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Fitch Ratings baja la calificacion de VERTICBO7

Monterrey, N.L. (Junio 14, 2010). Fitch Ratings bajo la calificacion de un bono respaldado por créditos puente
originados y administrados por Hipotecaria Vértice, S.A. de C.V., S.F.O.M, E.N.R. La accién de calificacion se
muestra a continuacion:

VERTICBO07 — se modificé a la baja la calificacion a A(mex) desde AAA(mex), la Observacion Negativa se
mantiene.

En el 2009, la crisis econémica caus6 una desaceleracion en el ritmo de ventas de viviendas y por lo tanto un
deterioro en el desempefio de los bonos respaldados por créditos puente. Esta desaceleracion en ventas
también provocé que se hicieran extensiones a los proyectos y esto puede tener impacto en la liquidez de los
fideicomisos al no contar con recursos suficientes para cumplir con sus obligaciones en tiempo y forma.
Aunque la economia mexicana muestra sefiales de recuperacion, el ritmo de ventas continta lento. Prueba de
ello es que el 56% de los proyectos han recibido por lo menos una proérroga (calculado con base en el saldo
insoluto de los créditos).

De acuerdo con un reporte preliminar proporcionado por el Administrador (Hipotecaria Vértice) se presentaba
una diferencia en el saldo insoluto de los créditos al comparar con el saldo insoluto de los créditos reportado
por el Fiduciario. El dia de hoy esta agencia recibid el reporte definitivo por parte del Administrador en el cual
dicha cifra coincide con la reportada por el Fiduciario. El reporte del Fiduciario del 30 de abril de 2010
mostraba un saldo de $356,760,784.09 pesos. Cabe resaltar que en otra seccion del reporte del Fiduciario se
presenta la cifra de $383,375,276.02 pesos. Esta diferencia se debe a que no se reflejan algunos pagos
hechos los Ultimos dias del mes asi como pagos que se depositan en cuentas del Administrador quien tiene 2
dias habiles para transferir dichos flujos al Fideicomiso. EI Administrador actualmente se encuentra trabajando
en conjunto con el Fiduciario para minimizar estas diferencias en futuros reportes. Las cifras que se muestran
a continuacion fueron calculadas con base en el saldo insoluto de los créditos. El 20.28% esta concentrado en
el estado de Tabasco, el 16.91% en Distrito Federal y el 13.38% en Puebla. Cabe resaltar que, aunado a la
crisis econOmica, los proyectos situados en Tabasco se vieron afectados en ventas y en retrasos en
construccién debido a las inundaciones de afios anteriores. Cerca del 80% de los créditos cuentan con avance
de comercializacion superior al 30%, sin embargo existen proyectos nuevos o proyectos verticales que ain se
encuentran en proceso de construccion.

De acuerdo con el reporte del Fiduciario, al 30 de abril de 2010, esta transaccién contaba con una cartera
vencida del 10.10% (calculada sobre el saldo insoluto de los bonos). La cartera vencida se compone por 4
proyectos que no han hecho los pagos de interés correspondientes y de 5 proyectos que son considerados
cartera vencida por fecha de vencimiento. Estos 5 proyectos requieren la autorizacion de prérrogas adicionales
por parte del comité técnico para extender la fecha de vencimiento. Cabe mencionar que de acuerdo a los
reportes mensuales proporcionados por el Fiduciario, esta agencia calcula que al 30 de abril del presente afio,
30.80% de los créditos no han realizado pagos de interés, mientras este indicador se encontraba en 3.41% en
enero de 2010. Fitch continuara monitoreando el desempefio de esta transaccion.

Fitch Ratings utiliz6 las siguientes metodologias para el andlisis realizado las cuales se encuentran disponibles
en el portal de internet www.fitchratings.com.

- Global Structured Finance Rating Criteria, 30 de Septiembre de 2009.
- Mexican Low-Income Housing Construction Bridge Loan Securitization Rating Criteria, 20 de Enero de 2009.

Para mayor informacién favor de consultar nuestras péaginas de Internet: www.fitchmexico.com y
www.fitchratings.com
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