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SEGUROS DE CREDITO A LA VIVIENDA SHF, S.A. DE C.V.
(SUBSIDIARIA DE SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL, S.N.C.)
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

NOTA1 NATURALEZA Y ACTIVIDAD DE LA INSTITUCION

Naturaleza y objeto social

Seguros de Crédito a la Vivienda SHF, S.A. de C.V. (Institucién) es subsidiaria de Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C,, Institucidon de Banca de
Desarrollo (SHF), quien posee la totalidad menos una de sus acciones. La Institucion se constituyd de conformidad con las leyes de la Republica
Mexicana, mediante escritura publica niumero 19744 el 18 de abril de 2008, con una duracién indefinida y domicilio en México, Distrito Federal,
ahora Ciudad de México. La Institucidén cuenta con autorizaciéon del Gobierno Federal, otorgada por la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico
(SHCP), que obtuvo el 9 de diciembre de 2008, para operar como institucidn de seguros regulada por la Ley General de Instituciones y
Sociedades Mutualistas de Seguros (LGISMS), abrogada por la Ley de Instituciones de Seguros y de Fianzas (LISF), asi como por las disposiciones
emitidas por la Comisién Nacional de Seguros y Fianzas (Comisiéon), como érgano de inspeccién y vigilancia de estas instituciones.

La Institucién tiene como objetivo principal impulsar el desarrollo de los mercados primario y secundario de crédito a la vivienda, con la sana
administraciéon de su patrimonio, asi como funcionar como una institucidén de seguros, que practique en los términos de la LISF el seguro,

coaseguroy reaseguro en la operacién de dafios en el ramo de seguro de crédito a la vivienda.

El 24 de febrero de 2009, la Institucién obtuvo el Dictamen Favorable para iniciar las operaciones de seguro de dafios, en el ramo de crédito a la
vivienda, por parte de la Comisién, e inicid operaciones emitiendo su primera pdliza el 6 de marzo del mismo afo, una vez sesionado su Consejo

de Administracion.

Para el ejercicio de sus funciones, en términos del articulo 24 Quater de la Ley Orgdnica de SHF (Ley Organica), la Institucion se apoya en la
estructura administrativa de SHF mediante el pago de honorarios por los servicios prestados; por lo anterior la Institucién no tiene empleados,

por lo que no esta sujeta a obligaciones laborales.
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Asimismo, el articulo 24 Ter de la Ley Organica establece:

“La Sociedad y cada una de las instituciones de seguros a que se refiere el articulo 24 Bis anterior se regirdn, por lo siguiente:

La Sociedad quedard obligada a responder subsidiaria e ilimitadamente, hasta por el monto de su patrimonio, del cumplimiento de las
obligaciones a cargo de las mencionadas instituciones de seguros;
II.  La Sociedad quedard obligada a responder ilimitadamente, hasta por el monto de su patrimonio, por las pérdidas de todas y cada una
de las instituciones de seguros en cuyo capital participe, y
I1l.  Las instituciones de seguros no responderan por las pérdidas de la Sociedad, ni por aquellas de las demds instituciones en cuyo capital

participe esta ultima.

Para los efectos de este articulo, quedaran excluidas todas aquellas obligaciones que suscriban o contraigan las mencionadas instituciones de
seguros con posterioridad a la fecha en que, en su caso, la Sociedad deje de ser titular de las acciones representativas de su capital.”

Actividades

Durante 2018 y 2017, la Institucién no interrumpidé ninguna de sus actividades principales que pudieran afectar el resultado de sus operaciones;
asimismo, la Institucién no realizé ninguna de las siguientes actividades:

e Operaciones con productos derivados,
e Contratos de arrendamiento financiero,

e Emisién de obligaciones subordinadas u otros titulos de crédito,
e Emisién de primas con vigencia posterior al 31 de diciembre de 2018 y 2017,

e Comercializacién de seguros por agentes (pago de comisiones contingentes).

e Reaseguro Financiero.

e Operaciones de Coaseguro.

e Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 no existen asuntos pendientes de resolucidon que pudieran originar un cambio en la valuacién de los
activos, pasivos y capital reportados.
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Principales lineamientos operativos

Cobertura de requerimientos estatutarios

El resumen de coberturas estatutarias se presenta a continuacion:

Cobertura de requerimientos estatutarios
Sobrante (Faltante) indice de Cobertura
Requerimiento

Estatutario 2018 2017 2016 2018 2017 2016
Reservas técnicas’ 1,514,954,765 1,359,451,811 | 1,096,293170| 1.99 192 171
Requerimientode | 1038981403 80742251 | 807,956,489 | 8.00 425 461
capital de solvencia?
Capital minimo 2,705,858,032 | 2,457,088115| 2,191,042,973| 3837 | 3720 | 3437
pagado?

"Inversiones que respaldan las reservas técnicas / base de inversién.

2 Fondos propios admisibles (sin considerar el excedente de Base de Inversién) / requerimiento
de capital de solvencia.

3 Los recursos de capital de la Institucion computables de acuerdo a la regulacién /
Requerimiento de capital minimo pagado para cada operacion y/o ramo que tenga autorizados.

SEGUROS DE CREDITO A LA VIVIENDA SHF, S.A. DE C.V.
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Cobertura de Base de Inversidon y excedente para el 2018 y 2017

Los Fondos Propios Admisibles (FPA) asociados a la Cobertura de Base de Inversion, corresponden a las posiciones activas del Balance General
de la Institucion; los cuales deben ser clasificados de acuerdo a las tres afectaciones de conformidad a la cobertura estatutaria:

1. Base de Inversidn (FPA-BI),
2. Requerimiento de Capital de Solvencia (FPA-RCS) y
3. Otros Pasivos (FPA-OP).

M3s adelante se detallard la cobertura FPA-RCS.

De acuerdo a la clasificacién de los FPA, al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los FPA-BI ascienden a un monto de $3,043,063,193 y $2,844,120,792,
respectivamente mientras que las Reservas Técnicas ascienden a $1,528,108,428 y $1,484,668,981, respectivamente generando un excedente de
Base de Inversion por $1,514,954,765 y $1,359,451,811, respectivamente.

Durante 2018 se presentd en promedio un excedente de Base de Inversion de $1,247,507,711, siendo mayor que el promedio observado en el
ejercicio 2017 de $1,141,692,402.

Cobertura al Requerimiento de Capital de Solvencia e Indice de Solvencia

Con base en el Capitulo Quinto del Titulo Quinto del Funcionamiento, Operacién y Normas Prudenciales de la LISF, la Institucién debera contar
en todo momento, con FPA-RCS suficientes para cubrir su Requerimiento de Capital de Solvencia (RCS).

En particular, los FPA-RCS se clasifican en 3 niveles definidos por la LISF y la Circular Unica de Seguros y Fianzas (CUSF), de acuerdo a la calidad y
disponibilidad de los activos asociados a dichos niveles. Los importes susceptibles a esta cobertura se basan en el excedente de activo respecto
de pasivo, siendo el Nivel 1 el que tiene mejor calidad (en términos de liquidez y menor pérdida de valor), mientras que el Nivel 3 es el de menor
calidad. Actualmente, la Institucién realiza asignaciones sélo en los dos primeros niveles.

A través del Indice de Solvencia (IS) se mide el nimero de veces que los fondos propios cubren al RCS; para que la Institucién presente una
condicién financiera solvente, el indice debera ser mayor o igual a la unidad.
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De acuerdo con el método estatutario de la CNSF, se presentan las cifras de IS del cierre de 2018 y 2017, diferenciando en caso de contemplarse
0 no el excedente de la cobertura de base de inversion:

2018 2017
RCS $148,373,964 $248,172,611
FPA-RCS sin/exc. $1,187,355,366 $1,055,595,122
IS sin/exc. 8.00 425
FPA-RCS con/exc. $2,702,310,131 $2,415,046,934
IS con/exc. 18.21 9.73

El excedente de la cobertura de base de inversién se considera parte de los FPA-RCS de Nivel 1.

En el Capitulo 7.1 de los Fondos Propios Admisibles del Titulo 7 de la CUSF, se describen los limites normativos que la Institucion debe cumplir
respecto a los FPA- RCS. Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los FPA- RCS reportados se encuentran dentro de dichos limites:

e Son mayores al total del Capital Minimo Pagado establecido para el ramo de crédito a la vivienda, que es de 12,200,000 de Unidades de
Inversién (UDIS), y

e Sin considerar el excedente de Base de Inversion, son menores al monto maximo definido en la normatividad aplicable, el cual asciende
a $2,778,259,554 y $2,369,472,745, respectivamente.

A continuacidn, se presenta una tabla histérica de los FPA-RCS, el RCS y el IS para el ejercicio del 2018 y 2017, en las que se considera el
excedente de Base de Inversién como parte de los fondos propios:
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Ejercicio 2018

Los FPA asociados a RCS consideran en nivel 1 el excedente de Base de Inversidn.

ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18
FPA asociado a RCS 2,401,965 221 2,382 646,760 2,476,341 835 2,410,964 352 2,285,360,139 2,273 401 459
RCS 248 172 611 248 172 611 244 373 209 244 373 209 244 373 209 252 642 367
indice de Solvencia 9.68 9.60 10.13 9.87 9.35 9.00

jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 dic-18
FPA asociado a RCS 2,326,861, 711 2,389 827 737 2,424 687 904 2,363,843 709 2,407 777 286 2,702,310,131
RCS 252 642 367 252 642 367 195 463 231 195,463 231 195 463 231 148,373 964
indice de Solvencia 9.21 9.46 12.40 12.09 12.32 18.21

Ejercicio 2017

' De manera informativa se presenta la tabla histérica de 2017 sin excedente de Base de Inversion, ya que en las notas del ejercicio anterior, se reportaba de esa
manera:

ene-17 feb-17 mar-17 abr-17 may-17 jun-17
FPA asociado a RCS 983,367,567 1,003,098,303 | 980,936,908 | 1,009,572,593 | 1,064,197,382 | 1,064,162,076
RCS 223,523,608 223,523,608 134,694,729 134,694,729 134,694,729 178,404,897
indice de Solvencia 4.40 4.49 7.28 7.50 7.90 5.96

jul-17 ago-17 sep-17 oct-17 nov-17 dic-17

FPA asociado a RCS 1,070,699,486 | 1,076,536,147 | 1,079,774,784 | 1,086,514,666 | 1,051,305,277 | 1,055,595,122
RCS 178,404,897 178,404,897 225,439,748 225,439,748 225,439,748 248,172,611
indice de Solvencia 6.00 6.03 4.79 4.82 4.66 4.25
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ene-17 feb-17 mar-17 abr-17 may-17 jun-17
FPA asociado a RCS 2,015,089,610 2041611077 2,055,906 510 2,116,051 246 2,155,951 642 2,200,001,052
RCS 223,523 608 223,523 608 134 694 729 134 694,729 134,694 729 178,404 897
indice de Solvencia 9.02 9.13 15.26 15.71 16.01 12.33

jula7 ago-17 sep-17 oct-17 nov-17 dic-17
FPA asociado a RCS 2,216 565,382 2,227 392 144 2,246 718 109 2,346 826,724 2,188,908,709 2 415,046 934
RCS 178,404 897 178,404 897 225 439 748 225 439 748 225 439,748 248 172 611
indice de Solvencia 12.42 12 49 997 10.41 9.71 973

Como se puede observar, la Institucién ha presentado una situacion favorable de solvencia a lo largo del 2018 y 2017, ya que el IS (que considera
el excedente de Base de Inversidn como parte de los Fondos Propios computables al calculo del IS), ha presentado niveles muy superiores a la
unidad durante todo el afio, lo cual es el minimo indispensable indicado por la normatividad: en promedio en 2018 y 2017 se cubre 10.9 y 11.8
veces, respectivamente el RCS con los FPA-RCS reportados.

