

* Revisar la consistencia de la aplicacion de las politicas contables de un periodo a otro que no sean

los pronunciamientos contables recién entrados en vigor.

* Determinar si dichas politicas contables, incluyendo los cambios, se revelan adecuadamente en

los estados financieros.

Obtener el estado de flujos de efectivo y revelaciones relacionadas con cédulas de respaldo
detalladas que documenten de qué manera la gerencia determind los movimientos de flujo de
efectivo. Efectuar los siguientes procedimientos sustantivos:

Verificar la exactitud de los calculos matematicos en el estado de flujos de efectivo, revelaciones
y documentacion de respaldo.

Cotejar las cédulas de respaldo con el estado de flujos de efectivo y las revelaciones relacionadas.
Cotejar los saldos iniciales y finales de efectivo en el estado de situacion financiera.

Verificar la correcta clasificacion de los rubros del flujo de efectivo en actividades operativas, de
inversion y de financiamiento mediante el comparativo de los rubros del estado de situacion
financiera del periodo anterior contra el periodo actual y examinar si los movimientos entre las
fechas del estado de situacion financiera se han asignado al movimiento adecuado de flujo de
efectivo o no efectivo.

Seleccionar movimientos en el flujo de efectivo para propositos de prueba y de referencia cruzada
con evidencia obtenida de otras secciones de auditoria relevantes u otra documentacion de
respaldo.

Establecer si los movimientos significativos en el flujo de efectivo se han revelado por separado,

comparando el estado de flujos en borrador con la evidencia mostrada en la seccion de la auditoria
relevante o en otra documentacion de respaldo.

Obtener el estado de cambios en el patrimonio (o su equivalente). Efectuar los siguientes
procedimientos sustantivos:

Indagar con la gerencia para obtener un entendimiento de la naturaleza de las cuentas de
patrimonio y los cambios en el mismo durante el periodo.

Establecer si los resultados del periodo se han reflejado correctamente.

Confirmar las transacciones de patrimonio durante el periodo en el estado de cambios en el
patrimonio con la documentacion de respaldo.

Determinar si las transacciones de patrimonio han sido debidamente autorizadas.

Considerar otra evidencia de auditoria que se haya obtenido de otras cuentas significativas y
analizar su impacto en el patrimonio (como los movimientos de revaluacion del patrimonio) y
cotejar el tratamiento que se da al movimiento de patrimonio con evidencia obtenida en las
secciones relevantes de la auditoria.

Llevar a cabo los siguientes procedimientos de auditoria sustantivos para identificar los eventos
subsecuentes que requieran revelacion y/o registro:

* Indagaciones con la administracién sobre su conocimiento de cualquier evento subsecuente

relevante

* Lectura y revision analitica sobre los estados financieros interinos posteriores al 31 dediciembre

de 2025 mas recientes.

* Revision de confirmaciones de cartas de abogados externos sobre juicios y contingencias

existentes al 31 de diciembre de 2025 y hasta la fecha de emision de los estados financieros.



,‘, ¢ ‘ \ KPMG C‘iurdenns Dosal, S.C

Ciudad de México, a 30 de abril de 2026

A la Asamblea General de Tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios y al Fideicomitente del
Fideicomiso Irrevocable Niimero 3096

De conformidad con el articulo 39 de las Disposiciones de cardacter general aplicables a las entidades y
emisoras supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria
externa de estados financieros bdsicos (las “Disposiciones”, conocida también como Circular Unica de
Auditores Externos o “CUAE”), emitidas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores (la “Comision”) y
publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de abril de 2018, y de conformidad con el articulo 84 bis
de las Disposiciones de Cardcter General Aplicables a las Emisoras de Valores y A Otros Participantes del
Mercado de Valores, publicada en el Diario Oficial de la Federacion del 19 de marzo de 2003 y sus respectivas
modificaciones, tanto KPMG Cardenas Dosal, S.C. como el socio que suscribe esta declaratoria, expresamos
nuestro consentimiento para que el Fideicomiso Irrevocable Niumero 3096 (el “Fideicomiso Emisor”)
incluya como anexo en el Reporte Anual que se presenta por el aflo terminado al 31 de diciembre de 2025 (el
“Reporte Anual”), los informes de auditoria que emiti con fecha: (i) con fecha 30 de abril de 2026 sobre los
estados financieros del Fideicomiso Emisor al 31 de diciembre 2025 y 2024, y por los afios terminados en esas
fechas, y (ii) con fecha 25 de abril de 2025, sobre los estados financieros del Fideicomiso Emisor al 31 de
diciembre 2024 y 2023, y por los afios terminados en esas fechas (en su conjunto los “Estados Financieros”).
Lo anterior, en el entendido de que previamente a su inclusion nos cercioramos que la informacion contenida
en los Estados Financieros incluidos como anexos en el Reporte Anual, asi como cualquier otra informacion
financiera incluida en el Reporte Anual cuya fuente provenga de los mencionados Estados Financieros o de los
informes de auditoria externa que al efecto presente el Fideicomiso Emisor, coincida con la dictaminada, con el
fin de que dicha informacion sea hecha del conocimiento publico.

Atentamente,

KPMG Cardenas Dosal, S.C.

C.P.C. Juan C 'guna Escobar
Socio de auditoria

C.P.CfHermes Castafion Guzman
Representante legal

Aguascslientes, Ags uacaiajere, Ja
Cancur ermosilio, Sor
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Estados Financieros (Dictaminados)




Fideicomiso Irrevocable Nimero 3096
Banco Actinver, S. A., Institucion de Banca Mudiltiple,
Grupo Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria
Estados financieros
31 de diciembre de 2025 y 2024

(Con el Informe de los Auditores Independientes)



nforme e 10 Auditores Independientes

A la Asamblea General de Tenedores de Certificados Bursatiles y al Fiduciario Banco
Actinver, S.A. Institucion de Banca Muiltiple, Banco Actinver Grupo Financiero
Fideicomiso Irrevocable 3096

(Miles de pesos)

Hemos auditado los estados financieros de Fideicomiso Irrevocable 3096 (el Fideicomiso),
qgue comprenden los estados de situacién financiera al 31 de diciembre de 2025 y 2024, los estados de
resultados, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por los afios terminados en esas fechas, y
notas que incluyen politicas contables materiales y otra informacién explicativa.

En nuestra opinidén, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales, la situacion financiera de Fideicomiso Irrevocable 3096, al 31 de diciembre de 2025 y 2024, asi
como sus resultados y sus flujos de efectivo por los afios terminados en esas fechas, de conformidad con las
Normas de Contabilidad NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (Normas
de Contabilidad NIIF).

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la seccién
“Responsabilidades de los auditores en la auditoria de los estados financieros” de nuestro informe. Somos
independientes del Fideicomiso de conformidad con el Cédigo Internacional de Etica para Profesionales de
la Contabilidad, del Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores (incluyendo las Normas
Internacionales de Independencia) (Cédigo IESBA), junto con los requerimientos de ética que son aplicables
a auditorias de los estados financieros de entidades de interés publico en México y hemos cumplido las
demas responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos y el Cédigo IESBA. Consideramos
que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra
opinion.

Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segiin 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
formacién de nuestra opinién sobre estos, y no expresamos una opinién por separado sobre esas cuestiones.

(Continua)



Estimacion del deterioro de los derechos de cobro por $353,679

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

La cuestidon clave de auditoria

De qué manera se trato la cuestion clave en nuestra
auditoria

La estimacion del deterioro de los derechos de cobro
involucra el uso de juicios por parte de Ia
Administracion del Fideicomiso tanto para la
evaluacién del modelo de negocio para definir la
clasificacién del instrumento financiero asi como de
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 y actualizacion de la
informacién, que sirve de insumo para la
determinacion 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 con la participacion de nuestros
especialistas en riesgos financieros, la evaluacion
del modelo de negocio y clasificacion de los
instrumentos financieros, asi como de los insumos
utilizados y de la mecanica de célculo a través de
pruebas selectivas con base en las metodologias
vigentes, por los instrumentos financieros
seleccionados.

Otra informacion

La Administracion es responsable de la otra informacion. La otra informacién comprende la informacion
incluida en el reporte Anual del Fideicomiso correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2025, que deberd presentarse ante la Comisidon 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 conclusidn de aseguramiento sobre la misma.

En relacién con nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer la otra
informacion cuando esté disponible y, al hacerlo, considerar si la otra informacion 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 informacién,
estamos requeridos a reportar ese hecho a los responsables del gobierno de la entidad.

(Continua)




Responsabilidades de la Administracion y de los responsables del gobierno de la entidad en relacién con

los estados financieros

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

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

Los responsables del gobierno de la entidad son responsables de la supervision del proceso de informacion
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 incorreccién 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 incorreccién material cuando existe. Las
incorrecciones 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.

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 incorreccién material en los estados financieros, debida
a fraude o error, disefilamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para
nuestra opinidn. El riesgo de no detectar una incorreccidon material debida a fraude es mas elevado
que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede implicar
colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente errdneas o la
elusion del control interno.

—  Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias y no con la
finalidad de expresar una opinidn 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 informacidn revelada por la Administracion.

—  Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacidn, por la Administracidn, de la base contable de
negocio en marchay, basados en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o
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 informacidn revelada en los estados
financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion 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.

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

Nos comunicamos con los responsables del gobierno de la entidad en relacion con, entre otras cuestiones,
el alcance y el momento de realizacion 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 declaracion de que hemos
cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacion con la independencia y de que les hemos
comunicado todas las relaciones y demas cuestiones de las que se puede esperar razonablemente que
pueden afectar a nuestra independencia y, en donde sea aplicable, las acciones tomadas para eliminar
amenazas o las salvaguardas aplicadas.

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 cuestidon 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.

KPMG Cérdenas Dosal S. C.

C.P.C. Juan Carlos Laguna Escobar

Ciudad de México, a 30 de abril de 2026.



6£L°291'9

L2y's95'e

v98'lzz
£50'622'L
0LS'pLL'L

2LE'209'e

1GE'805'E
SSB'E6

{4

Belpu

ed A ¢

oluot

ang so

1951

'S0

507

10

13

E=]



Fideicomiso Irrevocable Niimero 3096
Banco Actinver, S. A., Institucion de Banca Mdltiple,
Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria
Estados de resultado integral

Afos terminados el 31 de diciembre de 2025 y 2024

(Cifras en miles de pesos)
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Fideicomiso Irrevocable Nimero 3096
Banco Actinver, S. A., Institucion de Banca Multiple,
Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria

Estados de cambios en el patrimonio

MYD ST INIGUUS . G L UGS WWSHIIS UG Ve § £Wat

(Cifras en miles de pesos)

Resultados Resultado Total del
Patrimonio Acumulados del aho patrimonio

Traspaso del resultado del ejercicio anterior - 424,261 (424,261) -



Banco Actinver, S. A., Institucion de Banca Muiltiple,

~ — -~

Estados de flujos de efectivo

2025 2024
Flujos de efectivo por actividades de operacion:
Resultado del afio $ 300,000 221,864
Ajustes por:
Ingresos financieros de derechos de cobro (593,029) (683,697)
Deterioro de los derechos de cobro 11,604 94,681
Gastos financieros 247,860 330,333
Intereses ganados (1,746) (2,159)
Cambios en:
Derechos de cobro, neto 1,028,858 972,519
Cuentas por pagar 20,954 6,931
Obligaciones sobre certificados bursatiles (884,744) (787,468)
EIeCUVOo y equivdalentes ae g1eclvo:
Al principio del afo 834 1,096
Al final del afio $ 5,396 834

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.

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



Fideicomiso Irrevocable Numero 3096
Banco Actinver, S. A., Institucion de Banca Multiple,
Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria

Notas a los estados financieros
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2025 y 2024

(Cifras en miles de pesos)

(1) Entidad que reporta-

El Fideicomiso Irrevocable Numero 3096 (el Fideicomiso) que se considera una entidad de interés publico
fue constituido el 2 de agosto de 2017, por el Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios
Sociales de los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE) en su caracter de Fideicomitente (el Fideicomitente
y Fideicomisario en segundo lugar) y Banco Actinver, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero
Actinver, Division Fiduciaria como fiduciario emisor (el Fiduciario), designandose a Evercore Casa de Bolsa,
S. A.de C. V., Division Fiduciaria, como Representante Comun de los tenedores de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios (los Certificados).

El Fiduciario esta ubicado en la Calle Montes Urales 620, Colonia Lomas de Chapultepec, Alcaldia Miguel
Hidalgo, C. P. 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 Emision; ii) utilice los recursos derivados de la emision que reciba como se
establece en el contrato del Fideicomiso; iii) proceda al pago de los Certificados Bursatiles Fiduciarios y los
gastos, utilizando para ello exclusivamente el patrimonio del Fideicomiso como se establece en el
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 contraprestacion por los servicios prestados pagara los honorarios
que seran equivalentes a aplicar 1/12 (un doceavo) al monto equivalente al 0.30% (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 administracion 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 Comisidon Nacional Bancaria y de Valores (la Comision), mediante oficio niumero 153/10573/2017, del 2
de agosto de 2017, autoriz6é al Fiduciario Emisor un Programa de Certificados por un monto de hasta
$6,845,834,010 o su equivalente en Unidades de Inversion (UDI) o Veces Salarios Minimos (VSM), con
caracter de no revolvente que ampara la primera emision de 11,864,115 Certificados.

El Fideicomiso se extinguira 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 distribucion 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.

C) En o antes de la fecha de cierre, celebrar los documentos de la operacién y pagar los gastos de emision
con los recursos derivados de la emision.

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

(Continua)
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(Cifras en miles de pesos)

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

f) Suscribir todos los escritos, solicitudes de autorizaciéon, documentos, instrumentos, actas,
declaraciones y titulos que sean necesarios, con el fin de realizar la emisién de los Certificados
Bursatiles o mantener su registro, incluyendo cualquier gestién o promocion ante la Comision, 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) Autorizacién y bases de preparacion-
Autorizacion

El 30 de abril de 2026, los estados financieros adjuntos y sus notas fueron autorizados para su emisién por
el C. P. C. Armando Ramirez Villa, Socio del Despacho Ramirez Mondragén y Asociados, S. C., el Lic.
Mauricio Rangel Laisequilla y el Lic. Edgar Israel Valdez Ortiz Delegados Fiduciarios, con informacién
operativa generada por el Fideicomiso 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 medicién-

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

c) 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.

El valor diario, mensual y anual de la Unidad de Medida y Actualizacion (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 afio y entran en vigor el 1° de febrero
de cada afo.

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

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

(Continua)
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d) Uso dejuicios y estimaciones-

Al preparar estos estados financieros, la Administracién ha realizado juicios y estimaciones que afectan la
aplicacion 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 2025 y 2024 que tienen
un riesgo significativo de resultar en un ajuste material a los importes en libros de activos y pasivos en el
proximo afio financiero, se incluye en la nota 5 “Estimacion del deterioro de los derechos de cobro”.

Medicion de los valores razonables
Algunas de las politicas y revelaciones contables del Fideicomiso requieren la medicion 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 valoracion, como se muestra
a continuacion:

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).

(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
administraciéon de sus compromisos de corto plazo.

El efectivo y equivalentes de efectivo se reconocen inicialmente en el estado de situacion financiera a costo
amortizado.

(Continua)
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(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 emisién de los certificados del Fideicomiso de la cartera hipotecaria
o se adquieren, o cuando estos pasivos emiten certificados bursatiles misma que genera la obligaciéon 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 medicién posterior
Activos financieros —

En el reconocimiento inicial, los activos financieros se clasifican en las siguientes categorias, conforme al
modelo de negocio y 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 sdélo 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.

