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Fitch Ratings toma acciones de calificacion en tres BORHIS de
Metrofinanciera

Monterrey, N.L. (Noviembre 16, 2010): Fitch modific6 a la baja la calificacion del bono
METROCBO06U y mantuvo la Observacién Negativa en las calificaciones de dos bonos respaldados por
créditos hipotecarios originados por Metrofinanciera, S.A.P.l. de C.V., SOFOM, E.N.R.

Las acciones de calificacién se muestran a continuacion:

METROCBO6U — se modifico la calificacién a A+(mex) desde AA-(mex) y se coloca en observacion
negativa.

MTROCBO7U —la calificacién BBB-sf en escala internacional y AA-(mex) en escala nacional, se
mantienen en observacién negativa.

MTROCBO08U —la calificacién BBB-sf en escala internacional y AA-(mex) en escala nacional, se
mantienen en observaciéon negativa.

METROCBO6U

Los créditos que respaldan este bono cuentan con una garantia de pago por incumplimiento (GPI)
provista por la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) de hasta 25%. Este bono cuenta con una garantia
de pago oportuno (GPO) provista por Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), la cual cubre el 11% del
saldo insoluto del bono al momento de ser ejecutada por primera vez. Esta garantia cubre faltantes en
el pago de intereses en cualquier fecha de pago y faltantes en el pago de interés y/o principal en la
fecha de vencimiento o en caso de que, en cualquier fecha de pago, el saldo de los créditos
hipotecarios vigentes sea inferior al saldo insoluto de los certificados bursatiles. De acuerdo con el
fiduciario para el pago realizado el 1 de Septiembre 2010, se ejerci6 el monto restante de la GPO, por
lo que desde esa fecha no se cuenta con recursos disponible para ejercer bajo el contrato de garantia
de pago oportuno.

Al 1 de Octubre 2010 esta transaccién contaba con un aforo interno de 1.11%, mientras que al 3 de
Mayo 2010 este era de 1.38%; para este calculo se considera el efectivo del fideicomiso. Los niveles
de morosidad mayor de 90 dias han pasado de 15.49% al 1° de Abril 2010 a 19.66% al 1° de
Septiembre 2010, mientras que la morosidad mayor de 180 dias pas6 de 11.1% a 14.73% durante el
mismo periodo. La cartera total que respalda esta transaccidon se encuentra concentrada en los
estados de Baja California Norte (20.01%), Jalisco (18.1%) y Tamaulipas (10.37%).

MTROCBO7U

Este bono cuenta con una estructura “build-up® con un aforo objetivo de 9.5%. Adicionalmente los
créditos que respaldan este bono cuentan con una garantia de incumplimiento (GPI) provista por la
Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) y seguros de créditos a la vivienda provistos por Genworth y
United Guaranty. La cobertura promedio de la garantia y los seguros es de 24.3%.

De acuerdo con célculos realizados por esta agencia, al 1 de Octubre 2010 esta transaccion contaba
con un aforo interno de -10.43%, mientras que al 3 de Mayo 2010 este era de -4-45%. Los niveles de
morosidad mayor de 90 dias han pasado de 17.92% al 1° de Abril 2010 a 22.41% al 1° de Septiembre
2010, mientras que la morosidad mayor de 180 dias pas6 de 13.49% a 18.17% durante el mismo
periodo. La cartera total que respalda esta transaccion se encuentra concentrada en los estados de
Baja California Norte (26.43%), Jalisco (20.76%) y Guanajuato (6.93%).
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MTROCBO08U

Este bono cuenta con una estructura “build-up" con un aforo objetivo de 12%. Adicionalmente los
créditos que respaldan este bono cuentan con una garantia de incumplimiento (GPI) provista por la
Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) y seguros de créditos a la vivienda provistos por Genworth y
United Guaranty. La cobertura promedio de la garantia y los seguros es de 22.7%.

De acuerdo con célculos realizados por esta agencia, al 1 de Octubre 2010 esta transaccion contaba
con un aforo interno de -7.12%, mientras que al 3 de Mayo 2010 este era de -3.32%. Los niveles de
morosidad mayor de 90 dias han pasado de 14.16% al 1° de Abril 2010 a 17.28% al 1° de Septiembre
2010, mientras que la morosidad mayor de 180 dias pas6 de 10.03% a 14.89% durante el mismo
periodo. La cartera total que respalda esta transaccion se encuentra concentrada en los estados de
Jalisco (23.97%), Baja California Norte (16.51%) y Guanajuato (8.38%).

Fitch realiza un monitoreo mensual de estas emisiones, el cual incluye mas no se limita a los
siguientes factores: niveles de morosidad, tasa constante de prepago, créditos en proceso judicial,
recuperaciones, niveles de aforo y subordinacién, nimero de créditos y movimiento de las cuentas de
los fideicomisos. El proceso de andlisis para determinar las calificaciones de las emisiones que
cuentan con una calificacion vigente por esta agencia consiste en: reestimar los supuestos de
incumplimiento y severidad de la pérdida para la cartera vigente actual y simular el flujo de efectivo
para determinar el maximo nivel de incumplimiento que cada bono puede soportar en cada escenario
de calificacion.

El modelo de flujo de efectivo incorpora todas las mejoras crediticias de cada una de las emisiones, asi
como sus caracteristicas estructurales en cuanto a la prelacion de pagos establecida en el contrato de
fideicomiso respectivo. EI modelo de flujo de efectivo incorpora ademas el total del inventario de
propiedades recuperadas, asi como el flujo producto de la recuperacion de los créditos vencidos bajo
cada uno de los escenarios de calificacion; niveles de prepago, morosidad (esto es, flujo de cobranza
diferido producto de atrasos en los pagos por parte de los deudores), margen financiero y recuperacion
de seguros de crédito a la vivienda.

Para el analisis de estos bonos aunado a la metodologia se consider6 el siguiente punto:

e Un aumento general del treinta por ciento en la probabilidad de incumplimiento establecida en
la citada metodologia, este aumento se fundamenta en el desempefio histérico de las
transacciones denominadas en unidades de inversion originadas por SOFOLES/SOFOMES.
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Relacién con medios: Edna Gémez, edna.gomez@fitchratings.com, Monterrey, N.L +52 81 8399 9100

La informacién utilizada en el andlisis de estas calificaciones fue proporcionada por Metrofinanciera,
S.A.P.Il. de C.V., SOFOM, E.N.R., MONEX, Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria, Bank of
America México S.A., Institucién de Banca Mdltiple, Division Fiduciaria y/o obtenida de fuentes de
informacién publicas. Para mayor informacion de Metrofinanciera, S.A.P.l. de C.V., SOFOM, E.N.R.,
Bank of America México S.A., Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria y MONEX visite nuestras
paginas www.fitthmexico.com y www.fitchratings.com.

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

- Mexican RMBS Criteria, October 26, 2007.
- Global Structured Finance Rating Criteria, August 16 2010.
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