Es importante destacar que la variaciéon del IS al cierre de 2018, cuya cobertura pasé de niveles de 12 en el periodo enero-noviembre a 18.2 en
diciembre, se explica por dos efectos:

i) una disminucién del RCS, ocasionada por el decremento en los Riesgos Técnicos y Financieros de la Institucién debido a una reduccién

en la duracion del portafolio, y

ii) un aumento en el excedente de Base de Inversién (computable a los FPA-RCS), debido en su mayoria a la liberacién de Reservas
Catastrdficas presentada en diciembre 2018 por el exceso en el limite normativo y por la liberacidén en la reserva de Obligaciones
Pendientes de Cumplir resultado de las cancelaciones en cartera.

Reservas Técnicas

La constitucidon de reservas técnicas tiene como objeto evaluar y determinar la provisién suficiente para afrontar los siniestros esperados. El
proceso de valuacion se realiza con base en supuestos y férmulas establecidas en la metodologia empleada por la Institucién y en sus notas
técnicas y estan constituidas en los términos que establece la LISF, asi como en las disposiciones vigentes emitidas de la Comisién y estandares
de practica actuarial del Colegio Nacional de Actuarios, A.C., (“CONAC") apoyadas fundamentalmente en las estadisticas histéricas de cada ramo

y tipo de seguro.

Las reservas técnicas correspondientes al ramo de seguros de crédito a la vivienda son determinadas por la Institucion y dictaminadas
anualmente por actuarios independientes, quienes para los ejercicios del 2018 y 2017 analizados, con fechas 01 de febrero de 2019 y 10 de
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febrero de 2018, respectivamente, manifestaron que en su opinidén la situacién y suficiencia de las reservas técnicas registradas por la Instituciéon
fueron determinadas de conformidad con las disposiciones legales y de acuerdo las reglas y criterios establecidas y permitidas por la Comisidn,
asi como estdndares de practica actuarial aceptados por el CONAC y constituyen, de manera agregada, un monto razonable y suficiente para
hacer frente a las obligaciones derivadas de la cartera de seguros que la Institucidn ha suscrito, es decir, que emitid sus dictamenes sin
salvedades.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los saldos de las reservas técnicas que se muestran en el balance general ascienden a $1,528,108,428 vy
$1,484,668,98]1, respectivamente.

La SHCP podra ordenar, mediante reglas de caracter general, la constitucién de reservas técnicas especiales cuando, a su juicio, sean necesarias
para hacer frente a posibles pérdidas y obligaciones presentes o futuras a cargo de las instituciones de seguros.

La Institucién administra y limita el monto de su responsabilidad mediante la distribucidn a reaseguradores de los riesgos asumidos, a través de
contratos automaticos cuota-parte, cediendo una parte de la prima. Sin embargo, las reservas técnicas se determinan y registran en el balance
general, por el total de los riesgos retenidos y los cedidos a los reaseguradores.

Los reaseguradores tienen la obligacién de reembolsar a la Institucidon los siniestros reportados con base en su participacion.

Primas anticipadas

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, la Institucidn no emitié podlizas con primas anticipadas.

Comisiones contingentes

La Institucién de acuerdo a la CUSF no comercializa seguros a través de agentes, sino que debe hacerlo directamente con sus clientes.

Por lo anterior, la Institucion no mantiene acuerdos para el pago de comisiones contingentes.
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NOTA 2 BASES DE PREPARACION

Autorizacidén de estados financieros

Los estados financieros por el ejercicio de 2018 adjuntos y sus notas fueron autorizados para su emision el 13 de febrero de 2019, por los

funcionarios que los suscriben.

Los estados financieros adjuntos han sido especificamente preparados para su presentacion al Consejo de Administracion, para dar
cumplimiento a las disposiciones legales a que esta sujeta la Institucidon, como entidad legal independiente, los cuales deben ser revisados y
aprobados por dicho Organo de Gobierno previamente a su publicacion.

Los estados financieros adjuntos estan sujetos a la posible revision de la Comisidn, que cuenta con la facultad de ordenar las modificaciones que

considere pertinentes, asimismo, podra ordenar que se publiguen nuevamente dichos estados financieros con las modificaciones solicitadas.

Bases de preparacidén de los estados financieros

Los estados financieros al 31 de diciembre del 2018 y 2017, estan preparados de conformidad con los criterios contables contenidas en la CUSF
emitida por la Comisién, aplicables a las instituciones de seguros, las cuales en algunos casos difieren de las Normas de Informacidén Financiera
(NIF) mexicanas, emitidas por el Consejo Mexicano Normas de Informacién Financiera A.C. (CINIF).

Por otra parte, la Institucién observa los lineamientos contables de las NIF emitidas por el CINIF, excepto cuando a juicio de la Comisidn sea
necesario aplicar una normatividad o un criterio de contabilidad especifico, tomando en consideracidén que la Institucién realiza operaciones

especializadas.

Adicionalmente, en los casos en que no existe algun criterio de contabilidad aplicable a alguna de las operaciones que realizan, emitido por el

CINIF o por la Comisidn, se aplicaradn las bases para supletoriedad previstas en la NIF A-8, considerando:

i. Que, en ningun caso, su aplicacion debera contravenir con los conceptos generales establecidos en los criterios de contabilidad para las

Instituciones y Sociedades Mutualistas;

ii. Que seran sustituidas las normas que hayan sido aplicadas en el proceso de supletoriedad, al momento de que se emita un criterio de

contabilidad especifico por parte de la Comisién, o bien una NIF, sobre el tema en el que se aplicé dicho proceso.
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Si la Institucién sigue el proceso supletorio, deberd comunicar por escrito a la Comisién, encargada de su supervision dentro de los 10 dias
naturales siguientes a la aplicaciéon, la norma contable que se hubiere adoptado supletoriamente, asi como su base de aplicacién y la fuente
utilizada.

Adicionalmente, deberan llevar a cabo la revelacién correspondiente conforme a lo seflalado en el Capitulo 23.1 “De los dictdmenes e informes
de los auditores externos independientes” de la CUSF.

En aquellos casos en que no exista algun criterio de evaluacién, presentacion o revelacidon para alguna operacién emitido por el CINIF o por la
Comisién, la Institucion debe hacerlo del conocimiento de esta Ultima, para que lleve a cabo el analisis y, en su caso, la emisién de criterio

correspondiente.
La presentacion de los estados financieros basicos difiere de la requerida por las NIF, principalmente porque: a) en el balance general algunos

rubros no se presentan de acuerdo con su disponibilidad y exigibilidad, y en algunos casos no se presentan saldos netos, y b) el estado de

resultados no se elabora con base en la naturaleza o funcién de sus partidas.

NOTA 3 RESUMEN DE CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

A continuacidn, se resumen las politicas y criterios de contabilidad mas significativos, las cuales han sido aplicadas consistentemente en los

afos que se presentan, a menos que se especifique lo contrario.

a. Moneda de registro, funcional y de informe.

Debido a que tanto la moneda de registro, como la funcional y la de reporte es el peso mexicano, no fue necesario realizar algun proceso de

conversion.
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Efecto de la inflacion en la informacion financiera

A partir del 1° de enero de 2008, entrd en vigor la NIF B-10 denominada “Efectos de la Inflacién”, la cual sefiala el ambiente econdmico en el
gue debe operar una entidad, que puede ser: inflacionario o no inflacionario; misma que aplica para la Institucién de conformidad con lo
establecido en el Capitulo 22.1 de Ia Circular Unica de Seguros y Fianzas.

Ambiente econdmico inflacionario.

Para efectos de esta norma, se considera que el entorno es inflacionario cuando la inflacion acumulada de los tres ejercicios anuales
anteriores es igual o superior que el 26% (promedio anual de 8%) y, ademas, de acuerdo con los prondésticos econdmicos de los organismos
oficiales, se espera una tendencia en ese mismo sentido.

Ambiente econdmico no inflacionario.

Para efectos de esta norma, se considera que el entorno econdmico es no inflacionario, cuando la inflacién acumulada de los tres ejercicios
anuales anteriores es menor que el 26% y, ademas, de acuerdo con los prondsticos econdmicos de los organismos oficiales, se identifica una
tendencia en ese mismo sentido: inflaciéon baja.

En apego a esta disposicién, a partir del 1° de enero del 2008, se opera en un entorno econdmico no inflacionario; en consecuencia, no se
deben reconocer en los estados financieros los efectos de la inflacién del periodo, debido a que la inflaciéon acumulada de los tres ejercicios
anuales anteriores fue menor al 26%.

Con base en lo anterior, los estados financieros correspondientes a los ejercicios de 2018 y 2017, se presentan en sus activos, pasivos y
patrimonio contable, sin los efectos de reexpresion.

En los ejercicios que concluyeron el 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015, para el reconocimiento de los efectos de la inflaciéon en la
informacidon financiera, se aplicé un factor de inflacion resultante del valor de la UDI. El factor anual de inflaciéon para dichos ejercicios
fueron los siguientes:
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Valor

Inflacion
Ejercicio [V]n]} anual
2014 5270368
2015 5381175 2.10%
2016 5562883 3.38%
2017 5.93455] 6.68%

El factor de la inflacién acumulada en los Ultimos 3 ejercicios: 12.60%

Entorno econdmico aplicable en el ejercicio de 2018.

En los ejercicios que concluyeron el 31 de diciembre de 2018, 2017 y 2016, el factor anual resultante del valor de la UDI, fue como sigue:

Valor

Inflacién
Ejercicio ubDlI anual
2015 5381175
2016 5562883 3.38%
2017 5934551 6.68%
2018 6.226631 4.92%

El factor de la inflaciéon acumulada en los Ultimos 3 ejercicios 15.71%
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De acuerdo a andlisis econémicos, durante el ejercicio de 2019, se estima que continuarda en un entorno econémico no inflacionario
conforme lo consideran las NIF; por lo que en consecuencia no reconocera en sus estados financieros, los efectos de la inflacién del periodo.

Cambio de un entorno econémico no inflacionario a uno inflacionario.

Ante la confirmaciéon de cambio de entorno econémico no inflacionario a uno inflacionario, la entidad debe reconocer los efectos de la
inflacién en la informacién financiera mediante aplicacién retrospectiva (Es el reconocimiento del efecto de un cambio contable o de la
correccién de un error, en periodos anteriores a la fecha en que esto ocurre).

Disponibilidad

El efectivo y los equivalentes de efectivo incluyen depdsitos en cuentas bancarias en moneda nacional (cuentas de cheques con
disponibilidad inmediata) las cuales se valdan a su valor nominal. Los intereses devengados que se generan de las mismas, se reconocen
conforme se devengan en los resultados del ejercicio, formando parte del resultado integral de financiamiento.

Inversiones

Las inversiones en valores incluyen inversiones en titulos de deuda cotizados, las cuales se clasifican de acuerdo con la politica de inversion,
la intencién de uso que la Administracion de la Institucidn les asigna al momento de su adquisicidn, asi como la capacidad financiera o
habilidad para mantener la inversiéon es en: titulos de deuda con fines de negociacién y disponibles para su venta.

a. Titulos con fines de negociacion - Son aquellos que la administracién de la Institucion tiene en posicidn propia, con la intencién de cubrir
siniestros y/o gastos de operacion, y, por lo tanto, negociarlos en el corto plazo en fechas anteriores a su vencimiento.

b. Titulos disponibles para la venta - Son aquellos que la administracién de la Institucién tiene en posicién propia, en los que, desde el
momento de invertir en ellos, se tiene una intencién distinta a una inversidn con fines de negociacién y de conservar a vencimiento en los
cuales se pueden obtener ganancias con base en sus cambios de valor en el mercado y no sélo mediante los rendimientos inherentes a los

mismos.
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Titulos de deuda

Las inversiones en titulos de deuda clasificados con fines de negociacién y disponibles para su venta, inicialmente, se registran a su costo

de adquisicion y posteriormente se vallan como se menciona en los parrafos siguientes.