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).

(Continua)
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Activos Financieros — Evaluacion del modelo de negocio-

El Fideicomiso realiza una evaluacion 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 informacion a la Administracion. La informacién considerada incluye:

— las politicas y los objetivos sefialados para el portafolio y la operacion de esas politicas en la practica.
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 propositos de esta evaluacion, 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 condicion contractual que pudiera cambiar la oportunidad o importe de los flujos de efectivo contractuales
de manera que no cumpliria esta condicion.

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 ingreso
cobrar principal | por intereses, las ganancias y pérdidas por conversion de moneda extranjera y el
e interés (IFCPI) | 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.

(Continua)
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El costo amortizado de un activo financiero es la medida inicial de dicho activo menos los reembolsos del
principal, mas 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 calculo 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 revaluacion se registra en resultados en
el rubro de “Ingresos financieros”.

Pasivos financieros: Clasificacion, medicién posterior, ganancias y pérdidas

Los pasivos financieros provenientes de la emision de certificados bursatiles de deuda se reconocen
inicialmente al valor de la obligacion que representan (a su valor razonable) y se remediran
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 calculo 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.

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 valuan 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”.

iii. 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 y los flujos de efectivo del activo son sustancialmente distintos.

(Continua)
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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 bursatiles 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 situacién financiera correspondiente. El efecto de revalorizacién se reconoce en
resultados, en el rubro de “Gastos financieros”.

iv. Compensacion

Un activo y un pasivo financiero seran 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 intencion de liquidar por el
importe neto, o de realizar el activo y liquidar el pasivo simultaneamente.

Clasificacion
El Fideicomiso clasifica los activos y pasivos financieros como se muestra a continuacion:

Activos financieros

° Efectivo y equivalentes de efectivo.
° Préstamos y cuentas por cobrar — Derechos de cobro.

Pasivos financieros

° 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

—  oftros 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.

(Continua)
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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 informacion
razonable y sustentable que sea relevante y esté disponible sin costos o esfuerzos indebidos. Esto incluye
informacion cuantitativa y cualitativa y analisis, basados en la experiencia histérica del Fideicomiso y en una
evaluacion de crédito informada e incluyendo informacién prospectiva.

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 ejecucion de la garantia (si existe alguna); o

— el activo financiero tiene una mora de 90 dias, o bien cuando el Fideicomiso tenga informacion
razonable y respaldada para considerar que un plazo mayor es un criterio mas 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 prondsticos de condiciones econdémicas futuras.

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 evalua si los activos financieros registrados al costo
amortizado tienen deterioro crediticio. Un activo financiero tiene “deterioro crediticio” cuando han ocurrido
uno o0 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 infraccion 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 situacion financiera.

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

(Continua)
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Identificacién y medicién del deterioro
1. Metodologia bajo NIIF 9

EL Fideicomiso evalua 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 determinacién de pérdida esperada.

De manera general, al momento de su originacion todos los instrumentos financieros generan una reserva
de pérdidas crediticias por los préximos 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.

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
Son créditos que no poseen un incremento significativo | préximos 12 meses.

Etapa 1 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 Res?'.’"? por las peérdidas
. SNV ) - crediticias esperadas de la
Etapa 2 un incremento significativo del riesgo. (Créditos en

vida remanente del
instrumento financiero.

Reserva por las pérdidas
crediticias esperadas de la
vida remanente del
instrumento financiero.

prorroga).

Los créditos que poseen evidencia objetiva de deterioro
Etapa 3 se clasifican en esta etapa (Créditos con 90 dias de
vencidos y clasificados como fuera de sector).

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 apartado de riesgo de crédito.

El Fideicomiso evalua en cada fecha del estado de situacién financiera si existe evidencia objetiva de que los
derechos de cobro estan 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.

El principal factor que controla el riesgo de incumplimiento es el cobro automatico de némina que garantiza
el pago de los acreditados “dentro del sector”.

Los pagos tienen caracteristicas variables ya que tanto el componente principal del pago como el saldo de
crédito se ajustan por el menor entre VSM y UMAS y porque una parte del pago (suele ser aproximadamente
el 20% de pago o menos) es el descuento del 5% del salario del trabajador proveniente del descuento para
el fondo de vivienda. Esta parte varia si lo hace el salario del trabajador.

(Continua)
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Cuando se observan disminucion de pagos, automaticamente se extiende el plazo de pago de los créditos.
Esto tiene como limite que si después de 30 afos (20 afios para los créditos mas antiguos) de pagos efectivos
hubiera un saldo remanente, este se condona. La estimacién del valor presente de este saldo remanente se
reserva como “reserva por riesgo de extension”.

El segundo factor relevante para controlar el riesgo de incumplimiento es la garantia hipotecaria. La variable
natural para medirla es el “Loan to Value” (LTV) que es el cociente entre el saldo del crédito y el valor de la
vivienda. Se encontré que para la cartera del Fideicomiso no es fuertemente predictiva del comportamiento
de pago, por lo que se utiliza para estimar la Severidad por incumplimiento, pero no para medir la Probabilidad
de Incumplimiento.

Definicién de incumplimiento

Cuando los acreditados se encuentran “dentro del sector”, la ejecucion del pago corresponde al empleador.
Por lo tanto, si un pago no se efectua, se considera una cuenta pendiente de la empresa con el Fideicomiso
y no un incumplimiento del acreditado. Esta caracteristica de comportamiento se confirmé observando en las
bases de datos que no hay créditos “dentro del sector” o en “prérroga” con atrasos de pagos o estatus de
vencidos.

El Fideicomiso, de acuerdo con la regulacion vigente y practicas usuales de contabilidad, utiliza la definicion
de que un crédito esta vencido a los 90 dias de atraso de pagos. Esto ocurre, entonces, cuando el acreditado
perdié la relacion laboral, cumplio el periodo de prorroga y no realizé 3 pagos mensuales. Estos factores son
un claro indicio de deterioro y permite definir como créditos en etapa 3 a los que estan clasificados como
vencidos. Consistentemente, los créditos en prorroga tienen un incremento significativo del riesgo de
incumplimiento al haber perdido la relacién laboral y conforman el grupo de créditos en Etapa 2.

Segmentacion de la cartera
Para el calculo de reservas se agrupan los créditos por:

» Estatus laboral, los créditos “dentro del sector” muestran un comportamiento distinto si son “activos o
pensionados”.

* Activo

* Pensionado

* Prorroga

* Fuera del sector

Efectos de perspectivas macroeconémicas.
Las reservas por riesgo crédito deben reflejar las expectativas conocidas del entorno econdémico. La cartera

en consideracion responde, como principal factor de riesgo de incumplimiento, a la posibilidad de pérdida de
la relacion laboral.

(Continua)
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La probabilidad de incumplimiento tuvo un incremento observado. No hubo cambios metodoldgicos
sustantivos. Por otro lado, se considerd que las condiciones de pago de crédito y la recuperacién de cartera
“fuera del sector” de empleo de los acreditados del Fideicomiso. Por lo tanto, se basé la estimacién de la
severidad en el valor de la garantia, en lugar de centrarlo en la posibilidad de recuperar el empleo.

(c) Provisiones-

El Fideicomiso reconoce, con base en estimaciones de la Administracion, 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 cubriran en el corto plazo.

(d) Comisiones-

Las comisiones generadas por la administracion 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 administracion y cobranza celebrado por el Fideicomitente (Administrador) y el
Fiduciario. Esta comision 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”.

(e) Patrimonio-

El patrimonio del Fideicomiso base de la emision 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 aportacién 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 emisién de
los Certificados; los valores en que se invierta el patrimonio del Fideicomiso y sus rendimientos y todas las
cantidades, bienes y derechos que eventualmente pudieran afectar al Fideicomiso.

(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 revalorizacién 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 legislacion 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.
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(4) Efectivoy equivalentes de efectivo-

Al 31 de diciembre de 2025y 2024, las inversiones en instrumentos financieros de corto plazo de gran liquidez
sujetas a riesgos poco significativos en cambios en su valor se integran como sigue:

2025 2024
Titulos Plazo Tasa Importe Plazo Tasa Importe
Instrumentos de deuda (BONOM) 3 dias 6.60% $5,396 3dias 7.70% $834

Durante los afios terminados el 31 de diciembre de 2025 y 2024, los intereses ganados que se incluyen en
los resultados del ejercicio en el rubro de “Ingresos financieros” ascienden a $1,746 y $2,159,
respectivamente.

(5) Derechos de cobro-

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024, los derechos de cobro sobre cartera hipotecaria denominados en VSM,
se valorizan utilizando la Unidad de Medida y Actualizacion (UMA) que asciende a $3.78 y $3.30,
respectivamente. El efecto por la valorizacion 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 afios terminados el 31 de diciembre de 2025 y 2024, ascendio a $276,320 y $322,124,
respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024 los derechos de cobro de cartera hipotecaria denominados en VSM que
incluye capital e intereses, se integran como se muestra continuacion:

2025 2024
Activos $ 4,890,409 5,290,398
Pensionados 535,320 580,154
Fuera de sector 645,615 635,135
Proérroga 1,807 3,293

$ 6,073,151 6,508,980

Durante los afios terminados el 31 de diciembre de 2025 y 2024, el monto de los intereses devengados
asciende a $316,709 y $361,573, respectivamente, los cuales se registran en resultados en el rubro de
“Ingresos financieros”.

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024, |la estimacién de deterioro de los derechos de cobro ascendié a $353,679
y $342,075, respectivamente.

Durante los afios terminados el 31 de diciembre de 2025 y 2024, el importe de la estimacion de deterioro de

los derechos de cobro registrada en el estado de resultados fue un gasto de $11,604 y $94,681,
respectivamente.

(Continua)
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Activos financieros exposicion y pérdidas esperadas

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024, se muestran saldos de la exposicion al riesgo de crédito y la pérdida
crediticia esperada por etapas.

Porcentaje pérdida en

Etapas Exposicion Pérdida esperada .. C .
relacién a la exposicion

31 de 31 de 31 de 31 de 31 de 31 de
diciembre diciembre diciembre diciembre diciembre diciembre

de 2025 de 2024 de 2025 de 2024 de 2025 de 2024
1 $ 5,568,675 6,054,811 84,969 109,742 1.53% 1.81%
2 4,584 6,054 1,426 1,477 31.11% 24.38%
3 499,892 448,115 267,284 230,856 53.47% 51.51%

$ 6,073,151 6,508,980 353,679 342,075

El movimiento de la estimacion del deterioro de los derechos de cobro al 31 de diciembre de 2025 y 2024,
se presenta a continuacion:

2025 2024
Saldo al inicio del afio ¢ 342,075 247,394
Deterioro reconocido en resultado del ejercicio 11,604 94,681
Saldo al final del afio ¢ 353,679 342,075

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

El pasivo corresponde a 11,864,115 de Certificados emitidos al amparo del programa de emisiéon de
Certificados Bursatiles de la emisora, autorizado por la Comision mediante oficio 153/10573/2017 del 2 de
agosto de 2017, con caracter de no revolvente, previo cumplimiento de los requisitos sefialados por las Leyes
General de Titulos y Operaciones de Crédito, de Instituciones de Crédito y del Mercado de Valores, colocados
entre el gran publico inversionista, mediante la suscripcion de un titulo global por parte del Fiduciario, que
ampara la emision de los Certificados bajo la clave FOVISCB 17U, 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 3.95%.

(Continua)
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Al 31 de diciembre de 2025 y 2024, el saldo de las obligaciones sobre los certificados bursatiles se muestra
a continuacion:

2025 2024

Obligaciones sobre certificados bursatiles $2,744,532 3,508,357

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

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024, el valor de la UDI asciende a $8.665387 y $8.340909 pesos nominales,
respectivamente lo cual generd un efecto de valorizacion de $119,273 y $171,246, respectivamente, que se
registran en el rubro de “Gastos financieros”.

Las obligaciones sobre los certificados bursatiles, cuya Unica fuente de pago es la cobranza de los derechos
de cobro, generaron intereses los cuales se reconocen a costo amortizado. Durante el afio terminado el 31
de diciembre de 2025 y 2024, dichos intereses ascienden a $128,587 y $159,087, respectivamente, los cuales
estan registrados en los estados de resultados en el rubro de “Gastos financieros”.

Durante 2025 y 2024, la Administracion del Fideicomiso realizé pagos de capital por $884,744 y $787,468
respectivamente, y pagos de intereses por $126,941 y $155,425, respectivamente.

Las calificaciones mas recientes otorgadas por las sociedades calificadoras Fitch Rating de México,
S. A. de C. V. y HR Ratings de México, S. A. de C. V., respectivamente, se describen a continuacion:

a) “AAA (mex)vra”. - Representa la maxima calificacion asignada por la agencia en su escala nacional.
Esta calificacion se asigna a los emisores u obligaciones con la mas baja expectativa de riesgo de
incumplimiento en relacidon con otros emisores u obligaciones con el mismo pais.

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

(7) Compromisos-

El 2 de agosto de 2017, el Fideicomiso celebrd un contrato de administracién con el Fideicomiso 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 comision. Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2025 y 2024,
el Fideicomiso incurrié en gastos por comisiones por $20,637 y $21,958, respectivamente, y se reconocen
en resultados en el rubro de “Gastos de administracién”.

El Fideicomiso tiene celebrado un contrato de servicios de administracion maestra con HITO S.A.P.l., y
monitoreo de los derechos de cobro. Al 31 de diciembre de 2025 y 2024, el Fideicomiso incurrié en gastos
por este concepto por un importe de $2,398 y $2,310, respectivamente, que se registran en resultados en el
rubro de “Gastos de administracion”.
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(8) Administracién de riesgos financieros -

El Fideicomiso se encuentra expuesto a los siguientes riesgos:

° Riesgo de crédito
° Riesgo de liquidez
° Riesgo de mercado

Esta nota presenta informacion sobre la exposicion del Fideicomiso a cada uno de los riesgos anteriormente
mencionados, los objetivos, politicas y procesos del Fideicomiso para la medicion y administracion de
riesgos, asi como la administracion 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 medicidn para los riesgos que enfrenta, con base
en las mejores practicas, utilizando técnicas del analisis econdmico 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.

Riesgo de crédito

El crédito es cualquier transaccion 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 exposicion al riesgo de crédito se gestiona inicialmente desde el FOVISSSTE mediante un andlisis 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 instrumentos
financieros y en algunos casos Cuentas por cobrar generadas por remanentes en el proceso de liquidacion
de los derechos de cobro entre FOVISSSTE y el Fideicomiso. Dichos riesgos son monitoreados por el
Fideicomiso en forma continua y estan sujetos a una revisién metodolégica y de vigencia de parametros al
menos una vez al afio.

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 ndmina como primera garantia de pago, disposicion de
participaciones federales para liquidar adeudos, obtencion de garantias hipotecarias y los seguros de dafos
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 rotaciéon bajas en este segmento de poblacion.
Lo anterior ayuda a una reduccion significativa de la probabilidad de incumplimiento.

(Continua)
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Por su parte y de forma complementaria, el Fideicomiso restringe aun mas su exposiciéon a pérdidas

crediticias al solicitar un aforo al FOVISSSTE como condicion para la emision 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 posesion de
estos, lo que podria dar lugar al reconocimiento de un activo en el estado de situacion financiera. Sin
embargo, actualmente no se han presentado casos.

Maxima exposicion al riesgo de crédito.