Las inversiones en titulos de deuda cotizados clasificados con fines de negociacidén y disponibles para la venta se valdan a su valor
razonable, con base en los precios de mercado dados a conocer por especialistas en el calculo y suministro de precios para valuar carteras
de valores, autorizados por la Comisidon, denominados “proveedores de precios” o por publicaciones oficiales especializadas en mercados
internacionales; en caso de que estos precios no existan, se toma el Ultimo precio registrado dentro de los 20 dias habiles previos al de |a

valuacién. En caso de que en ese plazo no haya operado el instrumento financiero, se valdan al costo de adquisicion.

Los efectos resultantes de la valuacidon de las categorias de titulos de deuda, clasificados con fines de negociacién, se registran

directamente en los resultados del ejercicio formando parte del resultado integral de financiamiento.

La valuacion de la categoria de titulos disponibles para la venta se registra en el capital contable en el rubro de superavit (déficit) por

valuacién, hasta en tanto dichos titulos no lleguen a su término, se vendan o se transfieran de categoria.

La Institucién no puede capitalizar ni repartir la utilidad derivada de la valuacion de sus inversiones en valores hasta que se realicen en

efectivo.
Los rendimientos devengados de los titulos de deuda se registran conforme al método de interés efectivo o linea recta, segudn la naturaleza
del titulo y se registra en los resultados del ejercicio.

Al momento de la enajenacién de los titulos disponibles para la venta, los efectos reconocidos anteriormente en el capital contable,
deberdan reclasificarse en los resultados del periodo. Asimismo, el resultado por valuacién acumulado, que se haya reconocido en el capital,
se deberd reclasificar como parte del resultado de compraventa en la fecha de venta.

Valores restringidos

Los valores adquiridos que se pacten liquidar en fecha posterior a la concertacion de la operacion de compra se reconocen como valores
restringidos (operaciones fecha valor).

Los valores adquiridos que se pacte liquidar en fecha posterior a la concertaciéon de la operacidn de compraventa y que hayan sido
asignados, es decir, que hayan sido identificados, se reconoceran como valores restringidos (a recibir) al momento de la concertacién, en
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tanto que, los titulos vendidos se reconoceran como una salida de inversiones en valores (por entregar). La contrapartida deberd ser una
cuenta liquidadora, por cobrar o por pagar (acreedora o deudora), segun corresponda.

Deudor por Reporto

Las operaciones de reporto se presentan en un rubro por separado en el balance general, inicialmente en la fecha de contrataciéon de la
operacion de reporto se registran al precio pactado y debera reconocer la salida de disponibilidades o bien una cuenta liuidadora
acreedora, registrando el deudor por reporto medido inicialmente al precio pactado, el cual representa el derecho a recuperar el efectivo
entregado (actuando como reportadora).

Posteriormente durante la vida del Reporto, se vallan a costo amortizado, mediante el reconocimiento del premio en los resultados del
ejercicio conforme se devengue, de acuerdo con el método de interés efectivo; afectando el deudor por reporto correspondiente durante la
vigencia de la operacion.

Las inversiones que la Institucidon hubiere recibido como garantia, deberdn registrarse como una cuenta de orden.

Deudores por prima
Este saldo representa las primas pendientes de cobro a la fecha del balance.

La prima o la fraccién correspondiente de la misma que no se hubiere pagado dentro de los 30 dias naturales siguientes a la fecha de su
vencimiento, o en su caso, dentro del plazo menor que se haya convenido en los términos del articulo 40 de la Ley sobre el Contrato de
Seguro, deberd cancelarse contablemente en un plazo maximo de 15 dias naturales posteriores al término del plazo correspondiente, o
bien en el caso de no haber convenido un plazo menor se aplicara el plazo de treinta dias naturales siguientes a la fecha de su vencimiento,
contra los resultados del ejercicio, incluyendo, en su caso, las reservas técnicas, costo de adquisicidon y el reaseguro cedido relativo, y no
deben considerarse en el cdmputo de la cobertura de reservas técnicas.

Asimismo, en el plazo de 15 dias naturales deberan efectuar la cancelacién de las operaciones de reaseguro cedido que la emisién de la
pdliza correspondiente haya dado lugar.

Las NIF requieren el reconocimiento de una estimacidn suficiente para absorber posibles pérdidas por incobrabilidad, con base en estudios
realizados por la Institucion; sin embargo, dado que las Disposiciones de la Comisidon establecen que las primas con antiguedad superior a
30 dias se cancelan, la Instituciéon no ha requerido reconocer una estimacién por irrecuperabilidad de las citadas primas.
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Reaseguradores y Reafianzadores

Reaseguro

De acuerdo a las disposiciones de la Comisién y con las politicas de la administracidn de la Institucidon, una porcién de los seguros

contratados por la Institucidon se cede en reaseguro a una empresa debidamente autorizada por la Comisidn, por lo que ésta participa tanto

en las primas como en el costo de siniestralidad.

Al 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017, respectivamente, se operan en reaseguro un contrato marco con dieciséis y catorce
anexos, respectivamente, de condiciones particulares (Slips):

2 © ©® N o o A

1.
12.

Traspaso de cartera previamente cedida en riesgo por la Instituciéon a Genworth Financial (Genworth XB), denominado Slip O1
con porcentaje de cesidn del 70%.

Reaseguro de la cartera de Banorte entre la Institucidon y Genworth Seguros de Crédito a la Vivienda, S.A. de C.V. (Genworth),
denominado Slip 02, con porcentaje de cesidon del 35%. En mayo del 2017, fue cancelado el citado contrato de reaseguro.

Reaseguro sobre la cartera de BBVA-Bancomer entre la Institucion y Genworth, denominado Slip 03 con porcentaje de cesion
de 20%. En julio de 2018 fue cancelado el citado contrato de reaseguro.

Reaseguro sobre la cartera de Scotiabank entre la Institucién y Genworth, denominado Slip 04 con porcentaje de cesidon de 45%.
Reaseguro sobre la cartera de HSBC entre la Institucidon y Genworth, denominado Slip 05 con porcentaje de cesidén de 45%.
Reaseguro sobre la cartera de Santander entre la Institucion y Genworth, denominado Slip 06 con porcentaje de cesidon de 35%.
Reaseguro sobre la cartera de Santander entre la Institucién y Genworth, denominado Slip 07 con porcentaje de cesidén de 30%.
Reaseguro sobre la cartera de HSBC entre la Institucién y Genworth, denominado Slip 08 con porcentaje de cesién de 30%.
Reaseguro sobre la cartera de Scotiabank entre la Institucion y Genworth, denominado Slip 09 con porcentaje de cesion de 30%.

Reaseguro sobre la cartera de BBVA-Bancomer entre la Instituciéon y Genworth, denominado Slip 10 con porcentaje de cesién
de 30%. Con fecha 31 de julio de 2018 fue cancelado el citado contrato de reaseguro.

Reaseguro sobre la cartera de Mifel entre la Institucidén y Genworth, denominado Slip 11 con porcentaje de cesién de 40%.

Reaseguro sobre la cartera de Mifel entre la Instituciéon y Genworth, denominado Slip 12 con porcentaje de cesién de 40%.
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13. Reaseguro sobre la cartera de BBVA-Bancomer entre la Institucién y Genworth, denominado Slip 13 con porcentaje de cesién de
30%.

14. Reaseguro sobre la cartera de BBVA-Bancomer entre la Institucién y Genworth, denominado Slip 14 con porcentaje de cesién
de 30%.

15. Reaseguro sobre la cartera de BBVA-Bancomer entre la Institucién y Genworth, denominado Slip 15 con porcentaje de cesion de
30%.

16. Reaseguro sobre la cartera de BBVA-Bancomer entre la Institucion y Genworth, denominado Slip 16 con porcentaje de cesion
de 20%.

17. Reaseguro sobre la cartera de BBVA-Bancomer entre la Institucién y Genworth, denominado Slip 17 con porcentaje de cesiéon
de 30%.

18. Reaseguro sobre la cartera de BBVA-Bancomer entre la Institucion y Genworth, denominado Slip 18 con porcentaje de cesion
de 30%.

19. Reaseguro sobre la cartera de HSBC entre la Institucion y Genworth, denominado Slip 19 con porcentaje de cesion de 20%.

Asimismo, respecto de cada crédito, la Institucidon tiene como limite maximo de retencidén el equivalente al 2% de los Fondos Propios
Admisibles que cubran su RCS, sin que dicho monto pueda exceder, en ningun caso, del 30% del propio crédito de vivienda asegurado. Sin
embargo, de acuerdo con el Titulo 9 de la CUSF, se determinan los limites maximos de retencién de acuerdo con un método actuarial.
Actualmente dicho limite es el minimo entre el 2% de los FPA y $3,000,000 o su equivalente en UDIS o veces de salarios minimos.

Las Instituciones de Seguros no podran mantener riesgos por créditos de vivienda asegurados en exceso al 10% de los FPA que cubran su
RCS, cuando los Inmuebles objeto de dichos créditos de vivienda asegurados se encuentren en una misma extensioén de terreno o bien en
extensiones contiguas. Para estos efectos, se entendera por extensiones contiguas, a las que se ubiquen a una distancia no mayor a un
kildbmetro.

Importes recuperables de Reaseguro

De acuerdo con las reglas y practicas contables establecidas por la Comisidn, la reserva de riesgos en curso correspondiente al reaseguro
cedido se presenta como un activo en el balance general.

SEGUROS DE CREDITO A LA VIVIENDA SHF, S.A. DE C.V. Pagina 17 de 58



CUENTA PUBLICA 2018

Estimaciéon para castigos

Sobre los importes recuperables de reaseguro se determina una estimacidon para castigos que se presenta como una cuenta
complementaria de activo en el balance general. Por su parte, el efecto en el estado de resultados se registra en el Resultado Integral de
Financiamiento.

Impuesto sobre la Renta (ISR) diferido

El ISR diferido se registra con base en el método de activos y pasivos con enfoque integral, el cual consiste en reconocer un impuesto
diferido para todas las diferencias temporales entre los valores contables y fiscales de los activos y pasivos que se esperan materializar en el
futuro, y en su caso, se incluyen los beneficios de las pérdidas fiscales por amortizar; a las tasas promulgadas en las disposiciones fiscales
vigentes a la fecha de los estados financieros.

El efecto de cambios en las tasas fiscales sobre el impuesto a la utilidad diferido se reconoce en el balance general como parte del rubro de
Otros activos y en los resultados del periodo en que se aprueban dichos cambios en el estado de resultado en el rubro de Provision para el
pago del Impuesto a la Utilidad.

Los impuestos a la utilidad causados y diferidos se presentan y clasifican en los resultados del periodo, excepto aquellos que se originan de
una transaccién que se reconoce directamente en algun rubro del capital contable.

La Institucién reconocid el ISR diferido, toda vez que las proyecciones financieras y fiscales preparadas por la administracién de la
Institucion, indican que esencialmente pagarian ISR en el futuro.
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Reservas técnicas

Las reservas técnicas representan la estimacion actuarial determinada por la Institucidon para cubrir el valor esperado de las obligaciones
futuras de la Institucién, por concepto de siniestros futuros y otras obligaciones contractuales, considerando adicionalmente los costos de

administracién, tomando en cuenta su distribucién en el tiempo y, crecimiento real.

Las metodologias empleadas para la valuacion, constitucidon e incremento de las reservas, tiene como bases técnicas las dispuestas por la
LISF y por las disposiciones contenidas en la CUSF, asi como con los estandares de la practica actuarial y por disposicion de la Comisidn son
auditadas y dictaminadas anualmente por actuarios independientes registrados y aprobados por la Comisidn, dentro de los 45 dias habiles

posteriores al cierre del gjercicio.

Las reservas técnicas se determinan y registran en el balance general por el total de los riesgos retenidos y en su caso, los cedidos a los

reasegu radores.