Al 31 de diciembre del 2025 y 2024, la exposicién maxima al riesgo de crédito para instrumentos financieros
se muestra a continuacion:

Conceptos 2025 2024

Inversiones en valores de alta liquidez (" 5,396 834

Derechos de cobro @ 6,073,151 6,508,980
6,078,547 6,509,814

() Las inversiones en instrumentos financieros estan asociadas con fondos gestionados por el fiduciario.
(@) Cartera de créditos hipotecarios.

Calidad crediticia de los activos financieros

El Fideicomiso aplica un modelo logistico como escala maestra de calificacion crediticia desarrollado
internamente a partir de datos histéricos predeterminados, extraidos de varias fuentes de informacion para
evaluar el riesgo potencial inherente a los préstamos, contrapartes o clientes, en apego a lo descrito en el
Manual de Riesgos 2022.

Insumos, supuestos vy 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 prorroga, 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 colaboracion. 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.

(Continua)
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Las exposiciones deterioradas segun 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.

Evaluacion del aumento significativo del riesgo de crédito

Para determinar si el riesgo de incumplimiento ha aumentado significativamente desde el reconocimiento
inicial el Fideicomiso considera informacion cualitativa. Son clasificados en Etapa 2 los créditos marcados en
prérroga ya que por su condicion se considera que han presentado un aumento significativo en el riesgo de
crédito. Son clasificados en Etapa 3 como créditos deteriorados los créditos “fuera del sector” y con mora de
90 dias 0 mas. Los créditos no clasificados en Etapa 2 o 3 son clasificados en Etapa 1.

Calculo de la pérdida crediticia esperada

La pérdida crediticia esperada (PCE) se calcula utilizando tres componentes principales, es decir, una
probabilidad de incumplimiento (Pl), una pérdida dada el incumplimiento (PDI) y una exposicién en
incumplimiento (El). Estos parametros generalmente se derivan de modelos estadisticos desarrollados
internamente combinados con datos histéricos, actuales y futuros del cliente.

A efectos contables, la Pl de 12 meses y la Pl vida remanente representan la probabilidad de incumplimiento
esperada Point-in-Time, para los proximos 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.

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 EI.

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 calculo de la Pérdida Crediticia Esperada.

Riesgo de extension

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.

(Continua)
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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 econdémica, causas de fuerza mayor (sismo, inundacion, erupcién volcanica, incendio
o cualquier desastre natural) puede haber una afectacion 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 continuacién, se presenta la integracién de los derechos de cobro por dias de antigliedad al 31 de diciembre
de 2025y 2024:

Dias de antigiiedad 2025 2024
0 a 90 dias $ 5,824,208 6,242,172
91 a 365 dias 161,789 173,400
1 a2 afios 62,470 66,953
Mas a 2 afios 24,684 26,455
$ 6,073,151 6,508,980
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 depreciacién o
apreciacion del peso respecto a la UDI.

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

(Continua)
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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 administraciéon 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.

Administracién 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 bursatiles.

Valor Razonable y Anaélisis 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
informacion 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
estimacion de la tasa costo de una institucion hipotética que estuviera interesada en originar y vender estos
créditos. El resultado representa la valuacion a la que se estaria dispuesto a vender los créditos. Se realizan
los pasos mencionados en la pagina siguiente.

° 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 variacién 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
31 de diciembre Costo Amortizado Deterioro Valor neto en libros
2025 $6,073,151 (353,679) 5,719,472
2024 6,508,980 (342,075) 6,166,905
2023 6,797,802 (247,394) 6,550,408
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Valor razonable del Activo

.3.1 de Valor razonable Valor razonable Variacion Variable estresada Nivel Nivel Nivel
diciembre estresado 1 2 3
2025 $ 5,347,531 5,293,795 (53,736) -2 ref“perac'm de - - 5,347,531
a cartera
2024 5,717,215 5,659,792 (57,423) L@ recuperacion de - - 5,717,215
la cartera
2023 5,961,996 5,994,318 32322 ~ larecuperacion de - - 5,961,996

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 de rendimiento del instrumento, obteniendo el valor razonable (precio sucio) como
se muestra a continuacion:

Pasivo
Emisién 31 de diciembre Costo amortizado
FOVISCB 17U 2025 $ 2,744,532
FOVISCB 17U 2024 3,508,357
FOVISCB 17U 2023 4,120,917

Valor razonable del pasivo

Variacion Variacion

Emisién 31 de Costo Precio Precio precio Precio Nivel Nivel Nivel
diciembre amortizado sucio limpio A L 1 2 3
sucio limpio
FOVISCB 17U 2025 $ 2,744,532 2,660,236 2,671,031 (84,296) (73,501) 2,744,532 -
FOVISCB 17U 2024 3,508,537 3,254,976 3,253,435 (253,361) (255,102) - 3,508,537 -
FOVISCB 17U 2023 4,120,917 3,849,716 3,835,840 (271,201) (285,077) - 4,120,917 -

Analisis de sensibilidad del pasivo

Los costos amortizados de los certificados bursatiles al 31 de diciembre de 2025 y 2024, considerando
precios de la UDI estresados al 5% y 10%, se muestran a continuacion:

Sensibilidad del pasivo

Disminucién del

Emision 31de Incremento del 5%  Disminucién del 5% Incremento del 10% 10% precio de la
diciembre precio de la UDI precio de la UDI precio de la UDI °P uDI
FOVISCB 17U 2025 $ 2,881,759 2,607,305 3,018,985 2,470,079
FOVISCB 17U 2024 3,683,775 3,332,939 3,859,193 3,157,522
FOVISCB 17U 2023 4,326,963 3,914,871 4,533,009 3,708,825

(9) Normas emitidas aun no vigentes

Una serie de nuevas normas, modificaciones a normas e interpretaciones son aplicables a los periodos
anuales que comienzan después del 1° de enero de 2026:

- Clasificacion y Valuacion de Instrumentos Financieros — Modificaciones a la NIIF 9 y 7 (1° de enero
de 2026).

- Mejoras Anuales a las Normas de Contabilidad NIIF — Volumen 11 (1° de enero de 2026).

- Presentacion y revelacion de los estados financieros — NIIF 18 (1° de enero de 2027).



Ciudad de México, a 16 de abril de 2025.

Comisién Nacional Bancaria y de Valores
Insurgentes Sur 1971 Torre Sur Piso 7,
Col. Guadalupe Inn,

CDMX, México, 01020.

Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.
Paseo de la Reforma 255 Piso 5,

Cuauhtémoc,
Ciudad de México, México, 06500.

Ref. FID 3096 (FOVISCB 17-U) Estados Financieros Anuales 2024.

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el dmbito de nuestras respectivas
funciones, preparamos la informacion relativa a la emisora contenida en los estados financieros anuales, la
cual, a nuestro leal saber y entender, refleja razonablemente su situacién. Asimismo, manifestamos que no
tenemos conocimiento de informacidn relevante que haya sido omitida o falseada en estos estados
financieros o que los mismos contengan informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.

Atentamente

BANCO ACTINVER, S.A. INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO ACTINVER,
actuando exclusivamente como Fiduciario del fideicomiso 3096 (FOVISCB 17-U).

Mauricio Rangel Laisequilla Maria Elena Martinez Camarillo
Delegado Fiduciario Delegado Fiduciario



Fideicomiso Irrevocable Niumero 3096
Banco Actinver, S. A,, Institucidon de Banca Mdltiple,
Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria
Estados financieros
31 de diciembre de 2024 y 2023

(Con el Informe de los Auditores Independientes)



Informe de los Auditores
Independientes

A la Asamblea General de Tenedores de Certificados Bursatiles y al Fiduciario Banco
Actinver, S. A. Institucion de Banca Multiple, Banco Actinver Grupo Financiero
Fideicomiso Irrevocable 3096

(Miles de pesos)

Hemos auditado los estados financieros de Fideicomiso Irrevocable 3096 (el Fideicomiso), que comprenden
los estados de situacion financiera al 31 de diciembre de 2024 y 2023, los estados de resultado integral, de
cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por los afios terminados en esas fechas, y notas que incluyen
politicas contables materiales y otra informacion explicativa.

En nuestra opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales, la situacion financiera de Fideicomiso Irrevocable 3096, al 31 de diciembre de 2024 y 2023, asi
como sus resultados y sus flujos de efectivo por los afios terminados en esas fechas, de conformidad con las
Normas de Contabilidad NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (Normas
de Contabilidad 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 mas adelante en la seccidon
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 que hemos obtenido
proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinién.

Cuestiones clave de la auditoria

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
formacidn de nuestra opinion sobre estos, y no expresamos una opinidn por separado sobre esas cuestiones.
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Estimacion del deterioro de los derechos de cobro por $342,075

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

La cuestidn clave de auditoria

De qué manera se trato la cuestion clave en nuestra
auditoria

La estimacién del deterioro de los derechos de cobro
involucra el uso de juicios por parte de la
Administraciéon del Fideicomiso tanto para la
evaluaciéon 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
informaciéon, que sirve de insumo para la
determinacién del deterioro. Por lo tanto, lo hemos
considerado como una cuestidon clave de nuestra
auditoria.

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

Otra informacion

La Administracidn 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 2024, que deberd presentarse ante la Comision 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 opinidn sobre los estados financieros no cubre la otra informacidn y no expresaremos ningun tipo

de conclusién de aseguramiento sobre la misma.

En relaciéon con nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer la otra
informacién cuando esté disponible y, 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 informacién,
estamos requeridos a reportar ese hecho a los responsables del gobierno de la entidad.
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Responsabilidades de la Administracion y de los responsables del gobierno de la entidad en relacion con

los estados financieros

La Administracion es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los estados financieros
adjuntos de conformidad con las Normas de Contabilidad NIIF, y del control interno que la Administracion
considere necesario para permitir la preparacion de estados financieros libres de incorreccién 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, segin corresponda, las
cuestiones relacionadas con negocio en marcha y utilizando la base contable de negocio en marcha, excepto
si la Administracion tiene intencidn de liquidar al Fideicomiso o de cesar sus operaciones, o 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 estadn
libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que contenga
nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria
realizada de conformidad con las NIA siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las
incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma
agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los usuarios
toman basdndose en los estados financieros.

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:

— Identificamos y evaluamos los riesgos de incorrecciéon material en los estados financieros, debida
a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para
nuestra opinidn. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida a fraude es mas elevado
que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede implicar
colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas o la
elusion del control interno.

—  Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidn 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 informacidn revelada por la Administracion.

—  Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por la Administracidn, de la base contable de
negocio en marcha y, basados en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o
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 informacién revelada en los estados
financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion 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.
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- Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de los estados financieros, incluida
la informacidn revelada, y si los estados financieros representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran la presentacion razonable.

Nos comunicamos con los responsables del gobierno de la entidad en relacién con, entre otras cuestiones,
el alcance y el momento de realizacidn 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 declaraciéon de que hemos
cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacidon con la independencia y de que les hemos
comunicado todas las relaciones y demas cuestiones de las que se puede esperar razonablemente que
pueden afectar a nuestra independencia y, en donde sea aplicable, las acciones tomadas para eliminar
amenazas o las salvaguardas aplicadas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacion 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 cuestidén o, en circunstancias extremadamente poco frecuentes, determinemos que una
cuestién 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.

KPMG Cérd%)osal S.C.
A

Ciudad de México, a 25 de abril de 2025.



Fideicomiso Irrevocable Nimero 3096
Banco Actinver, S. A., Institucién de Banca Mdltiple,
Grupo Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria
Estados de situacién financiera

31 de diciembre de 2024 y 2023

(Cifras en miles de pesos)

Activo 2024 023 Pasivo y patrimonio 2024 2023
Efectivo y equivalentes de efectivo (nota 4) $ 834 1,096 Pasivo:
Cuentas por pagar $ 93,955 87,024
Derechos de cobro (nota 5) 6,508,980 6,797,802 Obligaciones sobre certificados bursatiles (nota 6) 3,508,357 4,120,917
Estimacion del deterioro de los derechos de cobro (nota 5) (342,075) (247,394) Total del pasivo 3,602,312 4,207,941
Derechos de cobro, neto 6,166,905 6,550,408
Patrimonio:
Patrimonio 1,114,510 1,114,510
Resultados acumulados 1,229,053 804,792
Resultado del afio 221,864 424,261
Total del patrimonio 2,565,427 2,343,563
Compromisos (nota 7)
Total del activo $ 6,167,739 6,551,504 Total del pasivo y patrimonio $ 6,167,739 6,551,504

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.

Los presentes estados financieros fuerén aprobados por la Administracion y firmados en su represertacion por el'Socio dgl Despacho Ramirez Mondragdn y Asociados, S. C. y los Delegados Fiduciarios.

C-P. C. Arfnand&Ramirez Villa Lic. Mauricio Rangel Laisequilla Lic. Edgar Israel Valdez Ortiz
Socio del Despacho Ramirez Mondragén Delegado fiduciarig Delegado fiduciario
y Asociados, S. C.



Fideicomiso Irrevocable Numero 3096
Banco Actinver, S. A, Institucion de Banca Multiple,
Grupo Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria
Estados de resultado integral

Afios terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Cifras en miles de pesos)

2024 2023

Ingresos financieros (notas 4 y 5) $ 685,856 865,489
Gastos financieros (nota 6) (330,333) (372,707)
Ingresos financieros, neto 355,523 492,782
Estimacién del deterioro de derechos de cobro (nota 5) (94,681) (27,150)
Margen financiero, neto 260,842 465,632
Gastos de administracion (nota 7) (38,978) (41,371)
Resultado del afio $ 221,864 424,261

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.

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

Despacho Ramirez Mondragén y Asociados, S. C. y los Delegados Fiduciarios.

C. P. C. Armando Ramirez Villa Lic. Mauricic Rangel Laisequilla

Socio del Despacho Ramirez Mondragon D¢llegado fiduciario
y Asociados, S. C.

Lic. Edgar Israe! Valdez Ortiz
Delegado fiduciario



Fideicomiso Irrevocable Nimero 3096
Banco Actinver, S. A., Institucion de Banca Mdltiple,
Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria

Estados de cambios en el patrimonio

Afos terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Cifras en miles de pesos)

Resultados Resultado Total del

Patrimonio Acumulados del afio patrimonio
Saldos al 31 de diciembre de 2022 $ 1,114,510 590,234 214,558 1,919,302
Traspaso del resultado del ejercicio anterior - 214,558 (214,558) -
Resultado del afio - - 424,261 424,261
Saldos al 31 de diciembre de 2023 1,114,510 804,792 424,261 2,343,563
Traspaso del resultado del ejercicio anterior - 424,261 (424,261) -
Resultado del afio - - 221,864 221,864
Saldos al 31 de diciembre de 2024 $ 1,114,510 1,229,053 221,864 2,565,427

Las notas adjuntas son parte integrante de este estado financiero.

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

C. P. C. Armando Ramirez Villa Lic. Mdiuricio Rangei Laigequilla
Socio del Despacho Ramirez Mondragén Delegado fiduciarip

y Asociados, S. C.

Lic. Edgar Israel Valdez Ortiz
Delegado fiduciario



Fideicomiso Irrevocable Numero 3096
Banco Actinver, S. A., Institucién de Banca Multiple,
Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria
Estados de flujos de efectivo

Afos terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Cifras en miles de pesos)

2024 2023
Flujos de efectivo por actividades de operacion:
Resultado del afio $ 221,864 424,261
Ajustes por:
Ingresos financieros de derechos de cobro (683,697) (863,028)
Deterioro de los derechos de cobro 94,681 27,150
Gastos financieros 330,333 372,707
Intereses ganados (2,159) (2,461)
(38,978) (41,371)
Cambios en:
Derechos de cobro, neto 972,519 959,127
Otras cuentas por cobrar - 12,722
Cuentas por pagar 6,931 36,544
Obligaciones sobre certificados bursatiles (787,468) (794,322)
Gastos financieros pagados (155,425) (178,331)
Intereses ganados 2,159 2,461
Disminucion neto de efectivo de actividades de operacion (262) (3,170)
Efectivo y equivalentes de efectivo:
Al principio del afo 1,096 4,266
Al final del afio $ 834 1,096

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.