En marzo del 2016, se actualizaron las metodologias para su determinacién. A continuacion, se detallan los oficios mediante los cuales la

Comisién autorizd las mismas:

Metodologia de Numero de. Oficio de la Fecha del
. CNSF mediante el cual . .
Reserva registrada .. A Oficio de la
A autorizé el registro de las
y autorizada . CNSF
Metodologias
IBNR 06-C00-23100/08861 31/03/2016
OPC 06-C00-23100/08862 31/03/2016
RRC 06-C00-23100/08863 31/03/2016

Las metodologias han sido utilizadas por la Institucién a partir del segundo semestre del 2016, las cuales se han seguido utilizando durante

los ejercicios de 2017 y 2018.
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Reserva de riesgos en curso

La reserva de riesgos en curso, representa el monto de los recursos que la Institucidn requiere para cubrir los siniestros esperados,
derivados de la cartera de riesgos retenidos en vigor y los gastos de administracion derivados del manejo de las pdlizas.

El saldo de esta reserva se evaliUa mensualmente, y permite asignar recursos de manera anticipada a las probables obligaciones por
siniestros que excedan el monto de las primas por devengar.

Las variaciones que se presenten en el valor de la reserva de riesgos en curso por diferencias en las tasas de interés empleadas en su
valuacioén, corresponderan a pérdidas o ganancias no realizadas, las cuales podrian revertirse posteriormente dependiendo de los
movimientos de las tasas que se empleen para la valuacién, por lo que su registro deberd afectar el capital contable en el rubro de
superavit por valuacion.

Asimismo, se considera el impuesto diferido que, en su caso, se genere del registro de la citada valuaciéon el cual también se reconocera en
el capital contable en el rubro de superavit por valuacion.

Reserva para obligaciones pendientes de cumplir por siniestros ocurridos (OPC)

La reserva para obligaciones pendientes de cumplir por siniestros ocurridos, representa la obligacién por la reclamacién ocurrida y
reportada a la Institucidn, y que no se ha liguidado o pagado. Su incremento se realiza al tener conocimiento de los siniestros ocurridos, con
base en las sumas aseguradas y con las estimaciones de los montos reclamados en las operaciones de dafos.

Cuando se origina el siniestro, la Institucidon constituye la reserva provisional correspondiente a la reclamaciéon, hasta en tanto se realice el
ajuste respectivo, registrando conjuntamente la participacién de reaseguradores por siniestros pendientes por la proporciéon cedida y

cargando el diferencial a resultados dentro del costo neto de siniestralidad.
Los efectos por los cambios en la metodologia se revelan en la Nota 7. Andélisis de Reservas Técnicas.

Reserva de obligaciones pendientes de cumplir por siniestros ocurridos y no reportados (SONR/IBNR en inglés: Incurred But Not Reported)

y la Reserva para Gastos de Ajuste Asignados a los Siniestros ocurridos no reportados (GCAAS)

A partir de enero de 2016, y de conformidad con el nuevo régimen de Solvencia I, la Institucién empezd a reconocer la citada reserva, la

cual es un complemento de la Reserva OPC, que toma en cuenta aquellos siniestros que se producen en un intervalo de tiempo, durante la
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vigencia de la pdliza, pero que se conocen con posterioridad a la fecha de cierre o valuacién de un periodo contable, lo cual esta derivado
de avisos tardios, la tramitacidn retrasada, el reconocimiento tardio o las sentencias judiciales.

Durante los ejercicios de 2018 y 2017 se mantuvo el mismo esquema que inicié en el afio 2016 acorde al régimen de Solvencia Il.

Reserva de riesgos catastréficos

La Institucién debera constituir e incrementar una reserva técnica especial para riesgos catastrdéficos, la cual serd acumulativa y se hara de
acuerdo con los siguientes lineamientos:

a) La constitucidn e incremento de la reserva técnica especial para riesgos catastréficos de seguro de crédito a la vivienda se hara con el
50% de la liberacién de la reserva de riesgos en curso de retencidon que las Aseguradoras deben constituir e incrementar conforme a lo
dispuesto por las Reglas para la Constitucidon e Incremento de las Reservas de Riesgos en Curso de las Instituciones y Sociedades
Mutualistas de Seguros.

A la reserva técnica especial para riesgos catastréficos de seguro de crédito a la vivienda asi determinada, se le adicionaran los
productos financieros calculados con base en la tasa efectiva mensual promedio de las emisiones del mes en cuestién, de los
Certificados de la Tesoreria de la Federacion a 28 dias o su tasa equivalente para la reserva constituida en moneda nacional y, para la
constituida en moneda extranjera, se utilizara la media aritmética de la Tasa Libor a 30 dias.

Los respectivos productos financieros seran capitalizables mensualmente.

b) El incremento a la reserva técnica especial para riesgos catastréficos de seguro de crédito a la vivienda, debera efectuarse en forma
mensual.
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c) Las aportaciones para la constituciéon de la reserva técnica especial para riesgos catastroficos de seguro de crédito a la vivienda a que
se refiere el inciso a) anterior deberan mantenerse en dicha reserva, a partir de que se hubiesen efectuado y hasta que concluya el
periodo que resulte mayor de entre los siguientes:

i) Ciento cuarentay cuatro meses, y

ii) El plazo equivalente al de la vigencia original de la cobertura del seguro de crédito a la vivienda que dio origen a la aportacion.

Una vez transcurrido el plazo que resulte conforme al parrafo anterior, la Aseguradora debera liberar el valor en términos reales de la
aportacioén original correspondiente.

La reserva técnica especial para riesgos catastréficos de seguro de crédito a la vivienda podra afectarse, previa autorizacién de la Comisién,
cuando la siniestralidad del ejercicio exceda del 35% de |la prima devengada de retenciéon del ejercicio de que se trate.

De conformidad con la Circular Modificatoria 18/17 del 22 de diciembre de 2017, se establecié un limite de acumulacion a la Reserva
Catastrdfica para los seguros de crédito a la vivienda, el cual se determina con el valor maximo del promedio de la PML a retencién (Pérdida
Maxima Probable) de los Ultimos 5 afios y de la PML a retencidn del cierre del ejercicio en cuestién, siendo la PML neta de la Reserva de las
Obligaciones Pendientes de Cumplir. Al cierre de diciembre del 2018, seguia vigente la citada disposicion.

De acuerdo con las NIF, este tipo de reservas al tener el caracter de preventivas, no califican como pasivos ni como provisiones, sin
embargo, de conformidad con los Criterios Contables establecidos por la CNSF se registran y se presentan en el pasivo del Balance General.

Provisiones

Las provisiones de pasivo representan obligaciones presentes en las que la transferencia de activos o la prestacion de servicios es
virtualmente ineludible y surgen como consecuencia de eventos pasados en las que es probable la salida de recursos econdémicos. Estas
provisiones se registran bajo la mejor estimacién realizada por la administracién y se reconocen en el Balance General en el rubro de Otros
pasivos. - Otras obligaciones
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Capital contable

El capital social, la reserva legal y los resultados de ejercicios anteriores se expresan a su costo histoérico.

Utilidad (pérdida) integral

La utilidad o pérdida integral, que se presenta en los estados de variaciones en el capital contable, es la modificacién del capital contable
durante el ejercicio por conceptos que no son atribuibles a la decisidon de los accionistas; se integra por el resultado del gjercicio mas otras
partidas que por disposiciones especificas de algunos criterios contables emitidos por la Comisién, se presentan directamente en el capital
contable sin tener efecto en el estado de resultados.

La utilidad (pérdida) integral la componen el resultado del gjercicio, la cual se refleja en el estado de capital contable y no constituye
aportaciones, reducciones y distribuciones de capital. La utilidad (pérdida) integral de 2018 y 2017 se expresa en pesos histéricos y
Unicamente estd representada por el resultado del ejercicio.

Ingresos por primas de retencion

Los ingresos por primas de las operaciones de seguro de crédito a la vivienda se registran al momento y en funcién de la emisién de las
pdlizas contratadas, adicionados de las primas por reaseguro tomado y se disminuyen por las primas cedidas en reaseguro.

Las primas que no son cobradas dentro de los plazos sefialados en el Anexo 22.1.2 de la CUSF, es decir, a mas tardar a los 45 dias, se
cancelan automaticamente, liberando la reserva para riesgos en curso y en el caso de rehabilitaciones, se reconstituye la reserva a partir del
mes en que recupera la vigencia el seguro.

Las NIF requieren que los ingresos, asi como los costos que se identifiquen con éstos, se reconozcan en los resultados conforme se
devengan.

El reaseguro cedido se registra en el resultado del ejercicio conforme se devenga.
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n. Costo neto de adquisiciéon

Los costos de adquisicion de las pdlizas contratadas, tales como comisiones y costos relacionados con la colocacidén de nuevos negocios, se
contabilizan en resultados en la fecha de emisidn de las pdlizas, neto de los ingresos por comisiones del reaseguro cedido o tomado,
cuando se incurren. El pago de estos costos se realiza cuando se cobran las primas.

A. Resultado integral de financiamiento (RIF)

El RIF incluye los intereses, los efectos de valuacidn, los resultados por venta de inversiones en valores y los efectos del cambio en el valor de
las UDIS que se mantienen en inversiones en valores, asi como por la estimacidon de castigos preventivos por importes recuperables de
reaseguro.

La Institucién, para efectos de presentacidn de los estados financieros, valla las UDIS al valor del ultimo dia habil del mes, publicado por el
Banco de México.

o. Utilidad (pérdida) por acciéon

La utilidad (pérdida) por accion basica ordinaria, es el resultado de dividir el resultado neto del afio, entre el promedio ponderado de
acciones en circulacién durante 2018 y 2017.

La utilidad (pérdida) por accién diluida, es el resultado de dividir la utilidad (pérdida) neta del afo, entre el promedio ponderado de
acciones en circulaciéon durante 2018 y 2017, disminuido dicho promedio de las acciones potencialmente dilutivas. La utilidad (pérdida) por
accion basica ordinaria de 2018 y 2017 se expresa en pesos.
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NOTA 4 INVERSIONES

VALORES

De acuerdo con la LISF y con las disposiciones establecidas por la Comisidn, la Institucion debe mantener inversiones para cubrir las

obligaciones representadas por las reservas técnicas y la cobertura del requerimiento de capital de solvencia.

Dichas inversiones se efectlan en instrumentos diversificados, cuya seleccién obedece a una combinacion de plazos y riesgo medido que forma
parte tanto de las politicas de inversidon establecidas por la Administracion de la Instituciéon como del requerimiento de calce de activos y

pasivos.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el total de los valores se tienen invertidos en valores gubernamentales y de empresas privadas, y se han

clasificado por la administracidn de la Institucién con fines de negociacién como se muestra a continuacioén:

SEGUROS DE CREDITO A LA VIVIENDA SHF, S.A. DE C.V. Pagina 25 de 58



CUENTA PUBLICA 2018

2018
Deudores Valuacion Importe
Importe por intereses neta total
Valores gubernamentales
Bonos M 223,301,287 893,058 (11,842,861) 212,351,484
Cedes 111,628,435 1,087,596  (1,424,337) 111,291,694
Certificados Bursatiles 104,540,134 1,602,693 (7,800,761) 98,342,066
Cetes 121,343,158 2,813942 (171,809) 123,985,291
PRLV 1,603,211,609 69,130,529  (1,427,256) 1,670,914,882
Bonos de Desarrollo denominados
en Unidades de Inversion 1,597,418,934 2,404,036 (22,561,128) 1,577,261,842
Subtotal Valores Gubernamentales 3,761,443,557 77,931,854 (45,228,152) 3,794,147,259
Valores de empresas privadas
(Tasa Conocida)
Certificados Bursatiles 101,637,580 2,557,686 (9,195,774) 94,999,492
Valores restringidos
Operaciones Fechas Valor Neto - - - -
TOTAL $ 3,863,081,137 $80,489,540 $(54,423,926) $3,889,146,751

SEGUROS DE CREDITO A LA VIVIENDA SHF, S.A. DE C.V.
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2017
Deudores Valuacién Importe

Importe por intereses neta total
Valores gubernamentales
Bonos M 303,994,603 1,086,756 (7,470,794) 297,610,565
Cedes 1,550,514,089 7,761,928 (1,195,329) 1,557,080,688
Certificados Bursatiles 64,509,792 353954  (3,735,797) 61,127,949
PRLV 92,689,860 232,251 (41,910) 92,880,201
Bonos de Desarrollo denominados
en Unidades de Inversion 1,690,508,482 2,714987 (19,814,555) 1,673,408 914

Subtotal Valores Gubernamentales 3,702,216,826 12,149,876 (32,258,385) 3,682,108,317

Valores de empresas privadas (Tasa Conocida)

Certificados Bursatiles 89,700,513 2,303,802 (3,392,008) 88,612,307

Valores restringidos

Operaciones Fechas Valor Neto 15,927,368 - - 15,927,368
TOTAL $ 3,807,844,707 $14,453,678 $(35,650,393) $3,786,647,992
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Las inversiones en valores estan sujetas a diversos tipos de riesgos, los principales que pueden asociarse a las mismas estan relacionados con el
mercado en donde operan, las tasas de interés asociadas al plazo, los tipos de cambio y los riesgos inherentes de crédito y liquidez de mercado.

Al 31 de diciembre de 2018 no se registraron valores restringidos; por su parte al 31 de diciembre de 2017 si existieron restricciones en cuanto a la

disponibilidad de inversiones derivado de operaciones pendientes de liquidar (valores restringidos: operaciones fecha valor).

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, la Administracion de la Institucion no realizé transferencias de ningun titulo que formen parte de la posicidon

de las inversiones.

A continuacién, se presenta el detalle individual de los montos que representan el 3% o mas del portafolio de inversiones, la siguiente

CUENTA PUBLICA 2018

clasificacion se presenta en funcidn del riesgo de crédito de cada tipo de emision:

Posiciones > al 3% del valor del portafolio total de inversiones

Diciembre 2018

Inversiones

Valores Gubernamentales

Bonos M

Cetes

Cedes y PRLVs emitidos por SHF*
Bonos de Desarrollo denominados
en Unidades de Inversion

(1) Subtotal Valores Gubernamentales

Importe total

$212,351,484
123,985,291

1,782,206,576

1577261842
$3,695,805,193

SEGUROS DE CREDITO A LA VIVIENDA SHF, S.A. DE C.V.
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Posiciones < al 3% del valor del portafolio total de inversiones

Valores Gubernamentales

Certificados Bursatiles $98,342,066 2,089
(2) Subtotal Valores Gubernamentales $98,342,066
(1) + (2) Total Valores Gubernamentales $3,794,147,259

Valores de empresas privadas (Tasa Conocida)

Certificados Bursatiles $94,999,492 5,816
(3) Subtotal Valores Empresas Privadas $94,999,492
(1) + (2) + (3) Total Inversiones $3,889,146,751

*Ver NOTA 8 OPERACIONES CON PARTES RELACIONADAS
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Posiciones > al 3% del valor del portafolio total de inversiones

Diciembre 2017

Inversiones Importe total

Valores Gubernamentales

Bonos M $297,610,565
Cedesy PRLVs emitidos por SHF* 1,549,897,447
Cedes, Certificados Bursatiles y PRLVs emitidos 161,191,391

por Otros Bancos de Desarrollo

Bonos de Desarrollo denominados

en Unidades de Inversion 1.673,408914
(1) Subtotal Valores Gubernamentales $3,682,108,317

Posiciones < al 3% del valor del portafolio total de inversiones

Valores de empresas privadas (Tasa Conocida)

Certificados Bursatiles $88,612,.307
(2) Subtotal Valores Empresas Privadas $88,612,307

SEGUROS DE CREDITO A LA VIVIENDA SHF, S.A. DE C.V.
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Valores Restringidos

Operaciones fecha valor neto $15.927,.368
(3) Subtotal Valores Restringidos $15,927,368
(1) + (2) + (3) Total Inversiones $3,786,647,992

*Ver NOTA 8 OPERACIONES CON PARTES RELACIONADAS

DEUDOR POR REPORTO

Al 31 de diciembre de 2018 y de 2017, se tienen Bonos de Desarrollo del Gobierno Federal por $340,588,740 y $ 112,645,077, respectivamente,
adquiridos en reporto con vencimiento de 2 dias, respectivamente, a las tasas de 8.38% y 7.43%, respectivamente.

NOTAS DEUDORES POR PRIMA

El saldo del rubro de deudor por prima (antigledad menor a 30 dias) al 31 de diciembre de 2018 y 2017, corresponden al ramo de dafo como
sigue:

2018 2017
Moneda Nacional $1,186,575 $1.279,844
$1,186,575 $1,279,844
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El porcentaje que este rubro representa del total del activo al 31 de diciembre del 2018 y 2017 es del 0.027% y 0.031%, respectivamente.

NOTA 6 OTROS ACTIVOS

El total de otros activos al 31 de diciembre de 2018 y 2017, corresponden a impuestos diferidos activos por $104,289,566 y $155,482,542,

respectivamente. Para mayor detalle de su determinacién Ver nota 11 IMPUESTOS A LA UTILIDAD.

NOTA 7 ANALISIS DE RESERVAS TECNICAS

A continuacién, se presenta el analisis de movimientos de las reservas técnicas:

Reserva de Riesgos en Curso

Obligaciones Pendientes de Cumplir

Reserva
dcni Margen de Margen de 5
Reservas Técnicas Margen de BEL (Montos . fg BEL .9 Catastréfica
BEL Ri Total de RRC idos) BEL (Método) Riesgo SONRJIBNR Riesgo Total OPC RCAT
iesgo conocidos| -
g (Método) (SONR/IBNR)

Saldo al 31 de diciembre de 2016 (32,941,096)| 26,445,526 (6,495,569)| 105,028,065 1,029,784,985 | 13,743,452 57,868,613 4,457,907 1,210,883,022 346,436,198
Aumentoy (disminuciones)

. 50,529,810 | 33105702 83,635,512 5,869,210 156,998,750 7,233,872 9,564,446 1,960,878 181,627,157 159,544,258
Metodologia nueva
Liberacion de RRC (60,156,937)| (16,283905)| (76,440,842) NA NA NA NA NA NA NA
Liberacion de Reserva OPC NA NA NA (63,258,556) (173,041,039) | (16,501,729) (5107,575) (5,685,428) (263,594,327) NA
Liberacion RCAT NA NA NA NA NA NA NA NA NA (150,926,428)
Saldo al 31 de diciembre de 2017 (42,568,223)| 43,267,323 699,101 47,638,719 1,013,742,696 4475595 | 62325484 733,357 1128,915,852 355,054,028
Aumentoy (disminuciones)

. 194,963,143 9,891,733 | 204,854,876 32,113,856 39,997,350 1,432,159 1,080,138 492,629 75116,132 183,351,854
Metodologia nueva
Liberacion de RRC (31,081498)| (13,944,961)| (45026,459) NA NA NA NA NA NA NA
Liberacién de Reserva OPC NA NA NA (37,795,715) (121169,338)| (2,642,730)| (8,240,705) (351,504) (170,199,992) NA
Liberacion RCAT NA NA NA NA NA NA NA NA NA (204,656,964)
Saldo al 31 de diciembre de 2018 121,313,422 | 39,214,095 | 160,527,517 | 41,956,860 932,570,708 | 3,265,024 55,164,918 874,482 1,033,831,992 333,748,919

esperaria ganar la Institucién, en caso de la venta de la cartera.

SEGUROS DE CREDITO A LA VIVIENDA SHF, S.A. DE C.V.

NA: No aplica, ya que algunas reservas
no se determinan para la Institucion.

BEL: Siglas en inglés del concepto Best
Estimate Liability (La mejor estimacion
de las obligaciones futuras que la
compafia podria asumir con un 99.5%
de certidumbre).

Margen de Riesgo: Costo de capital
sobre la tasa libre de riesgo que
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Reserva de Riesgos en Curso (RRC)

La reserva de riesgos en curso en el 2018 ha tenido incrementos respecto de los ejercicios del 2017 y 2016, ya que se constituyeron $204,854,876;
derivado de la suscripcién de nuevos negocios; asimismo, se liberaron $45,026,459 arrojando un saldo neto al 31 de diciembre del 2018 de
$160,527,517.

En el 2017, fue mayor en comparacion a 2016, principalmente por la entrada de nuevas carteras aseguradas en diciembre de 2017, que
adicionalmente con el hecho de que la cartera antigua que tiene reserva negativa comienza a diluirse por su edad y su momento en el tiempo,
se generd una constitucion total por $ 83,635512, no obstante parte de la cartera con reserva negativa tiene un peso considerable
esencialmente a factores como el incremento general de las tasas libres de riesgo durante todo el afo y la edad promedio en la que se ubican
las carteras dentro de las curvas de incumplimiento, lo que generé un movimiento de liberacién por $76,440,842.

Reserva para obligaciones pendientes de cumplir (OPC)

Durante 2018 para la OPC se han constituido $75,116,132 por el incremento de la morosidad y se liberaron $170,199,992 por la cancelaciéon de
cartera, por el pago y rechazo de las reclamaciones.

Por su parte, durante 2017 para la OPC se constituyeron $181,627,157 y se liberaron $263,594,327, siendo uno de los principales factores para la
liberacion, el que en el mes de diciembre un intermediario cancelara toda su cartera asegurada la cual ascendia a $87,603,361 generando una
liberacidon en ese mes de $78,416,624.

Reserva para riesgos catastroéficos (RCAT)

En diciembre de 2017, la CNSF publicé el 22 de diciembre de 2017 la Circular Modificatoria 18/17 a la CUSF en donde establecia en el numeral
5.6.3, Fraccion V, un Iimite de acumulacion a la Reserva Catastréfica para los seguros de crédito a la vivienda, el cual se calcula de la siguiente
manera:

Limite Rcat = Max(PM Lpromedio, PM Lcierre)
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Es decir, que el limite de acumulacién a la reserva catastroéfica es el valor maximo del promedio de la PML retenida de los Ultimos 5 anos y de la
PML retenida del cierre del gjercicio en cuestion, siendo la PML neta de la Reserva de las Obligaciones Pendientes de Cumplir.

A continuacién, se ilustra el procedimiento para determinar el limite de acumulacién a que hace referencia la citada Circular.

Al cierre de 2018 el saldo de reserva Catastrofica era de $555,979,310, sin embargo, al aplicar lo establecido en la circular modificatoria respecto al
Limite de Acumulacion, el saldo final de reserva Catastrofica registrado fue de $333,748,919 como se explica a continuacion:

Afio PML RCAT Ret

2016 $385,998,409

2017 $324,109,647

2018 @ $291,138,699 $555,979,311
Promedio @ $333,748,919

Limite Recat= M : PMLpromedio, F@ca’m‘re] @
Limite RCQQMM{:53331?481919 ,$291,138,699) = §333,748,919.

Liberacién por Exceso de reserva Catastrofica:

( Li:rnit@cat— Rcat@t} = 333,748,919 — 555,979,311 = ($222,230,392)
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Adicionalmente, a la liberacién de ($222,230,392) se hicieron algunos movimientos adicionales, para tener una liberacion neta de ($204,656,964),
tales como:

1) Incremento técnico por $7,413,326
2) Productos financieros por $3,473,794
3) Aportacién adicional por $6,686,308

Al cierre de 2017 el saldo de reserva Catastrofica era de $551,685,903, sin embargo, al aplicar lo establecido en la circular modificatoria respecto al
Limite de Acumulacion, el saldo final de reserva Catastrofica registrado fue de $355,054,028 como se explica a continuacioén:

Afo PML RCAT Ret

2016 $385,998,409

aY

@ $324,109,647 |\o/  $551,685903

2017

$355,054,028

Limite Reat = M ax@ PMLpromedio, Pr@cim‘re} @

Limite Rca@ Max($355,054,028 ,$324,109,647) = $355,054,028.