Los presentes estados financieros fueron aprobados por la Administracién y firmados en su representacion por el Socio del
Despacho Ramirez Mondragén y Asociados, S. C. y los Delegados Fiduciarios.

C. P. C. Armando Ramirez Villa Edgarl israel \(éldgz Qrtl'z
Socio del Despacho Ramirez Mondragony Deiegado fiduciario

y Asociados, S. C.

Lic. MauricioJRangel Laisequilla
Delegado fiduciario



Fideicomiso Irrevocable NUumero 3096
Banco Actinver, S. A., Institucién de Banca Mdultiple,
Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria

Notas a los estados financieros
Por los afos terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Cifras en miles de pesos)

(1) Entidad que reporta-

El Fideicomiso Irrevocable Numero 3096 (el Fideicomiso) fue constituido el 2 de agosto de 2017, por el Fondo
de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE)
en su caracter de Fideicomitente (el Fideicomitente y Fideicomisario en segundo lugar) y Banco Actinver,
S. A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria como fiduciario emisor (el
Fiduciario), designandose a Evercore Casa de Bolsa, S. A. de C. V., Division Fiduciaria, como Representante
Comun de los tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios (los Certificados).

El Fiduciario esta ubicado en la Calle Montes Urales 620, Colonia Lomas de Chapultepec, Alcaldia Miguel
Hidalgo, C. P. 11000, Ciudad de México.

El propésito principal del Fideicomiso es que el Fideicomitente afecte los derechos de crédito, para que el
Fiduciario: i) lleve a cabo la Emision; ii) utilice los recursos derivados de la emision 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
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 administracion, por medio del cual el
Fiduciario en cada fecha de pago, como contraprestacion por los servicios prestados pagara los honorarios
gue seran equivalentes a aplicar 1/12 (un doceavo) al monto equivalente al 0.30% (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 administracion 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 Comisién Nacional Bancaria y de Valores (la Comision), mediante oficio nimero 153/10573/2017, del 2
de agosto de 2017, autorizé al Fiduciario Emisor un Programa de Certificados por un monto de hasta
$6,845,834,010 o su equivalente en Unidades de Inversion (UDI) o Veces Salarios Minimos (VSM), con
caracter de no revolvente que ampara la primera emisién de 11,864,115 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 distribucion e inversién de las cantidades que integran el patrimonio del
Fideicomiso.

b) Recibir la aportacion inicial del Fideicomitente y depositarla en la cuenta del Fideicomiso.

C) En o antes de la fecha de cierre, celebrar los documentos de la operacién y pagar los gastos de emision
con los recursos derivados de la emision.

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

(Continta)
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Fideicomiso Irrevocable NiUmero 3096
Notas a los estados financieros

(Cifras en miles de pesos)

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 vy titulos que sean necesarios, con el fin de realizar la emision de los Certificados
Bursatiles o mantener su registro, incluyendo cualquier gestion o promocién ante la Comision, 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) Autorizacidon y bases de preparacién-
Autorizacion

El 25 de abril de 2025, los estados financieros adjuntos y sus notas fueron autorizados para su emision por
el C. P. C. Armando Ramirez Villa, Socio del Despacho Ramirez Mondragén y Asociados, S. C., el Lic.
Mauricio Rangel Laisequilla y el Lic. Edgar Israel Valdez Ortiz 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 bursétiles que se presentan a costo amortizado.

c) Moneda funcional y de informe

La Administraciéon 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.

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 afio y entran en vigor el 1° de febrero
de cada afio.

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.

(Continta)
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(Cifras en miles de pesos)

d) Uso de juicios y estimaciones-

Al preparar estos estados financieros, la Administracién ha realizado juicios y estimaciones que afectan la
aplicacion 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 informacidn sobre supuestos e incertidumbres de estimacion al 31 de diciembre de 2024 y 2023 que tienen
un riesgo significativo de resultar en un ajuste material a los importes en libros de activos y pasivo en el
préximo afio financiero, se incluye en la nota 5 “Estimacion del deterioro de los derechos de cobro”.

Medicion de los valores razonables
Algunas de las politicas y revelaciones contables del Fideicomiso requieren la medicion 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 valoracion, como se muestra
a continuacion:

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).

(3) Principales politicas contables-

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

(@) Efectivoy 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
administracién de sus compromisos de corto plazo.

El efectivo y equivalentes de efectivo se reconocen inicialmente en el estado de situacion financiera a costo
amortizado.

(Continta)
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(Cifras en miles de pesos)

(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 burséatiles misma que 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 medicién posterior
Activos financieros —

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

El Fideicomiso Unicamente mantiene instrumentos financieros catalogados como cuentas por cobrar
denominados “Derechos de cobro”, e “Instrumentos financieros negociables”, segin 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.

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 (So6lo Pago del Principal e Intereses, o SPPI por sus siglas).

(Continta)
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(Cifras en miles de pesos)

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 informacion a la Administracion. La informacion considerada incluye:

— las politicas y los objetivos sefialados para el portafolio y la operacion de esas politicas en la practica.
Estas incluyen si la estrategia de la Administracion 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 propdsitos de esta evaluacion, 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 contraprestacién 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 condicion contractual que pudiera cambiar la oportunidad o importe de los flujos de efectivo contractuales
de manera que no cumpliria esta condicion.

Al hacer esta evaluacioén, 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 — Medicion 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 ingreso
cobrar principal | por intereses, las ganancias y pérdidas por conversion de moneda extranjera y el
e interés (IFCPI) | 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.

(Continta)
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(Cifras en miles de pesos)

El costo amortizado de un activo financiero es la medida inicial de dicho activo menos los reembolsos del
principal, mas o menos la amortizacion 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 revaluacion se registra en resultados en
el rubro de “Ingresos financieros”.

Pasivos financieros: Clasificacién, medicion posterior, ganancias y pérdidas

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

El método de la tasa de interés efectiva es un método de calculo 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.

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 bursétiles representan las obligaciones
contractuales, denominados en UDI’s, los cuales se valGan 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”.

iii. 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 y los flujos de efectivo del activo son sustancialmente distintos.

(Continta)
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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 bursétiles 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”.

iv. ~ Compensacion

Un activo y un pasivo financiero seran objeto de compensacion, de manera que se presente en el estado de
situacién 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 simultaneamente.

Clasificacion
El Fideicomiso clasifica los activos y pasivos financieros como se muestra a continuacion:

Activos financieros

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

Pasivos financieros

. 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
gue ocurra incumplimiento durante la vida esperada del instrumento financiero) no ha aumentado
significativamente desde el reconocimiento inicial.

(Continta)
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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
informacion cuantitativa y cualitativa y analisis, basados en la experiencia histérica del Fideicomiso y en una
evaluacion de crédito informada e incluyendo informacion prospectiva.

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 ejecucion de la garantia (si existe alguna); o

— el activo financiero tiene una mora de 90 dias, o bien cuando el Fideicomiso tenga informacion
razonable y respaldada para considerar que un plazo mayor es un criterio mas 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 pronésticos de condiciones econdémicas futuras.

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 MAas 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;

— unainfraccion 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.

(Continta)
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Identificacion y mediciéon 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 originacion 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.

A continuacién 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
Son créditos que no poseen un incremento significativo | proximos 12 meses.

Etapa 1 . - - ; . L
P del riesgo de crédito ni poseen evidencia objetiva de
deterioro, conformado por los créditos al corriente.
o o Reserva por las pérdidas
Se clasifican en esta etapa a los créditos que poseen .
; e ; . crediticias esperadas de la
Etapa 2 un incremento significativo del riesgo. (Créditos en

vida remanente del
instrumento financiero.

Reserva por las pérdidas
crediticias esperadas de la
vida remanente del
instrumento financiero.

prorroga).

Los créditos que poseen evidencia objetiva de deterioro
Etapa 3 se clasifican en esta etapa (Créditos con 90 dias de
vencidos y clasificados como fuera de sector).

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 Administracién de Riesgos Financieros, en el apartado de riesgo de crédito.

El Fideicomiso evalla en cada fecha del estado de situacién financiera si existe evidencia objetiva de que los
derechos de cobro estan 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.

El principal factor que controla el riesgo de incumplimiento es el cobro automatico de némina que garantiza
el pago de los acreditados “dentro del sector”.

Los pagos tienen caracteristicas variables ya que tanto el componente principal del pago como el saldo de
crédito se ajustan por el menor entre VSM y UMAS y porque una parte del pago (suele ser aproximadamente
el 20% de pago o menos) es el descuento del 5% del salario del trabajador proveniente del descuento para
el fondo de vivienda. Esta parte varia si lo hace el salario del trabajador.

(Continta)
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Cuando se observan disminucién de pagos, automaticamente se extiende el plazo de pago de los créditos.
Esto tiene como limite que si después de 30 afios (20 afios para los créditos mas antiguos) de pagos efectivos
hubiera un saldo remanente, este se condona. La estimacién del valor presente de este saldo remanente se
reserva como “‘reserva por riesgo de extension”.

El segundo factor relevante para controlar el riesgo de incumplimiento es la garantia hipotecaria. La variable
natural para medirla es el “Loan to Value” (LTV) que es el cociente entre el saldo del crédito y el valor de la
vivienda. Se encontré que para la cartera del Fideicomiso no es fuertemente predictiva del comportamiento
de pago, por lo que se utiliza para estimar la Severidad por incumplimiento, pero no para medir la Probabilidad
de Incumplimiento.

Definicion de incumplimiento

Cuando los acreditados se encuentran “dentro del sector”, la ejecucién del pago corresponde al empleador.
Por lo tanto, si un pago no se efectlia, se considera una cuenta pendiente de la empresa con el FOVISSSTE
y no un incumplimiento del acreditado. Esta caracteristica de comportamiento se confirmo observando en las
bases de datos que no hay créditos “dentro del sector” o en “prérroga” con atrasos de pagos o estatus de
vencidos.

El Fideicomiso, de acuerdo con la regulacién vigente y practicas usuales de contabilidad, utiliza la definicion
de que un crédito esta vencido a los 90 dias de atraso de pagos. Esto ocurre, entonces, cuando el acreditado
perdio la relacion laboral, cumplié el periodo de prérroga y no realizé 3 pagos mensuales. Estos factores son
un claro indicio de deterioro y permite definir como créditos en etapa 3 a los que estan clasificados como
vencidos. Consistentemente, los créditos en prérroga tienen un incremento significativo del riesgo de
incumplimiento al haber perdido la relacion laboral y conforman el grupo de créditos en Etapa 2.

Segmentacién de la cartera
Para el célculo de reservas se agrupan los créditos por:

« Estatus laboral, los créditos “dentro del sector” muestran un comportamiento distinto si son “activos o
pensionados”.

* Activo

» Pensionado

* Prorroga

* Fuera del sector

Efectos de perspectivas macroecondémicas
Las reservas por riesgo crédito deben reflejar las expectativas conocidas del entorno econdémico. La cartera

en consideracién responde, como principal factor de riesgo de incumplimiento, a la posibilidad de pérdida de
la relacion laboral.

(Continta)
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La probabilidad de incumplimiento tuvo un incremento observado. No hubo cambios metodolbgicos
sustantivos. Por otro lado, se consider6 que las condiciones de pago de crédito y la recuperacion de cartera
“fuera del sector” de empleo de los acreditados de FOVISSSTE. Por lo tanto, se basé la estimacion de la
severidad en el valor de la garantia, en lugar de centrarlo en la posibilidad de recuperar el empleo.

(c) Provisiones-

El Fideicomiso reconoce, con base en estimaciones de la Administracion, provisiones de pasivo por aquellas
obligaciones presentes en las que la transferencia de activos o la prestacion de servicios son virtualmente
ineludibles y surgen como consecuencia de eventos pasados y estas corresponden principalmente a pagos
a proveedores que se cubriran 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 administracion y cobranza celebrado por el Fideicomitente (Administrador) y el
Fiduciario. Esta comision 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”.

(e) Patrimonio-

El patrimonio del Fideicomiso base de la emision 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 aportacién inicial y cualquier
cantidad que el Fideicomitente entregue al Fiduciario emisor por cualquier concepto; todas las cantidades
gue 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 revalorizacién de los
derechos de cobro y de las obligaciones sobre certificados bursétiles.

(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 legislacién fiscal vigente. En ningln
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 sefiala el contrato del
Fideicomiso.

(Continta)
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(4) Efectivoy equivalentes de efectivo-

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, las inversiones en instrumentos financieros de corto plazo de gran liquidez
sujetas a riesgos poco significativos en cambios en su valor se integran como sigue:

2024 2023
Titulos Plazo Tasa Importe Plazo Tasa Importe
Instrumentos de deuda (BONOM) 3dias  7.70% $834 4 dias 9.00% $1,096

Durante los afios terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023, los intereses ganados que se incluyen en
los resultados del ejercicio en el rubro de “Ingresos financieros” ascienden a $2,159 y $2,461,
respectivamente.

(5) Derechos de cobro-

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, los derechos de cobro sobre cartera hipotecaria denominados en VSM,
se valorizan utilizando la Unidad de Medida y Actualizacion (UMA) que asciende a $3.30 y $3.15,
respectivamente. El efecto por la valorizacion 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 afios terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023, ascendi6 a $322,124 y $476,596,
respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, los derechos de cobro de cartera hipotecaria denominados en VSM que
incluye capital e intereses, se integran como se muestra continuacion:

2024 2023
Activos $ 5,290,398 5,625,133
Pensionados 580,154 514,159
Fuera de sector 635,135 527,368
Prérroga 3,293 131,142

$ 6,508,980 6,797,802

Durante los afos terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023, el monto de los intereses devengados
asciende a $361,573 y $386,432, respectivamente, los cuales se registran en resultados en el rubro de
“Ingresos financieros”.

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, la estimacion de deterioro de los derechos de cobro ascendi6 a $342,075
y $247,394, respectivamente.

Durante los afios terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023, el importe de la estimacion de deterioro de

los derechos de cobro registrada en el estado de resultados fue un gasto de $94,681 y $27,150,
respectivamente.

(Continta)
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Activos financieros exposicion vy pérdidas esperadas

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, se muestran saldos de la exposicion al riesgo de crédito y la pérdida
crediticia esperada por etapas.

Porcentaje pérdida en

Etapas Exposicion Pérdida esperada . S
relacion a la exposicion

31 de 31 de 31 de 31 de 31 de 31 de
diciembre diciembre diciembre diciembre diciembre diciembre

de 2024 de 2023 de 2024 de 2023 de 2024 de 2023
1 $ 6,054,811 $ 6,292,334 $ 109,742 $ 58,883 1.81% 0.94%
2 6,054 130,464 1,477 4,788 24.38% 3.67%
3 448,115 375,004 230,856 183,723 51.51% 48.99%

$ 6,508,980 $ 6,797,802 $ 342,075 $ 247,394

El movimiento de la estimacion del deterioro de los derechos de cobro al 31 de diciembre de 2024 y 2023,
se presenta a continuacion:

2024 2023
Saldo al inicio del afio $ 247,394 220,244
Deterioro reconocido en resultado del ejercicio 94,681 27,150
Saldo al final del afio $ 342,075 247,394

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 analisis de sensibilidad para
activos y pasivos financieros.

(6) Obligaciones sobre certificados burséatiles-

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.

El pasivo corresponde a 11,864,115 de Certificados emitidos al amparo del programa de emision de
Certificados Bursatiles de la emisora, autorizado por la Comisién mediante oficio 153/10573/2017 del 2 de
agosto de 2017, con caracter de no revolvente, previo cumplimiento de los requisitos sefialados por las Leyes
General de Titulos y Operaciones de Crédito, de Instituciones de Crédito y del Mercado de Valores, colocados
entre el gran publico inversionista, mediante la suscripcion de un titulo global por parte del Fiduciario, que
ampara la emision de los Certificados bajo la clave FOVISCB 17U, 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 emisién devenga intereses a una tasa anual fija
de 3.95%.

(Continta)
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Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, el saldo de las obligaciones sobre los certificados bursatiles se muestra
a continuacion:

2024 2023

Obligaciones sobre certificados bursatiles $ 3,508,357 4,120,917

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

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, el valor de la UDI en pesos asciende a $8.340909 y $7.981602 pesos
nominales, respectivamente lo cual gener6 un efecto de valorizacion de $171,246 y $189,807,
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 afio terminado el 31
de diciembre de 2024 y 2023, dichos intereses ascienden a $159,087 y $182,900, respectivamente, los cuales
estan registrados en los estados de resultados en el rubro de “Gastos financieros”.

Durante 2024 y 2023, la Administracion del Fideicomiso realiz6 pagos de capital por $787,468 y $794,322
respectivamente, y pagos de intereses por $155,425 y $178,331, respectivamente.

Las calificaciones mas recientes otorgadas por las sociedades calificadoras Fitch Rating de México, S. A. de
C. V.y HR Ratings de México, S. A. de C. V., respectivamente, se describen a continuacion:

a) “AAA (mex)vra”. - Representa la maxima calificacion asignada por la agencia en su escala nacional.
Esta calificacion se asigna a los emisores u obligaciones con la mas baja expectativa de riesgo de
incumplimiento en relacién con otros emisores u obligaciones con el mismo pais.

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

(7) Compromisos-

El 2 de agosto de 2017, el Fideicomiso celebr6 un contrato de administracion 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 comision. Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023,
el Fideicomiso incurrié en gastos por comisiones por $21,958 y $23,165, respectivamente, y se reconocen
en resultados en el rubro de “Gastos de administracion”.

El Fideicomiso tiene celebrado un contrato de servicios de administracion maestra con HITO S.AP.l., y
monitoreo de los derechos de cobro. Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, el Fideicomiso incurrié en gastos
por este concepto por un importe de $2,310 y $2,207, respectivamente, que se registran en resultados en el
rubro de “Gastos de administracion”.

(Continda)
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(8) Administracién de riesgos financieros -

El Fideicomiso se encuentra expuesto a los siguientes riesgos:

o Riesgo de crédito
. Riesgo de liquidez
) Riesgo de mercado

Esta nota presenta informacidn sobre la exposicion del Fideicomiso a cada uno de los riesgos anteriormente
mencionados, los objetivos, politicas y procesos del Fideicomiso para la medicion y administracion de
riesgos, asi como la administracién 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 medicion 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.

Riesgo de crédito

El crédito es cualquier transaccién 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 exposicion al riesgo de crédito se gestiona inicialmente desde el FOVISSSTE mediante un andlisis en la
originacién 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 instrumentos
financieros y en algunos casos Cuentas por cobrar generadas por remanentes en el proceso de liquidacion
de los derechos de cobro entre FOVISSSTE y el Fideicomiso. Dichos riesgos son monitoreados por el
Fideicomiso en forma continua y estan sujetos a una revisién metodolégica y de vigencia de parametros al
menos una vez al afio.

Una parte importante de la gestién del riesgo de crédito por parte del FOVISSSTE, se realiza mediante el
establecimiento de controles de cobro como son: la nébmina como primera garantia de pago, disposicion de
participaciones federales para liquidar adeudos, obtencidn de garantias hipotecarias y los seguros de dafios
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 reduccién significativa de la probabilidad de incumplimiento.

(Continta)
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Por su parte y de forma complementaria, el Fideicomiso restringe ain 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 posesion 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 exposicion al riesgo de crédito.

Al 31 de diciembre del 2024 y 2023, la exposicion maxima al riesgo de crédito para instrumentos financieros
se muestra a continuacion:

Conceptos 2024 2023

Inversiones en valores de alta liquidez® 834 1,096

Derechos de cobro® 6,508,980 6,797,802
6,509,814 6,798,898

@ Las inversiones en instrumentos financieros estan asociadas con fondos gestionados por el fiduciario.
(@) Cartera de créditos hipotecarios.

Calidad crediticia de los activos financieros

El Fideicomiso aplica un modelo logistico como escala maestra de calificacion crediticia desarrollado
internamente a partir de datos histdricos predeterminados, extraidos de varias fuentes de informacion para
evaluar el riesgo potencial inherente a los préstamos, contrapartes o clientes, en apego a lo descrito en el
Manual de Riesgos 2022.

Insumos, supuestos y técnicas utilizadas para estimar el deterioro

Al evaluar el deterioro de los activos financieros segin 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 prorroga, 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 colaboracion. Cabe destacar que el derecho de prérroga combinado con la obligacién 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 Extensién y se describe méas
adelante.

(Continta)
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Las exposiciones deterioradas segun 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.

Evaluacion 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
prorroga 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 “fuera del sector” y con mora de
90 dias o0 mas. Los créditos no clasificados en Etapa 2 o 3 son clasificados en Etapa 1.

Calculo de la pérdida crediticia esperada

La pérdida crediticia esperada (PCE) se calcula utilizando tres componentes principales, es decir, la
probabilidad de incumplimiento (Pl), la pérdida dada el incumplimiento (PDI) y la exposicion en
incumplimiento (El). Estos parametros generalmente se derivan de modelos estadisticos desarrollados
internamente combinados con datos histéricos, actuales y futuros del cliente.

A efectos contables, la Pl de 12 meses y la PI vida remanente representan la probabilidad de incumplimiento
esperada Point-in-Time, para los proximos 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.

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 situacion financiera hasta el evento de incumplimiento.

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

Incorporacion de informacién prospectiva

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

Riesgo de extension

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 obligacién 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.

(Continta)
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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, inundacion, erupcién volcanica, incendio
o cualquier desastre natural) puede haber una afectacion 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 continuacion, se presenta la integracion de los derechos de cobro por dias vencidos al 31 de diciembre de
2024 y 2023:

Dias de antigiedad 2024 2023

0 a 90 dias $ 6,242,172 6,519,155

91 a 365 dias 173,400 181,094

1 a2 afios 66,953 69,924

Mas a 2 afios 26,455 27,629
$ 6,508,980 6,797,802

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 liguidez del Fideicomiso también puede verse afectada par factores tales como la depreciacién o
apreciacion del peso respecto a la UDI.

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

(Continta)
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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 pardmetros 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 bursatiles.

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
informacion 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
estimacion de la tasa costo de una institucidn hipotética que estuviera interesada en originar y vender estos
créditos. El resultado representa la valuacion a la que se estaria dispuesto a vender los créditos. Se realizan
los pasos mencionados a continuacion:

° 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 de los pagos que se recibirian si no
hubiese ninguna variacion 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 Comisién.

Activo
31 de diciembre Costo Amortizado Deterioro Valor neto en libros
2024 $6,508,980 (342,075) 6,166,905
2023 6,797,802 (247,394) 6,550,408
2022 6,893,901 (220,244) 6,673,657

(Continta)
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Valor razonable del Activo

31de Valor razonable o . Nivel Nivel Nivel
e Valor razonable Variaciébn Variable estresada
diciembre estresado 1 2 3
2024 $ 5,717,215 5,659,792 (57,.423) @ ref“perac'on de - - 5,717,215
a cartera
2023 5,961,996 5,994,318 3232 @ o de - - 5961,99%
a cartera
2022 6,188,697 6,126,645 62,052) 2 ref”perac'on de - - 6,188,697
a 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 de rendimiento del instrumento, obteniendo el valor razonable (precio sucio) como
se muestra a continuacion:

Pasivo
Emision 31 de diciembre Costo amortizado
FOVISCB 17U 2024 $ 3,508,357
FOVISCB 17U 2023 4,120,917
FOVISCB 17U 2022 4,720,863

Valor razonable del pasivo

Variacién Variacion

s 3lde Costo Precio Precio . ] Nivel Nivel Nivel
Emision L X . L precio Precio
diciembre amortizado sucio limpio 8 L 1 2 3
sucio limpio
FOVISCB 17U 2024 $ 3,508,357 3,254,976 3,253,435 (253,381) (254,921) - 3,254,976 -
FOVISCB 17U 2023 4,120,917 3,849,716 3,835,840 (271,201) (285,077) - 3,849,716 -
FOVISCB 17U 2022 4,720,863 4,467,403 4,465,846  (253,459) (255,016) - 4,467,403 -

Andlisis de sensibilidad del pasivo

Los costos amortizados de los certificados bursatiles al 31 de diciembre de 2024 y 2023, considerando
precios de la UDI estresados al 5% y 10%, se muestran a continuacion:

Sensibilidad del pasivo

Disminucién del

Emision 31 de Incremento del 5%  Disminucién del 5% Incremento del 10% 10% precio de la
diciembre precio de la UDI precio de la UDI precio de la UDI °p uDI
FOVISCB 17U 2024 $ 3,683,775 3,332,939 3,859,193 3,157,522
FOVISCB 17U 2023 4,326,963 3,914,871 4,533,009 3,708,825
FOVISCB 17U 2022 4,956,906 4,484,819 5,192,949 4,248,776

(9) Normas emitidas aln no vigentes

A la fecha de emisién de estos estados financieros no existen nuevos pronunciamientos o modificaciones a
las NIIF que puedan afectar significativamente la informacion financiera del Fideicomiso que hayan entrado
en vigor a partir del 2025.



Ciudad de México, a 30 de abril de 2025

A la Asamblea General de Tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios y al Fideicomitente del
Fideicomiso Irrevocable de Administracion, Emision y Pago Niuimero F/3096

De conformidad con el articulo 39 de las Disposiciones de cardcter general aplicables a las entidades y
emisoras supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria
externa de estados financieros basicos (las “Disposiciones”, conocida también como Circular Unica de
Auditores Externos o “CUAE”), emitidas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores (la “Comision”) y
publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de abril de 2018, y de conformidad con el articulo 84 bis
de las Disposiciones de Cardcter General Aplicables a las Emisoras de Valores y A Otros Participantes del
Mercado de Valores, publicada en el Diario Oficial de la Federacion del 19 de marzo de 2003 y sus respectivas
modificaciones, tanto KPMG Cardenas Dosal, S.C. como el socio que suscribe esta declaratoria, expresamos
nuestro consentimiento para que el Fideicomiso Irrevocable de Administracion, Emision y Pago
Niimero F/3096 (el “Fideicomiso Emisor”) incluya como anexo en el Reporte Anual que se presenta por el
afo terminado al 31 de diciembre de 2024 (el “Reporte Anual”), los informes de auditoria que emiti con fecha:
(i) con fecha 25 de abril de 2025 sobre los estados financieros del Fideicomiso Emisor al 31 de diciembre 2024
y 2023, y por los afios terminados en esas fechas, y (i) con fecha 25 de abril de 2024, sobre los estados
financieros del Fideicomiso Emisor al 31 de diciembre 2023 y 2022, y por los afios terminados en esas fechas
(en su conjunto los “Estados Financieros™). Lo anterior, en el entendido de que previamente a su inclusién nos
cercioramos que la informacion contenida en los Estados Financieros incluidos como anexos en el Reporte
Anual, asi como cualquier otra informacion financiera incluida en el Reporte Anual cuya fuente provenga de
los mencionados Estados Financieros o de los informes de auditoria externa que al efecto presente el
Fideicomiso Emisor, coincida con la dictaminada, con el fin de que dicha informacién sea hecha del
conocimiento publico.

Atentamente,

KPMG Cardenas Dosal, S.C.

C.P.C. Juan LAguna Escobar
Socio de afiditor?

C.P.C. Hermes Castaiiéon Guzméan
Representante legal



Ciudad de México, a 15 de abril de 2025.

Comisidn Nacional Bancaria y de Valores
Insurgentes Sur 1971 Torre Sur Piso 7,
Col. Guadalupe Inn,

Ciudad de México, México, 01020

Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.
Paseo de la Reforma 255 Piso 5,
Cuauhtémoc,

Ciudad de México, México, 06500

Ref. FID 3096 (FOVISCB 17-U) Declaracion Art. 32 CUAE.

Declaracién por parte de las personas y funcionarios responsables de rubricar los Estados Financieros
Bdsicos dictaminados del Fideicomiso Irrevocable de Administracién Emisién y Pago No. 3096,
correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024, en términos de lo dispuesto en
el articulo 32 de las “Disposiciones de cardcter general aplicables a las entidades y emisoras
supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria
externa de estados financieros bdsicos”.

Sobre los Estados Financieros basicos dictaminados a que hacen referencia las “Disposiciones de
caracter general aplicables a las entidades y emisoras supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria
y de valores que contraten servicios de auditoria externa de estados financieros bdsicos”
manifestamos:

l. Que se ha revisado la informacion presentada en los Estados Financieros Basicos dictaminados.

[I. Que los Estados Financieros Basicos dictaminados no contienen informacion sobre hechos falsos,
asi como que no se ha omitido algin hecho o evento relevante, que sea de nuestro conocimiento,
gue pudiera resultar necesario para su correcta interpretacion a la luz de las disposiciones bajo las
cuales fueron preparados.

[Il. Que los Estados Financieros Basicos dictaminados y la informacién adicional a estos, presentan
razonablemente en todos los aspectos importantes la situacidon financiera y los resultados de las
operaciones de la Entidad o Emisora de que se trate.

IV. Que se han establecido y mantenido controles internos, asi como procedimientos relativos a la
revelacion de informacion financiera relevante.

V. Que se han disefiado controles internos con el objetivo de asegurar que los aspectos importantes
y la informacidn relacionada con la Entidad o Emisora de que se trate, su controladora, subsidiarias,
asociadas, entidades con las que realicen acuerdos con control conjunto o personas morales que
pertenezcan al mismo Grupo Empresarial o Consorcio se hagan del conocimiento de la
administracion.



VI. Que se han revelado al Despacho, a los Auditores Externos Independientes y, en su caso, al Comité
de Auditoria, mediante comunicaciones oportunas, las deficiencias significativas detectadas en el
disefio y operacién del control interno que pudieran afectar de manera adversa, entre otras, a la
funcién de registro, proceso y reporte de la informacion financiera.

VII. Que se han revelado al Despacho, a los Auditores Externos Independientesy, en su caso, al Comité
de Auditoria, cualquier presunto fraude o irregularidad que sea de nuestro conocimiento e involucre
a la administraciéon o a cualquier otro empleado que desempefie un papel importante, relacionado
con los controles internos.

Atentamente

Banco Actinver S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver,
actuando exclusivamente como Fiduciario del fideicomiso 3096 (FOVISCB 17-U).