Liberacion por Exceso de reserva Catastrofica:
( Li’:m’cat— Rcat@t} = 355,054,028 — 551,685,903 = ($196,631,875)
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Adicionalmente, a la liberaciéon de ($196,631,875) se hicieron algunos movimientos adicionales, para tener una liberacion neta de ($150,926,428),
tales como:

4) Incremento técnico por $7,504,104
5) Productos financieros por $2,927,097
6) Aportacion adicional por $35,274,246

NOTA 8 OPERACIONES CON PARTES RELACIONADAS

La Institucion realizé operaciones con compafias relacionadas por los afios terminados al 31 de diciembre de 2018 y 2017, las cuales se integran
como se muestra a continuacion:

Ingresos: 2018 2017

Por inversiones en valores emitidos por SHF $110,701,693 $ 117,236,847

Los cuales se reconocen contablemente en el Resultado Integral de Financiamiento.

Como se menciond en la NOTA 1 anterior, para el gjercicio de sus funciones la Institucidon se apoya en la estructura administrativa de SHF
mediante el pago de honorarios por los servicios prestados, los cuales constituyen el principal gasto de administracién y operacion.
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Dentro de los servicios que se ofrecen son la Gestidn del Producto Seguro de Crédito a la Vivienda, Gestion de Cumplimiento Regulatorio,
Gestion de Tesoreria y Gestion de Sostenimiento de Negocio y Gobierno Corporativo, dicha prestacion se formaliza mediante contrato de

prestacion de servicios, con plazo o vigencia anual.

Gastos: 2018 2017

Por servicios de administracion a SHF $168,213,460 $ 155,496,970

El importe de las inversiones (no incluye valuacién neta) que la Institucién mantiene en valores emitidos por compafias relacionadas al 31 de
diciembre de 2018 y 2017, ver NOTA 4. INVERSIONES se integran como sigue:

2018 2017

Cedesy PRLVs emitidos por SHF $1,785,058,170 $1,551,127,659

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 se tienen saldos por pagar a SHF por servicios administrativos por $62,127,614 y $59,376,485, respectivamente,
gue se registran en el rubro de Otros Pasivos. - Otras obligaciones y que representan el 99% del total del citado concepto.
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NOTA 9 CAPITAL CONTABLE

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 el capital social se integra como sigue:

Numero de
acciones’ Descripcion Importe
1,000,000 Clase “I", representativa del capital minimo fijo $1,000,000,000
sin derecho a retiro
980,000 Clase “Il", representativa del capital variable 980,000,000
1,980,000 Capital social $1,980,000,000

* Acciones nominativas con valor de $1,000 cada una, totalmente suscritas y pagadas.

La parte variable del capital con derecho a retiro serd ilimitada y en ningun caso podra ser superior al capital pagado sin derecho a retiro.

Ninguna persona, fisica o moral, puede ser propietaria de mas del 5 por ciento del capital pagado de la Institucidn, sin autorizacién previa de la
Comisidn, sin perjuicio de las prohibiciones expresas previstas en la fraccién Il, del articulo 50 de la LISF (antes articulo 29 de la LGISMS).

De acuerdo con la LISF y con los estatutos de la Institucion, no pueden ser accionistas de la misma, ya sea directamente o a través de interpdsita
persona, gobiernos o dependencias oficiales extranjeras.
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La SHCP podra autorizar la participaciéon en el capital social pagado de la Institucién, a entidades aseguradoras, reaseguradores y reafianzadores
del exterior, asi como a personas fisicas 0 morales extranjeras distintas de las mencionadas en el parrafo anterior.

De acuerdo con la LISF, las pérdidas acumuladas deben aplicarse directamente a las utilidades pendientes de aplicacién al cierre del gjercicio, a
las reservas de capital y al capital pagado en el orden indicado.

Capital minimo pagado (CMP)

La Instituciéon siempre debera contar con el CMP que la SHCP fije anualmente para cada operacidn o ramo autorizados, el cual deberd estar
totalmente suscrito y pagado en efectivo y conforme a la autorizacién que emita dicha Secretaria.

La SHCP fija durante el primer trimestre de cada afo, el capital minimo pagado que deben tener las instituciones de seguros en funcién de las
operaciones y ramos autorizados para operar el cual es dado a conocer por la Comisién.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el CMP requerido a la Institucidn es de $74,401,522 y $67,867,173, respectivamente, equivalente a 12,200,000
unidades de inversién (UDI, que es una unidad de cuenta, cuyo valor se actualiza por inflacién y se determina por Banco de México) valorizadas
a $5.934551 y $5.562883, que es el valor de la UDI al 31 de diciembre de 2017 y 2016, respectivamente.

De acuerdo con la LISF, las Instituciones separaran, por lo menos, un 10% para constituir un fondo de reserva, hasta alcanzar una suma igual al
importe del capital pagado. Dicho fondo de reserva podré capitalizarse, pero las Instituciones deberan reconstituirlo a partir del ejercicio
siguiente de acuerdo con el nuevo monto del capital pagado.

En el mes de agosto se incrementd la reserva legal por $30,038,397; por lo que al 31 de diciembre de 2018 el saldo de la misma es de $
68,807,832

La reserva legal puede capitalizarse y debe ser reconstituida de acuerdo con el nuevo monto del capital social pagado. El saldo de la reserva
legal no debe repartirse a menos que se disuelva la Institucién.

La Instituciéon no podra repartir dividendos con los fondos de las reservas que hayan constituido por disposicion legal o de otras reservas creadas
para compensar o absorber pérdidas futuras.
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De acuerdo con la LISF, la Institucién no podrd pagar dividendos decretados antes de que la Comisién concluya la revisién de los estados
financieros del ejercicio dictaminado, excepto cuando exista autorizacién expresa de ésta, o bien cuando después de 180 dias naturales
siguientes a la publicacién de los estados financieros, la Comisidn no comunique observaciones a los mismos.

En caso de reduccion de capital, a cualquier excedente del capital contable sobre los saldos de las cuentas del capital contribuido, se le dara el
mismo tratamiento fiscal que el de dividendo, conforme a los procedimientos establecidos por la Ley del Impuesto sobre la Renta (LISR).

NOTA 10 CONTINGENCIAS Y COMPROMISOS

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, derivado del curso normal de operaciones de la Institucién, se participa en diversos litigios, respecto de los
cuales la posibilidad de ocurrencia de una contingencia es moderada y la misma no tendria mayor efecto a la situacidn financiera de la
Institucion. Las provisiones registradas son suficientes para cubrir los montos que se pudieran derivar de estos litigios, mismas que en opinidn
de la administraciéon de la Instituciéon y de sus asesores legales, son suficientes para cubrir los montos que pudieran resultar en una
contingencia derivada de estos asuntos; no obstante, ninguno de éstos, individual o colectivamente, es probable que resulten en el registro de
un pasivo adicional que pudiera afectar de manera importante su posicidn financiera, los resultados de operacién o su liquidez.

De resolverse los litigios reservados favorablemente para la Institucion, se dispondra libremente del fondo para sus operaciones.

NOTA 11 IMPUESTOS A LA UTILIDAD

Los impuestos a la utilidad se integran como sigue:
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Durante los ejercicios de 2018 y 2017 la Institucion determind utilidades fiscales por $193,323,074 y $200,520,897, respectivamente. El resultado
fiscal difiere del contable, principalmente, por aquellas partidas que en el tiempo se acumulan y deducen de manera diferente para fines
contables y fiscales, por el reconocimiento de los efectos de la inflacidn para efectos fiscales, asi como de aquellas partidas que sélo afectan el

resultado contable o el fiscal.

A partir del mes de marzo de 2018, se utilizd el coeficiente de utilidad determinado con el resultado fiscal del ejercicio 2017 y a partir de marzo de
2017 se utilizd el coeficiente de utilidad determinado con el resultado del ejercicio 2016 para el calculo de los pagos provisionales de ISR a los

cuales se les aplicaron las pérdidas fiscales de ejercicios anteriores.

La tasa del Impuesto Sobre la Renta (ISR) aplicada en los ejercicios de 2018 y 2017, y que sera aplicable para 2019, es del 30%.
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A continuacién, se presenta, en forma condensada, la conciliacidon entre los resultados contable y fiscal.

Utilidad del ejercicio antes de ISR

Diferencias entre los resultados contable y fiscal:
Mas (menos):

Efecto fiscal de la inflacidn

Provisiones no deducibles

Valuacidon de inversiones

Otras deducciones contables no fiscales

Otras deducciones fiscales no contables

Otros Ingresos contables no fiscales

Utilidad fiscal del ejercicio

b. ISR diferido

2018

$312,058,407

(115,840,863)
(21,738,195)
18,773,533
129,91
(59,134)

(585)

$193,323,074

CUENTA PUBLICA 2018

2017

$302,919,737

(147,038,521)
25,631,260
19,512,315
161,031
(341,231)
(323,694)
$200,520,897

La Institucién tiene un ISR diferido activo neto por $92,094,396 y $140,433,512 al 31 de diciembre de 2018 y 2017, respectivamente, el cual se

origina principalmente por pérdidas fiscales acumuladas pendientes de amortizarse y el resultado por valuacién de inversiones.

Las diferencias temporales acumuladas que originan impuestos diferidos se detallan a continuacién:

SEGUROS DE CREDITO A LA VIVIENDA SHF, S.A. DE C.V.
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Base de Activo:
Pérdidas fiscales
Pérdida por valuacién de inversiones

Provisiones no deducibles

Total activo
Tasa de ISR

Impuesto activo diferido

Base de Pasivo:
Utilidad por valuaciéon de reservas
Utilidad por valuacién de Inversiones
Total pasivo
Tasa de ISR

Impuesto pasivo diferido

Total de activo - total de pasivo
Tasa de ISR

Impuesto activo diferido (neto)

CUENTA PUBLICA 2018

2018

$ 287,693,297

55,536,832

4,401,757

347,631,886

30%

104,289,566

39,537,661

1112,906

40,650,567
30%

12195170

306,981,319
30%
$ 92,094,396
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$ 456,274,048
35,861,141

26,139,952

518,275,141

30%

155,482,542

49,952,686

210,747

50,163,433
30%

15,049,030

468,111,708
30%
$140,433,512
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Por los ejercicios correspondientes a 2018 y 2017, se registraron en resultados:

2018 2017
Impuesto diferido activo (51,192,976) (39,351,442)
Impuesto diferido pasivo 270,648 (2,607,760)
Impuesto diferido neto en Resultados:
Impuesto diferido activo Menos
Impuesto diferido pasivo (51,463,624) (36,743,682)

Las pérdidas fiscales pueden ser amortizadas en los diez ejercicios siguientes contra utilidades fiscales y las mismas estan sujetas a
actualizacién utilizando el indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC), a partir del primer mes de la segunda mitad del ejercicio en

gue ocurrid la pérdida hasta el Ultimo mes de la primera mitad del gjercicio en el cual se realizard la amortizacion.

Al 31 de diciembre de 2018 la Institucidn mantiene pérdidas fiscales acumuladas pendientes de amortizarse por un total de $287,693,297,

cuyo derecho a ser amortizadas contra utilidades futuras caduca como se muestra a continuacion:
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Ajno Histérico Actualizado Aplic(:;;ién Aplli’;:zién Aplic;zién Aplic(:;;ién Aplicacion Remanente | Caducidad
origen === = = = 2018

2009 | $138,838,286| $154,707,108 | $154,707,108 - - - - - 2019
2010 226,110,100 251293400 | 140,746,302 110,547,098 - - - - 2020
201 372,374,674 | 444287437 - 96,523,167 193,336,981 154,427,289 - - 2021
2013 299,910,179 | 374,709,894 - - - 46,093,608 | 193,323,074 135,293,212 2023
2015 129,059,885 152,400,085 - - - - -| 152,400,085 2025
TOTAL | $1,166,293,124 | $1,377,397,924 | $295,453,410 $207,070,265| $193,336,981| $200,520,897 (193,323,074 | $287,693,297

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 la Institucidon no prevé contingencias relacionadas con los impuestos a la utilidad.
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La conciliacion entre las tasas causada y efectiva del ISR se muestra a continuacion:

2018 2017

Utilidad antes de ISR $312,058,407  $302,919,737
Tasa causada del ISR (B) 30% 30%
ISR a la tasa legal (A por B) 93,617,522 90,875,921
Mds (menos) efecto en el ISR de las siguientes partidas
permanentes:

(34,752,259) (44,111,556)
Ajuste anual por inflacion
Actualizaciéon de pérdidas fiscales (7,422,697) (9,971,884)
Gastos no deducibles 38,973 30,569
Otras partidas permanentes (17,915) (79,368)
ISR diferido 51,463,624 36,743,682
Tasa efectiva del ISR 16.49% 12.13%
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NOTA12. ADMINISTRACION INTEGRAL DE RIESGOS

Como parte de su sistema de gobierno corporativo, cuya instrumentacion y seguimiento es responsabilidad del Consejo de Administracion, la
Institucidn cuenta con un sistema de administraciéon integral de riesgos, de acuerdo a lo estipulado en los articulos 69, 70, 71, 72 y 337 de la LISF,
y en el capitulo 3.2. de la CUSF.

La Institucién busca proporcionar un sistema eficaz que comprenda las politicas, estrategias, procesos y procedimientos de informacion
necesarios para vigilar, administrar, medir, controlar, mitigar e informar de forma continua sobre los riesgos a los que, a nivel individual y
agregado, pueda estar expuesta. Dicho sistema, estd integrado en la estructura organizacional mediante el drea de administracién de riesgos, la
cual tiene por objeto:

I.  Vigilar,administrar, medir, controlar, mitigar e informar sobre los riesgos a los que se encuentra expuesta la Institucion.
II.  Vigilar que las operaciones que realice la Institucién se ajusten a los limites, objetivos, politicas y procedimientos para la administracion
integral de riesgos que apruebe el Consejo de Administracion.

El consejo de administraciéon ha designado a la Direccién General Adjunta de Administracién de Riesgos como el Area de Administracion de
Riesgos.

Asimismo, la Institucién cuenta con un Manual de Administraciéon Integral de Riesgos (MAIR) en el cual se detallan; el funcionamiento del
sistema de administracién integral de riesgos, los objetivos, lineamientos y politicas en materia de administracién de riesgos, las metodologias y
limites aprobados por el Consejo de Administracion, asi como los procedimientos relacionados con la administracién de los distintos riesgos a
los que estd expuesta la Institucion. Cabe mencionar que éste es sujeto de actualizaciones y esta inmerso en un proceso de mejora continua,
siendo aprobado por el consejo de administracién al menos una vez al afio.

La ultima actualizacién y aprobacién del MAIR por el Consejo de Administracion, fue en junio de 2018 (Sesién Ordinaria 43). En dicha sesién, se
actualizé el apartado de Requerimiento de Capital de Solvencia (RCS), integrando un subproceso que consiste en la revisidon de lineamientos

emitidos por la CNSF aplicables al calculo, reporte y envio del Requerimiento de Capital de Solvencia.

A continuacién, se detallan los riesgos, que fueron monitoreados durante 2018, asi como las medidas adoptadas para su medicién:
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1. Riesgos Técnicos

Aquéllos asociados a los de riesgos asegurados por la Institucion.

a.

Riesgo de Suscripcion.

Es el riesgo que se derive de la suscripcidn como consecuencia tanto de los siniestros cubiertos como de los procesos operativos
vinculados a su atencién y considerard, cuando menos, los riesgos de primas y de reservas, de gastos de administracion, asi como de
eventos extremos.

El monitoreo del riesgo de suscripcion en la Institucidon se hace comparando la curva de incumplimiento estipulada en la nota técnica
de cada producto con la curva de incumplimiento efectivamente observada, asi como un analisis monetario de la suficiencia de primas.
Adicionalmente, se hace un seguimiento de las carteras, reclamaciones y comportamiento del Requerimiento de Capital de Solvencia
(RCS) por riesgos de Pérdida Maxima Probable (PML) a la que estd expuesta la Institucion.

De los analisis realizados, destaca que las curvas de incumplimiento de la cartera con originaciéon después de 2013, han presentado un
incumplimiento menor al estimado, sin considerar a un intermediario el cual presenta un incumplimiento mayor al estimado. Con dicho
analisis, se han llevado acciones de seguimiento y mitigacién en las carteras.

El andlisis de suficiencia de primas se presentd al Comité de Riesgos y Consejo de Administracién en el segundo semestre del afio. El
analisis muestra el estado de resultados, comparando la prima cobrada con los siniestros pagados, la reserva OPC y el gasto operativo, y

con ello evaluar si las primas han sido suficientes para hacer frente a las obligaciones.

Por otro lado, al cierre de diciembre de 2018 y 2017, del total de reclamaciones presentadas, el 83% y 83% fueron pagadas,
respectivamente, y el resto se encontraba en aclaracién o se habia determinado el rechazo.

Por ultimo, la Pérdida Maxima Probable a Retencidon con cifras al cierre de 2018 es de $291,138,699 pesos, cubiertos al 100% por la
Reserva Catastréfica y quedando un excedente de $42,610,219 pesos. Asi mismo, la Pérdida Maxima Probable a retencién al cierre 2017
fue de $324,109,647, cubiertos al 100% por la Reserva Catastréfica y quedando un excedente de $30,944,381.
Riesgo de Concentracion.
Refleja las pérdidas potenciales asociadas a una inadecuada diversificacion de activos y pasivos, y que se deriva de las exposiciones
causadas por riesgos de crédito, de mercado, de suscripcidn, de liquidez, o por la combinacién o interaccién de varios de ellos, por

contraparte, por tipo de activo, area de actividad econédmica o area geografica.

Durante el ejercicio 2018:
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o El monitoreo trimestral mostré un comportamiento estable presentando alerta amarilla para la dimensién de Administrador y sin
rompimientos a los demas umbrales y limite aprobados por el Consejo de Administracion.

o Existieron solicitudes de analisis de riesgo de concentracién por el ingreso de nuevas carteras y en ninguna de ellas se rompieron
Iimites o se levantaron alertas.

o El portafolio de inversion se encuentra compuesto principalmente por papeles gubernamentales o emisiones que cuentan con el
respaldo explicito del gobierno federal; sin embargo, se hace un analisis sobre el portafolio de instrumentos que no son emitidos o
respaldados por el gobierno federal, concluyendo que no se presenta ninguna alerta o rompimiento de limite.

. SCV-SHF se encuentra reasegurada con una sola institucion.

2. Riesgos Financieros

Aquéllos asociados a las operaciones de tesoreria realizadas por la Instituciéon. La determinacién de los limites de riesgo de mercado, crédito y
descalce, asi como las alertas tempranas para el riesgo de liquidez, asociados a los portafolios de la Institucién, los cuales estan sujetos a los
regimenes de inversién aprobados por el Consejo de Administracién.

a. Riesgo de Mercado.

Pérdida potencial por cambios en los factores de riesgo que influyen en el valor de los activos, tales como tasa de interés, tipos de
cambio, indices de precios, entre otros.

La Institucidn mide este riesgo a través del calculo del Valor en Riesgo (VaR) mediante una simulacién histérica que incluye un re-
escalamiento por volatilidad con base en informacién reciente. Adicionalmente, se generan escenarios de sensibilidad y estrés. Este
riesgo se monitorea en los distintos portafolios de inversiones con los que cuenta la Institucion.

El cadlculo del VaR se determina con un nivel de confianza del 99% con un horizonte de un dia. Para ello, se considera una serie histérica
de los factores de riesgo relevantes observados durante los Ultimos 625 dias. Bajo estos pardametros, y asumiendo que la posicion se

mantiene constante, se esperaria tener una pérdida mayor al VaR calculado cada dos afios aproximadamente (500 dias habiles).

Para calibrar el modelo e incrementar su precision, se realizan pruebas retrospectivas (Backtesting) y de significancia estadistica a través
de la prueba de Kupiec, esta Ultima se presenta al Consejo de Administracidn de manera trimestral.
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Los portafolios de inversiones de los activos, son:

i. RCS

ii. OPC
iii. Reservas Catastrdficas
iv. RRC

V. Recursos Propios

El Valor en Riesgo (VaR) de mercado fue estimado y evaluado diariamente durante 2018. El VaR, considerando los cinco portafolios, a
cierre de diciembre 2018 es de $6,617,490 (0.16% del valor de mercado promedio).

La siguiente tabla muestra el VaR de cada portafolio de inversiones al cierre de diciembre de 2018 y diciembre 2017:

VaR de mercado VaR de mercado
Portafolio
Al cierre de diciembre 2018 Al cierre de diciembre 2017
RCS $3,193,706 $4,063,423
OPC $3,321,260 $4,808,087
Reservas Catastroficas $400,242 $552,328
RRC $4,971 $1,646
Recursos Propios $953 $32
V@R Total de la $6,617,490 $9,115,156
Institucion
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El VaR de los portafolios de RCS, OPC y RCAT disminuyd del cierre de diciembre 2017 a diciembre 2018, derivado de los cambios en la
composicion de los portafolios de inversiones.

El VaR promedio de cada portafolio de enero a diciembre de 2018 fue:

VaR de mercado
Portafolio
(Ene-Dic 2018)
RCS $2,969,969
OPC $3,436,111
Reservas Catastroéficas $284,566
RRC $4,800
Recursos Propios $322
VaR Total de la Instituciéon $6,699,352

Durante todo el periodo del afio 2018, no se presentaron excesos a los limites de los portafolios.

Riesgo de Crédito.

La pérdida potencial derivada de l|a falta de pago, o deterioro de la solvencia de las contrapartes y los deudores en las operaciones que
efectde la Institucidn, incluyendo las garantias que les otorguen.

Para las posiciones en Tesoreria, la Institucién mide este riesgo a través del monitoreo de la calificacién crediticia de las contrapartes,
otorgada por agencias calificadoras. A partir de lo anterior, se utiliza la probabilidad de incumplimiento asociada a cada calificacién para
calcular un monto definido como pérdida esperada (PE). Asi mismo, se calcula la pérdida no esperada (PNE), como un indicador de
posible pérdida ante escenarios extremos, por medio de una distribucién, a un nivel de confianza de 99.5%.
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Al cierre de diciembre de 2018, se tienen inversiones en 28 instrumentos de deuda (14 emisiones bancarias con respaldo del Gobierno
Federal; 4 corporativos con respaldo' del Gobierno Federal y el resto emisiones en papeles del Gobierno Federal), mismos que cuentan
con la mas alta calificacidon crediticia. Aunado a lo anterior, se elaboraron escenarios de degradacién de calificacién de dichos
instrumentos concluyendo que no se observarian pérdidas significativas bajo estos escenarios.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, la pérdida esperada es de $42,297 y $38,814, respectivamente, mientras que la pérdida no esperada es
de $1171,398 y $1,048,699, respectivamente, correspondientes al 0.001% y 0.001%; 0.028% y 0.027% del valor de mercado,
respectivamente.

c. Riesgo de Liquidez.

La pérdida potencial por la venta anticipada o forzosa de activos a descuentos inusuales para hacer frente a obligaciones, o bien, por el
hecho de que una posicién no pueda ser oportunamente enajenada o adquirida.

Para las posiciones en Tesoreria, este riesgo se monitorea diariamente. La Institucidon mide este riesgo a través de la metodologia que se
basa en el diferencial de los precios de compra y venta, asi como la convexidad calculada para los instrumentos en los portafolios. A
partir de lo anterior, se define el Riesgo de Liquidez Relativo como el indicador para monitorear el nivel de liquidez en los portafolios de
la Institucion. Adicionalmente, se generan escenarios de estrés utilizando la volatilidad del costo de diferencial de precios (spread).