Ciudad de México, a 25 de abril de 2025

Al Comité Técnico y a los Fideicomitentes
Fideicomiso Irrevocable de Administracion, Emision y Pago Numero F/3096

Por medio de la presente y en relacion con la auditoria de los estados financieros del Fideicomiso
Irrevocable de Administracion, Emisién y Pago Numero F/3096 (el “Fideicomiso Emisor”) por
el afio que termino el 31 de diciembre de 2024, manifiesto, bajo protesta de decir verdad, que de
acuerdo con el articulo 37 de las “Disposiciones de caracter general aplicables a las entidades y
emisoras supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios
de auditoria externa de estados financieros basicos™ (las Disposiciones, conocida también como
Circular Unica de Auditores Externos o “CUAE™), emitidas por la Comision Nacional Bancaria y
de Valores (la “Comision”) y publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de abril de
2018, lo siguiente:

I.  Soy Contador Publico (Licenciado en Contaduria Publica) y cuento con la certificacién
vigente nimero 13050 emitida al efecto por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos,
A.C. Asimismo, cumplo con los requisitos sefialados en los articulos 4 y 5 de la CUAE. Soy
Socio de KPMG Cardenas Dosal, S.C. (la “Firma” o “KPMG”). Tanto KPMG como quien
suscribe esta declaratoria, contamos con registro vigente expedido por la Administracion
General de Auditoria Fiscal Federal del Servicio de Administracion Tributaria (AGAFF). Los
nameros de registro son; el del Contador Publico 17188 expedido el 12 de mayo de 2014 y el
de KPMG es el 101 expedido el 28 de abril de 1993.

Il.  Desde la fecha en que se prestan los servicios de auditoria externa, durante el desarrollo de la
misma y hasta la emision del informe de auditoria externa, asi como de los comunicados y
opiniones requeridos conforme a lo sefialado en el articulo 15 de la CUAE, cumplo con los
requisitos a que se refieren los articulos 4 y 5 antes sefialados. Asimismo, KPMG vy las
personas que forman parte del equipo de auditoria, se ajustan a lo previsto en los articulos 6,
9y 10, en relacion con el articulo 14 de la CUAE.

I1l. KPMG cuenta con evidencia documental de la implementacién del sistema de control de
calidad a que se refiere el articulo 9 de la CUAE y participa en un programa de evaluacion de
calidad que se ajusta a los requisitos que se contemplan en el articulo 12 de la CUAE.

Asimismo, otorgo mi consentimiento para proporcionar a la Comisidn la informacién que ésta me
requiera, a fin de verificar el cumplimiento de los requisitos anteriores. Adicionalmente, por medio
de la presente, KPMG queda obligado a conservar la informacion que ampare el cumplimiento de
los requisitos anteriores, fisicamente o a través de imagenes en formato digital, en medios 6Opticos
0 magnéticos, por un plazo minimo de cinco afios contados a partir de que concluyo6 la auditoria de
estados financieros basicos de la Emisora.

Me permito sefialar que, el que suscribe como socio a cargo de la auditoria externa independiente,
ha intervenido en esa calidad en la auditoria de la Emisora por dos afios, y que KPMG ha auditado
a la Emisora por seis afios.



Esta declaratoria se emite Unicamente para el propdsito descrito en el primer parrafo de la misma
y para informacién de la Asamblea General de Tenedores de Certificados Bursétiles y al Fiduciario
y la Comision, por ello, no debe usarse para ningin otro propo6sito, ni ser distribuido a otras partes.

KPMG Carden osal, S. C.

C.P.C. CX%@/S Laguna Escobar
Socio de auditori



Ciudad de México, a 11 de abril de 2024.

Comision Nacional Bancaria y de Valores
Insurgentes Sur 1971 Torre Sur Piso 7,

Col. Guadalupe Inn,

CDMX, México, 01020.

Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.
Paseo de la Reforma 255 Piso 5,
Cuauhtémoc,

Ciudad de México, México, 06500.

Ref. FID 3096 (FOVISCB 17-U) Estados Financieros Anuales 2023.

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de nuestras respectivas funciones,
preparamos la informacion relativa a la emisora contenida en los estados financieros anuales, la cual, a nuestro
leal saber y entender, refleja razonablemente su situacion. Asimismo, manifestamos que no tenemos
conocimiento de informacion relevante que haya sido omitida o falseada en estos estados financieros o que los
mismos contengan informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.

Atentamente

BANCO ACTINVER, S.A. INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO ACTINVER,
actuando exclusivamente como Fiduciario del fideicomiso 3096 (FOVISCB 17-U).

Jorge Luis Muro Sosa Maria Elena Martinez Camarillo
Delegado Fiduciario Delegado Fiduciario



Fideicomiso Irrevocable Numero 3096
Banco Actinver, S. A., Institucién de Banca Mudltiple,
Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria
Estados financieros
31 de diciembre de 2023 y 2022

(Con el Informe de los Auditores Independientes)



Informe de los Auditores
Independientes

A la Asamblea General de Tenedores de Certificados Bursatiles y al Fiduciario Banco
Actinver, S. A. Institucion de Banca Muiiltiple, Banco Actinver Grupo Financiero
Fideicomiso Irrevocable 3096

(Miles de pesos)

Hemos auditado los estados financieros de Fideicomiso Irrevocable 3096 (el Fideicomiso), que comprenden
los estados de situacidn financiera al 31 de diciembre de 2023 y 2022, los estados de resultado integral, de
cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por los afios terminados en esas fechas, y notas que incluyen
politicas contables materiales y otra informacién explicativa.

En nuestra opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales, la situacién financiera de Fideicomiso Irrevocable 3096, al 31 de diciembre de 2023 y 2022, asi
como sus resultados y sus flujos de efectivo por los afios terminados en esas fechas, de conformidad con las
Normas de Contabilidad NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (Normas
de Contabilidad 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 mdas 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 demds responsabilidades de ética de
conformidad con esos requerimientos. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido
proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinién.

Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segiin 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
formacidn de nuestra opinion sobre estos, y no expresamos una opinion por separado sobre esas cuestiones.

(Continua)



Estimacién del deterioro de los derechos de cobro por $247,394

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

La cuestion clave de auditoria

De qué manera se tratd la cuestion clave en nuestra
auditoria

La estimacioén del deterioro de los derechos de cobro
involucra el uso de juicios por parte de la
Administracién del Fideicomiso tanto para la
evaluacidon 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 documentacién vy actualizacién de Ia
informaciéon, que sirve de insumo para |la
determinacion del deterioro. Por lo tanto, lo hemos
considerado como una cuestién 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 con la participacion de nuestros
especialistas en riesgos financieros, la evaluacién
del modelo de negocio y clasificacion de los
instrumentos financieros, asi como de los insumos
utilizados y de la mecanica de calculo a través de
pruebas selectivas con base en las metodologias
vigentes, por los instrumentos financieros
seleccionados.

Otra informacion

La Administracion es responsable de la otra informacion. La otra informacién comprende la informacién
incluida en el reporte Anual del Fideicomiso correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2023, que deberd 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 relacidon con nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer la otra
informacion cuando esté disponible y, al hacerlo, considerar si la otra informaciéon 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.

(Continua)




Responsabilidades de la Administracion y de los responsables del gobierno de la entidad en relacion con

los estados financieros

La Administracidn es responsable de la preparacidn y presentacidén razonable de los estados financieros
adjuntos de conformidad con las Normas de Contabilidad NIIF, y del control interno que la Administracién
considere necesario para permitir la preparaciéon de estados financieros libres de incorreccién material,
debida a fraude o error.

En la preparacidon de los estados financieros, la Administracidn es responsable de la evaluacién de la
capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio en marcha, revelando, segin corresponda, las
cuestiones relacionadas con negocio en marcha y utilizando la base contable de negocio en marcha, excepto
si la Administracion tiene intencidn de liquidar a el Fideicomiso o de cesar sus operaciones, o bien no exista
otra alternativa realista.

Los responsables del gobierno de la entidad son responsables de la supervision del proceso de informacion
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 incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que contenga
nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria
realizada de conformidad con las NIA siempre detecte una incorreccidn material cuando existe. Las
incorrecciones 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 basdndose en los estados financieros.

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:

— Identificamos y evaluamos los riesgos de incorreccion material en los estados financieros, debida
a fraude o error, disefiamos 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 incorrecciéon material debida a fraude es mas elevado
que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede implicar
colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente errdneas o la
elusién del control interno.

— Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
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 informacidn revelada por la Administracién.

—  Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacidn, por la Administracion, de la base contable de
negocio en marcha y, basados en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o
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 informacidn 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.
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- Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financieros, incluida
la informacidn revelada, y si los estados financieros representan las transacciones y hechos
subsecuentes 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 relacién con la independencia y de que les hemos
comunicado todas las relaciones y demas cuestiones de las que se puede esperar razonablemente que
pueden afectar a nuestra independencia y, en donde sea aplicable, las acciones tomadas para eliminar
amenazas o las salvaguardas aplicadas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacidn 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 cuestidn 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.

KPMG Cérdenas Dosal S. C.

C.P.C. Juan Carlos Laguna Escobar

Ciudad de México, a 25 de abril de 2024.



Activo
Efectivo y equivalentes de efectivo (nota 4)
Derechos de cobro (nota 5)
Estimacién del deterioro de los derechos de cobro (nota 5)
Derechos de cobro, neto

Otras cuentas por cobrar

Total del activo

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.

$

Fideicomiso Irrevocable Numero 3096
Banco Actinver, S. A., Instituciéon de Banca Mdltiple,
Grupo Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria
Estados de situacion financiera

31 de diciembre de 2023 y 2022

(Cifras en miles de pesos)

2023 2022 Pasivo y patrimonio
1,096 4,266 Pasivo:
Cuentas por pagar
6,797,802 6,893,901 Obligaciones sobre certificados bursétiles (nota 6)
(247,394) (220,244) Total del pasivo
6,550,408 6,673,657
Patrimonio:
- 12,722 Patrimonio
Resultados acumulados
Resultado del afio
Total del patrimonio
Compromisos (nota 7)
6,551,504 6,690,645 Total del pasivo y patrimonio

2023 2022
87,024 50,480
4,120,917 4,720,863
4,207,941 4,771,343
1,114,510 1,114,510
804,792 590,234
424,261 214,558
2,343,563 1,919,302
6,551,504 6,690,645

Los presentes estados financieros fuerén aprobados por la Administracién y firmados en su representacion por el Socio del Despacho Ramirez Mondragén y Asociados, S. C. y los Delegados Fiduciarios.

C. P. C. Armando Ramirez Villa
Socio del Despacho Ramirez Mondrag6n
y Asociados, S. C.

Lic. Mauricio Rangel Laisequilla
Delegado fiduciario Delegado fiduciario

Lic. Edgar Israel Valdez Ortiz



Fideicomiso Irrevocable Nimero 3096
Banco Actinver, S. A., Institucion de Banca Mdltiple,
Grupo Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria
Estados de resultado integral

Afios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022

(Cifras en miles de pesos)

2023 2022
Ingresos financieros (notas 4 y 5) $ 865,489 860,120
Gastos financieros (nota 6) (372,707) (561,661)
Ingresos financieros, neto 492,782 298,459
Estimacion del deterioro de derechos de cobro (nota 5) (27,150) (40,903)
Margen financiero, neto 465,632 257,556
Gastos de administracién (nota 7) (41,371) (42,998)
Resultado del afio $ 424,261 214,558

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.

Los presentes estados financieros fueron aprobados por la Administracién 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
Socio del Despacho Ramirez Mondragén
y Asociados, S. C.

Lic. Mauricio Rangel Laisequilla
Delegado fiduciario

Lic. Edgar Israel Valdez Ortiz
Delegado fiduciario



Fideicomiso Irrevocable Nimero 3096
Banco Actinver, S. A, Institucion de Banca Mdltiple,
Grupo Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria
Estados de cambios en el patrimonio

Afios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022

(Cifras en miles de pesos)

Resultados Resultado Total del

Patrimonio Acumulados del afio patrimonio
Saldos al 31 de diciembre de 2021 $ 1,114,510 646,828 (56,594) 1,704,744
Traspaso del resultado del ejercicio anterior - (56,594) 56,594 -
Resultado del afio - - 214,558 214,558
Saldos al 31 de diciembre de 2022 1,114,510 590,234 214,558 1,919,302
Traspaso del resultado del ejercicio anterior - 214,558 (214,558) -
Resultado del afio - - 424,261 424,261
Saldos al 31 de diciembre de 2023 $ 1,114,510 804,792 424,261 2,343,563

Las notas adjuntas son parte integrante de este estado financiero.

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

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

Lic. Edgar Israel Valdez Ortiz
Delegado fiduciario



Fideicomiso Irrevocable Niamero 3096
Banco Actinver, S. A., Instituciéon de Banca Mdltiple,
Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria
Estados de flujos de efectivo

Afios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022

(Cifras en miles de pesos)

2023 2022
Flujos de efectivo por actividades de operacion:
Resultado del afio $ 424,261 214,558
Ajustes por:
Ingresos financieros de derechos de cobro (863,028) (858,110)
Deterioro de los derechos de cobro 27,150 40,903
Gastos financieros 372,707 561,661
Intereses ganados (2,461) (2,010)
(41,371) (42,998)
Cambios en:
Derechos de cobro, neto 959,127 890,430
Otras cuentas por cobrar 12,722 1,193
Cuentas por pagar 36,544 37,728
Obligaciones sobre certificados bursétiles (794,322) (695,052)
Gastos financieros pagados (178,331) (197,735)
Intereses ganados 2,461 2,010
Disminucion neto de efectivo de actividades de operacion (3,170) (4,424)
Efectivo y equivalentes de efectivo:
Al principio del afio 4,266 8,690
Al final del afio $ 1,096 4,266

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.

Los presentes estados financieros fueron aprobados por la Administracién y firmados en su representacion por el Socio del
Despacho Ramirez Mondragén y Asociados, S. C. y los Delegados Fiduciarios.

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

Lic. Mauricio Rangel Laisequilla
Delegado fiduciario



Fideicomiso Irrevocable Numero 3096
Banco Actinver, S. A., Institucién de Banca Multiple,
Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria

Notas a los estados financieros
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022

(Cifras en miles de pesos)

(1) Entidad que reporta-

El Fideicomiso Irrevocable Numero 3096 (el Fideicomiso) fue constituido el 2 de agosto de 2017, por el Fondo
de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE)
en su caracter de Fideicomitente (el Fideicomitente y Fideicomisario en segundo lugar) y Banco Actinver, S.
A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria como fiduciario emisor (el
Fiduciario), designandose a Evercore Casa de Bolsa, S. A. de C. V., Divisién Fiduciaria, como Representante
Comun de los tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios (los Certificados).

El Fiduciario esta ubicado en la Calle Montes Urales 620, Colonia Lomas de Chapultepec, Alcaldia Miguel
Hidalgo, C. P. 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 Emisidn; ii) utilice los recursos derivados de la emisién que reciba como se
establece en el contrato del Fideicomiso; iii) proceda al pago de los Certificados Bursatiles Fiduciarios y los
gastos, utilizando para ello exclusivamente el patrimonio del Fideicomiso como se establece en el
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 administracion, por medio del cual el
Fiduciario en cada fecha de pago, como contraprestacion por los servicios prestados pagara los honorarios
que seran equivalentes a aplicar 1/12 (un doceavo) al monto equivalente al 0.30% (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 administracion 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 Comision), mediante oficio numero 153/10573/2017, del 2
de agosto de 2017, autorizd al Fiduciario Emisor un Programa de Certificados por un monto de hasta
$6,845,834,010 o su equivalente en Unidades de Inversion (UDI) o Veces Salarios Minimos (VSM), con
caracter de no revolvente que ampara la primera emision de 11,864,115 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 distribucion e inversion de las cantidades que integran el patrimonio del
Fideicomiso.

b) Recibir la aportacién inicial del Fideicomitente y depositarla en la cuenta del Fideicomiso.