Al cierre de diciembre de 2018 y 2017, el Riesgo de Liquidez Relativo de los portafolios de la Institucién es:

Riesgo Liquidez Relativo Riesgo Liquidez Relativo
Portafolio Al cierre de Al cierre de
diciembre 2018 diciembre 2017

RCS 0.23% 0.21%

OPC 0.11% 0.12%
Reservas Catastroéficas 0.05% 0.06%
RRC 0.00% 0.00%
Recursos Propios 0.00% 0.00%

' Explicito o implicito
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La evolucion del riesgo de liquidez entre ambos cierres fue estable; a pesar de los cambios en duracién de los portafolios, se
mantuvieron inversiones en papeles principalmente gubernamentales o con garantia del gobierno, que cuentan con buenos niveles de
liquidez en el mercado.

Durante todo el periodo del afo 2018, no se presentaron alertas a los niveles de liquidez de los portafolios.

d. Riesgo de Descalce entre activos y pasivos.

Corresponde a la pérdida potencial derivada de la falta de correspondencia estructural entre los activos y los pasivos, por el hecho de
gue una posicidn no pueda ser cubierta mediante el establecimiento de una posicidn contraria equivalente.

La metodologia aprobada por el Consejo de Administracion, parte de tres métricas: la primera, mide |la diferencia entre el valor presente
de los pasivos (siniestros) y los activos, determindandose un limite; la segunda, mide la diferencia en la duracién de dichos flujos y
establece umbrales de duracién para los portafolios, y la Ultima, establece alertas por bandas de vencimiento.

Durante 2018, se presentd un descalce en las bandas de vencimiento de los flujos denominados en UDIs. En dicha alerta se siguio el
protocolo estipulado en el Manual de Administracidon Integral de Riesgos y se dio un periodo de 3 meses para subsanar la situacién. Tras
el periodo establecido, se obtuvo un nivel de liquidez por debajo de la alerta, cuyo flujo anual proyectado de activos fue suficiente para
cubrir las obligaciones.

3. Riesgos Operativos
Se refiere a la pérdida potencial por deficiencias o fallas en los procesos operativos, en la tecnologia de informacién, en los recursos humanos o
cualquier otro evento externo adverso relacionado con la operacién.
a. Riesgos Operacionales
El riesgo de procesos operativos, corresponde a la pérdida potencial derivada del desapego a las politicas y procedimientos establecidos

para la gestién de las operaciones. La metodologia para la medicién y seguimiento de riesgos operativos se apega al esquema de
autoevaluacién a través de los duefos de proceso, designados por cada unidad de negocio o drea sustantiva.
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Los duefios de proceso y el area de riesgos determinan pérdidas desde un enfoque cualitativo (alta, media o baja), con base en los
riesgos identificados para cada proceso producto o area. Con esta informacién se identifican los focos de atencién operativa mas
relevantes, para los cuales, conjuntamente con las areas involucradas, se definen mitigantes y métricas de seguimiento periddico.

El riesgo operativo en la Institucion contempla los procesos sustantivos involucrados en la gestidon. La medicidon del riesgo operativo se
da a través del seguimiento a los riesgos identificados en los procesos, valorandose en términos de impacto y frecuencia aquellos
eventos e incidencias que podrian afectar su operacién diaria.

Adicionalmente, la Institucién cuenta con un sistema de registro de incidencias, este permite gestionar cada registro y clasificarlo como
operativo y tecnolégico. A partir de estas incidencias también se identifican, evalian, monitorean y controlan los riesgos operacionales
implicitos en los procesos de la Institucion.

Durante 2018, se presentaron tres eventos de pérdida, en los meses de junio, julio y diciembre por un monto total de $128,440 (28%
mayor al ejercicio de 2017). Durante el gjercicio 2017, se tuvieron dos eventos de perdida en el mes de enero y agosto, por un monto total
de $100,551. En ambos periodos evaluados, el nivel de riesgo de Pérdida Esperada Operativa (PEO) se reporté como medio.

Riesgo Legal.

Se refiere a la pérdida potencial por el incumplimiento de las disposiciones legales y administrativas aplicables, la emisidn de
resoluciones administrativas y judiciales desfavorables y la aplicacidn de sanciones en relacidén con las operaciones que la Institucién
lleva a cabo.

Para la administraciéon del riesgo legal se evalUan peridédicamente los juicios y demandas que sostiene la Institucidon y se determina,
conjuntamente con el area contenciosa, la probabilidad asociada a que éstos prosperen en contra de la Institucién y el plazo estimado
para su consecucion, con esta informacién se determinan las pérdidas potenciales por controversias judiciales.

Al cierre de diciembre de 2018 y 2017, la estimacién del monto de las pérdidas potenciales por controversias judiciales asciende a

$516,600 (equivalente a 0.48% de la suerte principal) y $191,752 (equivalente a 0.21% de la suerte principal), respectivamente, las cuales se
encuentran debidamente reservadas.

Riesgo Tecnolégico.

Pérdida potencial por dafos, interrupcion, alteraciéon o fallas derivadas del uso o dependencia de sistemas, aplicaciones, redes y
cualquier otro canal de distribucién de informacidn en la realizacion de las operaciones de la Institucion.
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Para la administracidon del riesgo tecnoldgico, se generan reportes diarios que monitorean el estado del centro de cdmputo y se revela
cuantitativamente el grado de impacto que llega a presentar cada servicio tecnolégico en la Institucion.

Al cierre de diciembre de 2018, la instituciéon acumuld un total de 692 minutos de falla, equivalente a 11.5 horas en los Ultimos 12 meses, lo
que indica un nivel de riesgo bajo. Mientras que al cierre de diciembre de 2017 la Institucidn acumuld un total de 86 minutos de falla,
equivalente a 1.4 horas, representando en 2017 un nivel de riesgo bajo.

Riesgo Estratégico.

Refleja la pérdida potencial originada por decisiones de negocios adversas, asi como la incorrecta implementacion de las decisiones y la
falta de respuesta de la Institucién ante cambios en la industria.

La Instituciéon gestiona el riesgo estratégico, a través del cumplimiento de las metas establecidas en sus indicadores establecidos en las
el Programa Institucional de SHF 2013-2018.

Al cierre de diciembre de 2018, el riesgo estratégico mostro un nivel de riesgo bajo.

Las mediciones que se realizaron durante 2018 y 2017, se presentan en la siguiente tabla:

2018 2017
Trimestre Riesgo Riesgo
Enero - Marzo Bajo Bajo
Abril - Junio Moderado Moderado
Julio — Septiembre Bajo Alto
Octubre — Diciembre Bajo Bajo
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e. Riesgo Reputacional.

Refleja la pérdida potencial derivada del deterioro de su reputaciéon o debido a una percepcién negativa de la imagen de la Institucion
entre los clientes, proveedores y accionistas.

La percepcidn de la reputacion de la Institucion se obtendrd a partir de las noticias que hagan referencia explicita a la misma. Para
considerar la interaccidon con los demas riesgos, las noticias se clasifican de acuerdo al factor de riesgo que expresan:

Financieros
Operacionales
Estratégicos
Responsabilidad

El riesgo reputacional, se monitorea diariamente y se reporta mensualmente considerando ventanas trimestrales de informacién.

Al cierre de 2018, se conté con 9 noticias negativas y 91 positivas, dando como resultado un nivel de riesgo bajo, por su parte al cierre de
2017, el riesgo de reputacidn se encontrd en un nivel de riesgo bajo, con 27 noticias negativas y 701 positivas.

Al cierre de diciembre de 2018, SCV-SHF ha presentado en tiempo y forma el Informe de Autoevaluacién de Riesgos y Solvencia Institucional
(ARSI), aprobado por el Consejo de Administracion en junio de 2018. La ARSI contiene informacién cualitativa y cuantitativa sobre la estrategia
del negocio, identificacion de riesgos, perfil y apetito de riesgos, medicién y monitoreo de riesgos, Prueba de Solvencia Dindmica (PSD) y reporte
integral de riesgos.

En complemento a la administracion de riesgos, se destaca que la institucidén cuenta con politicas y procedimientos institucionales, donde se
aborda los temas de suscripcidn, reclamaciones e inversiones.

. Para suscripcion el objetivo es fortalecer las medidas de control de las funciones y actividades a realizar en la operacién del seguro de
crédito a la vivienda, asi como garantizar que los créditos que solicitan el seguro cumplan con las reglas de originacidon y requerimientos de
informacién aplicables al tipo de producto.

. En cuanto a la administracién de las reclamaciones, se realiza un registro diario de reclamaciones y se asigna la fecha en la que se dara
respuesta, en cumplimiento con el plazo estipulado en los contratos, cada siniestro recibido debe cumplir, por lo menos, con tres revisiones

SEGUROS DE CREDITO A LA VIVIENDA SHF, S.A. DE C.V. Pagina 56 de 58



CUENTA PUBLICA 2018

a diferentes niveles, una vez concluido este proceso de revision se le asigha un estatus de pago, aclaratoria o rechazo y se le informa por
escrito al beneficiario.

. En cuanto a inversiones, se cuenta con un manual que establece los mecanismos de operacién y control para que se gestionen de manera
correcta las inversiones de los portafolios que integran las reservas técnicas y el RCS y dichas inversiones cumplan con las reglas de
inversion establecidas.

NOTA 13. CALIFICACION CREDITICIA (INFORMACION NO AUDITADA)

El 24 de octubre de 2018 Verum Calificadora de Valores asignod la calificacion crediticia de largo plazo AAA/M con Perspectiva Estable, misma
gue al 31 de diciembre de 2018 esta vigente.

La calificacidén asignada por Verum, en la escala local, reconoce que la Institucidn es solvente y con excepcional fortaleza financiera para el

cumplimiento de sus obligaciones contractuales. Los factores de riesgo son practicamente inexistentes.

Para el gjercicio de 2017, el 24 de octubre de 2017 HR Ratings ratifico la calificacion crediticia de Largo Plazo de HR AAA con Perspectiva Estable.

NOTA 14 PRONUNCIAMIENTOS CONTABLES

La Comisidon Nacional de Seguros y Fianzas, en su circular modificatoria 6/2018 incorporé en la Serie Il “Criterios relativos a los conceptos
especificos de las operaciones de seguros y de fianzas” del Anexo 22.1.2 de los Criterios de Contabilidad aplicables a las Instituciones, Sociedades

Mutualistas y Sociedades Controladoras, el criterio de Seguro de Caucidon (B-25).

Asimismo en su circular modificatoria 17/2018 se establece que las siguientes normas de informacion financiera: B-17 “Determinacién del valor
razonable”, C-3 “Cuentas por cobrar”, C-9 “Provisiones, contingencias y compromisos”, C-16 “Deterioro de instrumentos financieros por cobrar”,
C-19 “Instrumentos financieros por pagar”, C-20 “Instrumentos financieros para cobrar principal e interés”, D-1 “Ingresos por contratos con
clientes”, D-2 “Costos por contratos con clientes” y D-5 “Arrendamientos”, emitidas por el Consejo Mexicano de Normas de Informacion
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Financiera, A.C. y referidas en el parrafo 2 del Criterio A-2 “Aplicacién de normas particulares” del Anexo 22.1.2, entraran en vigor el 1 de enero de
2020.

La Administraciéon de la Aseguradora considera que ninguna de dichas Normas afectard sustancialmente la informacién financiera que

presenta la Institucion.

NOTA 15 EVENTOS SUBSECUENTES

Desde la fecha de cierre de los estados financieros al 31 de diciembre de 2018 y hasta la fecha de emisién y aprobacién de los mismos, no han
ocurrido eventos subsecuentes que hayan modificado sustancialmente su valor o produzcan cambios en la informacidén presentada.

Autorizé: LIC. EDITH ALVAREZ MERCADO Elaboré: C.P. ENRIQUE PEREZ OLVERA
Cargo: DIRECTORA DE CONTABILIDAD EN Cargo: SUBDIRECTOR DE CONTABILIDAD EN
SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL S.N.C. SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL S.N.C.
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