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 y titularidad de todos los activos y derechos que integran el patrimonio
del Fideicomiso.
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Fideicomiso Irrevocable Numero 3096
Notas a los estados financieros

(Cifras en miles de pesos)

e) Llevara cabo la emisién de los Certificados de conformidad con la instruccion 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 emision de los Certificados
Bursatiles o mantener su registro, incluyendo cualquier gestiéon o promocién ante la Comision, 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) Autorizacién y bases de preparaciéon-
Autorizacion

El 25 de abril de 2024, los estados financieros adjuntos y sus notas fueron autorizados para su emisién por
el C. P. C. Armando Ramirez Villa, Socio del Despacho Ramirez Mondragén y Asociados, S. C., el Lic.
Mauricio Rangel Laisequilla y el Lic. Edgar Israel Valdez Ortiz 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) Declaracién 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 Efectivo y
equivalentes de efectivo, Derechos de cobro y Obligaciones sobre certificados bursatiles 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.

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 afio y entran en vigor el 1° de febrero
de cada afo.

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.
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Fideicomiso Irrevocable Numero 3096
Notas a los estados financieros

(Cifras en miles de pesos)

d) Uso de juicios y estimaciones-

Al preparar estos estados financieros, la Administracion ha realizado juicios y estimaciones que afectan la
aplicacion 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 informacion sobre supuestos e incertidumbres de estimacion al 31 de diciembre de 2023 y 2022 que tienen
un riesgo significativo de resultar en un ajuste material a los importes en libros de activos y pasivo en el
préximo afio financiero, se incluye en la nota 5 “Estimacién del deterioro de los derechos de cobro”.

Medicion de los valores razonables
Algunas de las politicas y revelaciones contables del Fideicomiso requieren la medicion 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 se muestra
a continuacion:

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).

(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 situacion financiera a costo
amortizado.
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(Cifras en miles de pesos)

(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 que genera la obligacién 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.

il. Clasificacion y medicion posterior
Activos financieros —

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

El Fideicomiso Unicamente 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 soélo 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.

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 (Solo Pago del Principal e Intereses, o SPPI por sus siglas).

(Continua)
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Activos Financieros — Evaluacién 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 sefialados para el portafolio y la operacion de esas politicas en la practica.
Estas incluyen si la estrategia de la Administraciéon 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 propdsitos de esta evaluacioén, 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 condicion contractual que pudiera cambiar la oportunidad o importe de los flujos de efectivo contractuales
de manera que no cumpliria esta condicion.

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 — Medicidn 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 ingreso
cobrar principal | por intereses, las ganancias y pérdidas por conversidon de moneda extranjera y el
e interés (IFCPI) | 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 valuan al costo amortizado utilizando el método de tasa de interés efectiva.
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El costo amortizado de un activo financiero es la medida inicial de dicho activo menos los reembolsos del
principal, mas o menos la amortizacién 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 calculo 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 revaluacion se registra en resultados en
el rubro de “Ingresos financieros”.

Pasivos financieros: Clasificacion, medicidon posterior, ganancias y pérdidas

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

El método de la tasa de interés efectiva es un método de calculo 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.

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 valuan 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”.

iii.  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 y los flujos de efectivo del activo son sustancialmente distintos.

(Continua)
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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 bursatiles 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”.

iv. ~ Compensacion

Un activo y un pasivo financiero seran objeto de compensacién, de manera que se presente en el estado de
situacién 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 simultdneamente.

Clasificacion
El Fideicomiso clasifica los activos y pasivos financieros como se muestra a continuacion:

Activos financieros

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

Pasivos financieros

. 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

— oftros 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.
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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 informacion
razonable y sustentable que sea relevante y esté disponible sin costos o esfuerzos indebidos. Esto incluye
informacion cuantitativa y cualitativa y analisis, basados en la experiencia histérica del Fideicomiso y en una
evaluacion de crédito informada e incluyendo informacion prospectiva.

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 ejecucion de la garantia (si existe alguna); o

— el activo 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 mas 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 pronésticos de condiciones econdémicas futuras.

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 evalua 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 situacion financiera.

Las estimaciones de pérdida para los activos financieros medidos al costo amortizado se deducen del importe
en libros bruto de los activos.
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Identificacion y medicion del deterioro
1. Metodologia bajo NIIF 9

EL Fideicomiso evalua 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 originacion 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.

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
Son créditos que no poseen un incremento significativo | proximos 12 meses.

Etapa 1 del riesgo de crédito ni poseen evidencia objetiva de
deterioro, conformado por los créditos al corriente.
- s Reserva por las pérdidas
Se clasifican en esta etapa a los créditos que poseen o
. SN . g crediticias esperadas de la
Etapa 2 un incremento significativo del riesgo. (Créditos en

vida remanente del
instrumento financiero.

Reserva por las pérdidas
crediticias esperadas de la
vida remanente del
instrumento financiero.

prorroga).

Los créditos que poseen evidencia objetiva de deterioro
Etapa 3 se clasifican en esta etapa (Créditos con 90 dias de
vencidos y clasificados como fuera de sector).

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 estan 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.

El principal factor que controla el riesgo de incumplimiento es el cobro automatico de némina que garantiza
el pago de los acreditados “dentro del sector”.

Los pagos tienen caracteristicas variables ya que tanto el componente principal del pago como el saldo de
crédito se ajustan por el menor entre VSM y UMAS y porque una parte del pago (suele ser aproximadamente
el 20% de pago o menos) es el descuento del 5% del salario del trabajador proveniente del descuento para
el fondo de vivienda. Esta parte varia si lo hace el salario del trabajador.

(Continua)
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Cuando se observan disminucidon de pagos, automaticamente se extiende el plazo de pago de los créditos.
Esto tiene como limite que si después de 30 afios (20 afios para los créditos mas antiguos) de pagos efectivos
hubiera un saldo remanente, este se condona. La estimacion del valor presente de este saldo remanente se
reserva como “reserva por riesgo de extension”.

El segundo factor relevante para controlar el riesgo de incumplimiento es la garantia hipotecaria. La variable
natural para medirla es el “Loan to Value” (LTV) que es el cociente entre el saldo del crédito y el valor de la
vivienda. Se encontré que para la cartera del Fideicomiso no es fuertemente predictiva del comportamiento
de pago, por lo que se utiliza para estimar la Severidad por incumplimiento, pero no para medir la Probabilidad
de Incumplimiento.

Definicién de incumplimiento

Cuando los acreditados se encuentran “dentro del sector”, la ejecucién del pago corresponde al empleador.
Por lo tanto, si un pago no se efectla, se considera una cuenta pendiente de la empresa con el Fideicomiso
y no un incumplimiento del acreditado. Esta caracteristica de comportamiento se confirmé observando en las
bases de datos que no hay créditos “dentro del sector” o en “prérroga” con atrasos de pagos o estatus de
vencidos.

El Fideicomiso, de acuerdo con la regulacién vigente y practicas usuales de contabilidad, utiliza la definicion
de que un crédito esta vencido a los 90 dias de atraso de pagos. Esto ocurre, entonces, cuando el acreditado
perdié la relacién laboral, cumplié el periodo de prérroga y no realizé 3 pagos mensuales. Estos factores son
un claro indicio de deterioro y permite definir como créditos en etapa 3 a los que estan clasificados como
vencidos. Consistentemente, los créditos en prérroga tienen un incremento significativo del riesgo de
incumplimiento al haber perdido la relacion laboral y conforman el grupo de créditos en Etapa 2.

Segmentacion de la cartera
Para el calculo de reservas se agrupan los créditos por:

 Estatus laboral, los créditos “dentro del sector” muestran un comportamiento distinto si son “activos o
pensionados”.

* Activo

* Pensionado

* Prorroga

* Fuera del sector

Efectos de perspectivas macroecondémicas.
Las reservas por riesgo crédito deben reflejar las expectativas conocidas del entorno econémico. La cartera

en consideracion responde, como principal factor de riesgo de incumplimiento, a la posibilidad de pérdida de
la relacién laboral.

(Continua)
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La probabilidad de incumplimiento tuvo un incremento observado. No hubo cambios metodoldgicos
sustantivos. Por otro lado, se considerd que las condiciones de pago de crédito y la recuperacion de cartera
“fuera del sector” de empleo de los acreditados de FOVISSSTE. Por lo tanto, se basé la estimacion de la
severidad en el valor de la garantia, en lugar de centrarlo en la posibilidad de recuperar el empleo

(c) Provisiones-

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

(d) Comisiones-

Las comisiones generadas por la administracion 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 comision 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 administracién”.

(e) Patrimonio-

El patrimonio del Fideicomiso base de la emision 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 emisién de
los Certificados; los valores en que se invierta el patrimonio del Fideicomiso y sus rendimientos y todas las
cantidades, bienes y derechos que eventualmente pudieran afectar al Fideicomiso.

(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.

(9) 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 legislacién 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 operacién del Fideicomiso, sera responsabilidad del
Fideicomitente eximiendo al Fiduciario de cualquier responsabilidad, conforme lo sefala el contrato del
Fideicomiso.
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(4) Efectivo y equivalentes de efectivo-

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, las inversiones en instrumentos financieros de corto plazo de gran liquidez
sujetas a riesgos poco significativos en cambios en su valor se integran como sigue:

2023 2022
Titulos Plazo Tasa Importe  Plazo Tasa Importe
Instrumentos de deuda (BONOM) 4 dias 9.00% $1,096 3dias 10.14% $4,266

Durante los afios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022, los intereses ganados que se incluyen en
los resultados del ejercicio en el rubro de “Ingresos financieros” ascienden a $2,461 y $2,010,
respectivamente.

(5) Derechos de cobro-

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, los derechos de cobro sobre cartera hipotecaria denominados en VSM,
se valorizan utilizando la Unidad de Medida y Actualizacion (UMA) que asciende a $3.15 y $2.93,
respectivamente. El efecto por la valorizacion 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 afios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022, ascendio a $476,596 y $463,666,
respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 los derechos de cobro de cartera hipotecaria denominados en VSM que
incluye capital e intereses, se integran como se muestra continuacion:

2023 2022
Activos $ 5,625,133 5,933,175
Pensionados 514,159 461,489
Fuera de sector 527,368 488,665
Prérroga 131,142 10,572
$ 6,797,802 6,893,901

Durante los afios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022, el monto de los intereses devengados
asciende a $386,432 y $394,444, respectivamente, los cuales se registran en resultados en el rubro de
“Ingresos financieros”.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, |la estimacién de deterioro de los derechos de cobro ascendio a $247,394
y $220,244, respectivamente.

Durante los afios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022, el importe de la estimacion de deterioro de

los derechos de cobro registrada en el estado de resultados fue un gasto de $27,150 y $40,903,
respectivamente.

(Continua)
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Activos financieros exposicién y pérdidas esperadas

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, se muestran saldos de la exposicion al riesgo de crédito y la pérdida
crediticia esperada por etapas.

Porcentaje pérdida en

Etapas Exposicion Pérdida esperada s s
relacién a la exposicion

31 de 31 de 31 de 31 de 31 de 31 de
diciembre diciembre diciembre diciembre diciembre diciembre

de 2023 de 2022 de 2023 de 2022 de 2023 de 2022

0,
1 $ 6292334 6542619 $ 58883 51,852 0.94% 0.79%
2 130,464 10,572 4,788 392 3.67% 3.71%
3 375,004 340,710 183,723 168,000 48.99% 49.31%
$ 6,797,802 6,893,901 $ 247,394 220,244

El movimiento de la estimacién del deterioro de los derechos de cobro al 31 de diciembre de 2023 y 2022,
se presenta a continuacion:

2023 2022
Saldo al inicio del afo $ 220,244 179,341
Deterioro reconocido en resultado del ejercicio 27,150 40,903
Saldo al final del afo $ 247,394 220,244

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

El pasivo corresponde a 11,864,115 de Certificados emitidos al amparo del programa de emisién de
Certificados Bursatiles de la emisora, autorizado por la Comisiéon mediante oficio 153/10573/2017 del 2 de
agosto de 2017, con caracter de no revolvente, previo cumplimiento de los requisitos sefialados por las Leyes
General de Titulos y Operaciones de Crédito, de Instituciones de Crédito y del Mercado de Valores, colocados
entre el gran publico inversionista, mediante la suscripcion de un titulo global por parte del Fiduciario, que
ampara la emision de los Certificados bajo la clave FOVISCB 17U, 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 emisién devenga intereses a una tasa anual fija
de 3.95%.

(Continua)
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Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, el saldo de las obligaciones sobre los certificados bursatiles se muestra
a continuacion:

2023 2022

Obligaciones sobre certificados bursatiles $ 4,120,917 4,720,863

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

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, el valor de la UDI asciende a $7.981602 y $7.646804 pesos nominales,
respectivamente lo cual genero un efecto de valorizaciéon de $189,807 y $359,435, respectivamente, que se
registran en el rubro de “Gastos financieros”.

Las obligaciones sobre los certificados bursatiles, cuya unica fuente de pago es la cobranza de los derechos
de cobro, generaron intereses los cuales se reconocen a costo amortizado. Durante el afio terminado el 31
de diciembre de 2023 y 2022, dichos intereses ascienden a $182,900 y $202,226, respectivamente, los cuales
estan registrados en los estados de resultados en el rubro de “Gastos financieros”.

Durante 2023 y 2022, la Administracion del Fideicomiso realizé pagos de capital por $794,322 y $695,052
respectivamente, y pagos de intereses por $178,331 y $197,735, respectivamente.

Las calificaciones mas recientes otorgadas por las sociedades calificadoras Fitch Rating de México, S. A. de
C. V.y HR Ratings de México, S. A. de C. V., respectivamente, se describen a continuacién:

a) “AAA (mex)vra”. - Representa la maxima calificacion asignada por la agencia en su escala nacional.
Esta calificacion se asigna a los emisores u obligaciones con la mas baja expectativa de riesgo de
incumplimiento en relacidon con otros emisores u obligaciones con el mismo pais.

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

(7) Compromisos-

El 2 de agosto de 2017, el Fideicomiso celebrd un contrato de administracion 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 administracién 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 proteccién de pagos,
segun corresponda a cambio de una comision. Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2023 y 2022,
el Fideicomiso incurrié en gastos por comisiones por $23,165 y $23,482, respectivamente, y se reconocen
en resultados en el rubro de “Gastos de administracion”.

El Fideicomiso tiene celebrado un contrato de servicios de administracion maestra con HITO S.AP.l., y
monitoreo de los derechos de cobro. Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, el Fideicomiso incurrié en gastos
por este concepto por un importe de $2,207 y $2,092, respectivamente, que se registran en resultados en el
rubro de “Gastos de administracion”.

(Continua)
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(8) Administracién de riesgos financieros -

El Fideicomiso se encuentra expuesto a los siguientes riesgos:

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

Esta nota presenta informacion sobre la exposicidon del Fideicomiso a cada uno de los riesgos anteriormente
mencionados, los objetivos, politicas y procesos del Fideicomiso para la medicién y administracion de
riesgos, asi como la administracion 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.

Riesgo de crédito

El crédito es cualquier transaccion que crea una obligacién 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 exposicion 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 instrumentos
financieros y en algunos casos Cuentas por cobrar generadas por remanentes en el proceso de liquidacién
de los derechos de cobro entre FOVISSSTE y el Fideicomiso. Dichos riesgos son monitoreados por el
Fideicomiso en forma continua y estan sujetos a una revision metodolodgica y de vigencia de parametros al
menos una vez al afo.

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 ndmina como primera garantia de pago, disposicion de
participaciones federales para liquidar adeudos, obtencion de garantias hipotecarias y los seguros de dafios
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 reduccion significativa de la probabilidad de incumplimiento.

(Continua)
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Por su parte y de forma complementaria, el Fideicomiso restringe aun mas su exposiciéon a pérdidas
crediticias al solicitar un aforo al FOVISSSTE como condicion para la emision 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 posesion de
estos, lo que podria dar lugar al reconocimiento de un activo en el estado de situacion financiera. Sin

embargo, actualmente no se han presentado casos.

Maxima exposicion al riesgo de crédito.

Al 31 de diciembre del 2023 y 2022, la exposicidon maxima al riesgo de crédito para instrumentos financieros
se muestra a continuacion:

Conceptos 2023 2022
Bancos(") -
Inversiones en valores de alta liquidez® 1,096 4,266
Cartera de crédito® 6,797,802 6,893,901
Otras cuentas por cobrar® - 12,722
6,798,898 6,910,889

(") Esta linea contiene efectivo y equivalentes.

(2 Las inversiones en instrumentos financieros estan asociadas con fondos gestionados por el fiduciario.
) Cartera de créditos hipotecarios.

(4) Otras cuentas por cobrar.

Calidad crediticia de los activos financieros

El Fideicomiso aplica un modelo logistico como escala maestra de calificacion 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 2022.

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 prorroga.

Un crédito es considerado en periodo de prorroga, 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 colaboracién. 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 originacién, impactar
negativamente el valor del activo. A esto se le identifica como Riesgo de Extensién y se describe mas
adelante.

(Continua)
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Las exposiciones deterioradas segun 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.

Evaluacion del aumento significativo del riesgo de crédito

Para determinar si el riesgo de incumplimiento ha aumentado significativamente desde el reconocimiento
inicial el Fideicomiso considera informacioén cualitativa. Son clasificados en Etapa 2 los créditos marcados en
prérroga ya que por su condicidon se considera que han presentado un aumento significativo en el riesgo de
crédito. Son clasificados en Etapa 3 como créditos deteriorados los créditos “fuera del sector” y con mora de
90 dias 0 mas. Los créditos no clasificados en Etapa 2 o 3 son clasificados en Etapa 1.

Calculo de la pérdida crediticia esperada

La pérdida crediticia esperada (PCE) se calcula utilizando tres componentes principales, es decir, una
probabilidad de incumplimiento (Pl), una pérdida dada el incumplimiento (PDI) y una exposicion en
incumplimiento (El). Estos parametros generalmente se derivan de modelos estadisticos desarrollados
internamente combinados con datos histéricos, actuales y futuros del cliente.

A efectos contables, la Pl de 12 meses y la Pl vida remanente representan la probabilidad de incumplimiento
esperada Point-in-Time, para los proximos 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.

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 situacion 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 EIl. 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.

Incorporacion 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 calculo de la Pérdida Crediticia Esperada.

Riesgo de extension

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 obligacién 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.

(Continua)
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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 econdmica, causas de fuerza mayor (sismo, inundacién, erupcion volcanica, incendio
o cualquier desastre natural) puede haber una afectacion sustancial en el valor de las viviendas adquiridas
por los deudores hipotecarios con los créditos hipotecarios. Esta afectacién 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 continuacion, se presenta la integracion de los derechos de cobro por dias de antigiiedad al 31 de diciembre
de 2023 y 2022:

Dias de antigiiedad 2023 2022
0 a 90 dias $ 6,519,155 6,611,315
91 a 365 dias 181,094 183,654
1 a 2 afios 69,924 70,912
Mas a 2 afios 27,629 28,020
$ 6,797,802 6,893,901
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 maxima entre 20 y 30 afios, mientras que los pasivos financieros
tienen una vida maxima de 30 afos, que podria reducirse en caso de tener excedentes de flujo en el
Fideicomiso que permita una amortizacién anticipada.

(Continua)
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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
informacion 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
estimacion de la tasa costo de una institucidon hipotética que estuviera interesada en originar y vender estos
créditos. El resultado representa la valuacion a la que se estaria dispuesto a vender los créditos. Se realizan
los pasos mencionados en la pagina siguiente.

° 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 de los pagos que se recibirian si no
hubiese ninguna variacion 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 Comisién.

Activo
31 de diciembre Costo Amortizado Deterioro Valor neto en libros
2023 $ 6,797,802 (247,394) 6,550,408
2022 6,893,901 (220,244) 6,673,657
2021 6,926,221 (179,341) 6,746,880

(Continua)
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Valor razonable del Activo

. 3.1 de Valor razonable Valor razonable Variacion Variable estresada Nivel Nivel Nivel
diciembre estresado 1 2 3
2023 $ 5,961,996 5,994,318 32322  Larecuperacion de 5,961,996
la cartera
2022 6,188,697 6,126,645 (62,052) ~ -@recuperacion de - - 6,188,697
la cartera
2021 7,351,398 7,274,770 (76,629) L@ recuperacion de - - 7,351,398
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 de rendimiento del instrumento, obteniendo el valor razonable (precio sucio) como
se muestra a continuacion:

Pasivo
Emisién 31 de diciembre Costo amortizado
FOVISCB 17U 2023 $ 4,120,917
FOVISCB 17U 2022 4,720,863
FOVISCB 17U 2021 5,051,989

Valor razonable del pasivo

Variacion Variacion

Emision 31de Costo Precio Precio precio Precio Nivel Nivel Nivel
diciembre amortizado sucio limpio : Lo 1 2 3
sucio limpio
FOVISCB 17U 2023 $ 4,120,917 3,849,716 3,835,840 (271,201) (285,077) - 3,849,716
FOVISCB 17U 2022 4,720,863 4,467,403 4,465,846 (253,459) (255,016) - 4,467,403 -
FOVISCB 17U 2021 5,051,989 5,179,639 5,177,416 127,650 125,427 - 5,051,989 -

Anadlisis de sensibilidad del pasivo

Los costos amortizados de los certificados bursatiles al 31 de diciembre de 2023 y 2022, considerando
precios de la UDI estresados al 5% y 10%, se muestran a continuacion:

Sensibilidad del pasivo

Disminucién del

Emisién 31 de Incremento del 5%  Disminucion del 5% Incremento del 10% 10% precio de Ia
diciembre precio de la UDI precio de la UDI precio de la UDI °P uDI
FOVISCB 17U 2023 $ 4,326,963 3,914,871 4,533,009 3,708,825
FOVISCB 17U 2022 4,956,906 4,484,819 5,192,949 4,248,776
FOVISCB 17U 2021 5,304,589 4,799,390 5,557,188 4,546,790

(9) Normas emitidas aun no vigentes

A la fecha de emisién de estos estados financieros no existen nuevos pronunciamientos o modificaciones a
las NIIF que puedan afectar significativamente la informacion financiera del Fideicomiso que hayan entrado
en vigor a partir del 2024.
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Ciudad de México, a 29 de abril de 2024

A la Asamblea General de Tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios y al Fideicomitente del
Fideicomiso Irrevocable 3096

De conformidad con el articulo 39 de las Disposiciones de caracter general aplicables a las entidades y

emisoras supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria

externa de estados financieros basicos (las “Disposiciones”, conocida también como Circular Unica de

Auditores Externos 0 “CUAE”), emitidas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores (la “Comisién”) y

publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de abril de 2018, y de conformidad con el articulo 84 bis

de las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y A Otros Participantes del

Mercado de Valores, publicada en el Diario Oficial de la Federacion del 19 de marzo de 2003 y sus respectivas

modificaciones, tanto KPMG Cardenas Dosal, S.C. como el socio que suscribe esta declaratoria, expresamos
nuestro consentimiento para que el Fideicomiso Irrevocable 3096 (el “Fideicomiso Emisor”) incluya
como anexo en el Reporte Anual que se presenta por el afio terminado al 31 de diciembre de 2023 (el
“Reporte Anual™), los informes de auditoria que emiti con fecha: (i) con fecha 25 de abril de 2024, sobre los
estados financieros del Fideicomiso Emisor al 31 de diciembre 2023 y 2022, y por los afios terminados en
esas fechas, y (ii) con fecha 25 de abril de 2023, sobre los estados financieros del Fideicomiso Emisor al
31 de diciembre 2022 y 2021, y por los afios terminados en esas fechas (en su conjunto los “Estados
Financieros”). Lo anterior, en el entendido de que previamente a su inclusion nos cercioramos que la
informacion contenida en los Estados Financieros incluidos como anexos en el Reporte Anual, asi como
cualquier otra informacion financiera incluida en el Reporte Anual cuya fuente provenga de los mencionados
Estados Financieros o de los informes de auditoria externa que al efecto presente el Fideicomiso
Emisor, coincida con la dictaminada, con el fin de que dicha informacion sea hecha del conocimiento
publico.

Atentamente,

KPMG Cérdenas Dosal, S.C.

losjl£aguna Escobar
Socio de auditor

C.P.C. Hefnfies Castafion Guzman
Representante legal
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Ciudad de México, a 22 de abril de 2024.

Comision Nacional Bancaria y de Valores
Insurgentes Sur 1971 Torre Sur Piso 7,

Col. Guadalupe Inn,

Ciudad de México, México, 01020

Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.
Paseo de la Reforma 255 Piso 5,
Cuauhtémoc,

Ciudad de México, México, 06500

Ref. FID 3096 (FOVISCB 17-U) Declaracion Art. 32 CUAE.

Declaracion por parte de las personas y funcionarios responsables de rubricar los Estados Financieros
Basicos dictaminados del Fideicomiso Irrevocable de Administracion Emision y Pago No. 3096,
correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023, en términos de lo dispuesto en el
articulo 32 de las “Disposiciones de caracter general aplicables a las entidades y emisoras
supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria
externa de estados financieros basicos”.

Sobre los Estados Financieros basicos dictaminados a que hacen referencia las “Disposiciones de
caracter general aplicables a las entidades y emisoras supervisadas por la Comision Nacional Bancaria
y de valores que contraten servicios de auditoria externa de estados financieros basicos”
manifestamos:

I. Que se ha revisado la informacion presentada en los Estados Financieros Basicos dictaminados.

II. Que los Estados Financieros Basicos dictaminados no contienen informacion sobre hechos falsos,
asi como que no se ha omitido algun hecho o evento relevante, que sea de nuestro conocimiento, que
pudiera resultar necesario para su correcta interpretacion a la luz de las disposiciones bajo las cuales
fueron preparados.

1. Que los Estados Financieros Basicos dictaminados y la informacion adicional a estos, presentan
razonablemente en todos los aspectos importantes la situacion financiera y los resultados de las
operaciones de la Entidad o Emisora de que se trate.

IV. Que se han establecido y mantenido controles internos, asi como procedimientos relativos a la
revelacion de informacion financiera relevante.

V. Que se han disefiado controles internos con el objetivo de asegurar que los aspectos importantes y
la informacidn relacionada con la Entidad o Emisora de que se trate, su controladora, subsidiarias,
asociadas, entidades con las que realicen acuerdos con control conjunto o personas morales que
pertenezcan al mismo Grupo Empresarial o Consorcio se hagan del conocimiento de la
administracion.

VI. Que se han revelado al Despacho, a los Auditores Externos Independientes y, en su caso, al
Comité de Auditoria, mediante comunicaciones oportunas, las deficiencias significativas detectadas



en el disefio y operacion del control interno que pudieran afectar de manera adversa, entre otras, a la
funcioén de registro, proceso y reporte de la informacion financiera.

VII. Que se han revelado al Despacho, a los Auditores Externos Independientes y, en su caso, al
Comité de Auditoria, cualquier presunto fraude o irregularidad que sea de nuestro conocimiento e
involucre a la administracion o a cualquier otro empleado que desempefie un papel importante,
relacionado con los controles internos.

Atentamente

Banco Actinver S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver,
actuando exclusivamente como Fiduciario del fideicomiso 3096 (FOVISCB 17-U).

Jorge Luis Muro Sosa Maria Elena Martinez Camarillo
Delegado Fiduciario Delegado Fiduciario



KPMG

Ciudad de México, a 29 de abril de 2024

Al Comité Técnico y a los Fideicomitentes
Fideicomiso Irrevocable 3096

Por medio de la presente y en relacion con la auditoria de los estados financieros del
Fideicomiso Irrevocable 3096 (el “Fideicomiso Emisor”) por el afio que termind el 31 de
diciembre de 2023, manifiesto, bajo protesta de decir verdad, que de acuerdo con el articulo 37
de las “Disposiciones de caracter general aplicables a las entidades y emisoras supervisadas
por la Comisiéon Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria externa
de estados financieros bésicos” (las Disposiciones, conocida también como Circular Unica de
Auditores Externos o “CUAE”), emitidas por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (la
“Comision”) y publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de abril de 2018, lo
siguiente:

I. Soy Contador Publico (Licenciado en Contaduria Publica) y cuento con la certificacion
vigente numero 13050 emitida al efecto por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos,
A.C. Asimismo, cumplo con los requisitos sefialados en los articulos 4 y 5 de la CUAE. Soy
Socio de KPMG Cardenas Dosal, S.C. (la “Firma” o “KPMG”). Tanto KPMG como quien
suscribe esta declaratoria, contamos con registro vigente expedido por la Administracion
General de Auditoria Fiscal Federal del Servicio de Administracién Tributaria (AGAFF). Los
numeros de registro son; el del Contador Publico 17188 expedido el 12 de mayo del 2014 y
el de KPMG es el 101 expedido el 28 de abril de 1993.

II. Desde la fecha en que se prestan los servicios de auditoria externa, durante el desarrollo de la
misma y hasta la emision del informe de auditoria externa, asi como de los comunicados y
opiniones requeridos conforme a lo sefialado en el articulo 15 de la CUAE, cumplo con los
requisitos a que se refieren los articulos 4 y 5 antes sefialados. Asimismo, KPMG vy las
personas que forman parte del equipo de auditoria, se ajustan a lo previsto en los articulos 6,
9y 10, en relacién con el articulo 14 de la CUAE.

III. KPMG cuenta con evidencia documental de la implementacion del sistema de control de
calidad a que se refiere el articulo 9 de la CUAE y participa en un programa de evaluacion de
calidad que se ajusta a los requisitos que se contemplan en el articulo 12 de la CUAE.

Asimismo, otorgo mi consentimiento para proporcionar a la Comision la informacion que ésta me
requiera, a fin de verificar el cumplimiento de los requisitos anteriores. Adicionalmente, por medio
de la presente, KPMG queda obligado a conservar la informacion que ampare el cumplimiento de
los requisitos anteriores, fisicamente o a través de imagenes en formato digital, en medios 6pticos
0 magnéticos, por un plazo minimo de cinco afios contados a partir de que concluyd la auditoria de
estados financieros basicos de la Emisora.

Me permito sefialar que, el que suscribe como socio a cargo de la auditoria externa independiente,
ha intervenido en esa calidad en la auditoria de la Emisora por 1 afio, y que KPMG ha auditado a
la Emisora por 5 afos.



Esta declaratoria se emite Unicamente para el prop6sito descrito en el primer parrafo de la misma
y para informacion del Comité Técnico, los Fideicomitentes, Comité de Auditoria y la Comisidn,
por ello, no debe usarse para ningln otro proposito, ni ser distribuido a otras partes.

KPMG Cardenas Dosal, S. C.

C.P.C. arby/Laguna Escobar
Socio de auditory:



Informacién adicional, en su caso, estados financieros de fideicomitente u
originador de los activos fideicomitidos, administrador u operador de los
activos fideicomitidos, otros terceros obligados con el fideicomiso o los
tenedores de los valores tales como avales, garantes, contrapartes en

operaciones financieras derivadas o de cobertura, apoyos crediticios, entre
otros, o cualquier deudor relevante







