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Periodo de inversion

Se cancelaron las 2 inversiones de
deuda subordinada con Grupo
GlA:

1. Proyecto Centro Penitenciario
Federal Miahuatldn, Oaxaca.

2. Proyecto Hospital Regional de
Alta Especialidad de Ixtapaluca.

Se esperaba que la tasa fuera de
14.25% pero Grupo GIA solicitd
modificar la tasa a 12%.

El administrador considerd que,
segun la relacién riesgo retorno,
una tasa de 12% no era
financieramente viable.

Los recursos llamados no se
devolverdny se espera sean
utilizados en otras inversiones el
primer semestre de 2017.

Periodo de inversion

La emision fue por 7 mil millones
de pesos. Participaron Afore XXI-
Banorte, Banamex, Suraq,
Profuturo, MetlLife, FP Bimbo e
INFONAVIT

FANVIT participd con 300 mdp
(4.28% de la emision).

El 19 de diciembre se realizéd la
primera llamada de capital, por
60 mdp (20% del monto
comprometido).

El pasadol11 de enero fue la
primera Asamblea para dar inicio
al periodo de inversion.

En espera

En el Comité de agosto se informo
del CKD de Ainda.

Ainda no ha dado todavia una
fecha estimada de cierre de libro.
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ALIGNMEX Real Estate
Capital

Local Roots, Global Reach
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Una Oportunidad de
Inversion que Contribuye al
Desarrollo Urbano de
México
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Tener casa propia puede ser una buena opcion para mucha genie; pero- no-

parae todos loy hogares de la Ciudad de México: Rentar el lugar en el gue
vives te permite que tw casa se adaple a tww vida y no-tener que adaptar tw
Vida av tw caso:

Octavio Gonzalez-Ochoa
Director General
SiBENTA
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Esta presentacion es para efectos informativos Unicamente y constituye un resumen de los prospectos preliminares que pueden ser
consultados en la pagina de la Bolsa Mexicana de Valores en www.bmv.com.mx. Cualquier persona interesada en el contenido de esta
presentacion debera consultar los prospectos preliminares anteriormente mencionados. Esta presentacion no es, y no debera considerarse
como una oferta de los valores descritos en la mismas, mismos que solo seran ofrecidos o vendidos una vez que la Comisién Nacional
Bancaria y de Valores asi lo autorice de conformidad con la legislacion aplicable.

Esta presentacion ha sido preparada por ALIGNMEX Real Estate Capital S. de R.L. de C.V. (“ALIGNMEX”) solamente con fines informativos
y para su uso en esta presentacion. La informacion contenida en esta presentacion es informacion publica. No se hace declaracion, se
otorga garantia o se asume obligacion alguna, expresa o tacita, en relacion con, y no debe confiarse en, la suficiente, exactitud o veracidad
de la informacién y opiniones aqui contenidas. Ni ALIGNMEX, ni Interacciones Casa de Bolsa, S.A de C.V. (“Interacciones”), ni Actinver
Casa de Bolsa, S.A. de C.V. (“Actinver”), ni sus respectivas afiliadas, asesores, o representantes seran responsables (por negligencia o por
alguna otra causa) de cualquier dafio o perjuicio que ocurra por cualquier uso de esta presentacion o de sus contenidos, o que de cualquier
otra forma se relacione con la misma. Cierta informacion contenida en este documento ha sido obtenida de fuentes que ALIGNMEX
considera como confiables a la fecha; sin embargo, ALIGNMEX no garantiza la veracidad de dicha informacion, no asegura que se
encuentre completa, ni garantiza que dicha informacion no se cambiara. ALIGNMEX no tiene ninguna obligacién de actualizar parte o toda la
informacion; no hacemos ninguna garantia expresa o implicita, o representacion en cuanto a la integridad o exactitud. Cualquier informacion
presentada con respecto a los afiliados de ALIGNMEX se presenta exclusivamente para facilitar una vision global de la organizacién y no es
una solicitud por parte de ningun afiliado. Estos materiales no estan pensados como una oferta o solicitud en relacién con la compra o venta
de cualquier valor u otro instrumento financiero o de cualquiera de los servicios de administracion de inversiones. Estos materiales no
constituyen asesoramiento de inversion y no deben utilizarse como base para cualquier decision de inversion.

Los Fideicomisos aun no han iniciado operaciones. Como una identidad de reciente constitucion, los Fideicomisos no tienen un historial de
operaciones con base en los cuales los inversionistas pueden evaluar un desempefio probable. El desempefio de inversiones previas de
ALIGNMEX (y de sus afiliadas) no puede ser utilizado como indicador del éxito o desempefio futuro de los Fideicomisos.

Ni la Comisién Nacional Bancaria y de Valores en México ni ninguna otra autoridad ha probado o desaprobado la informacion descrita en
esta presentacion, o la adecuacion o veracidad de la informacion aqui contenida.

La informacion aqui contenida incluye estimaciones y andlisis subjetivos y elementos de juicio. Ni ALIGNMEX, ni ALIGNMEX Res Manager |,
S. de R.L. de C.V., ni ALIGNMEX Ind Manager I, S. de R.L. de C.V., ni Interacciones, ni Actinver, ni sus respectivos funcionarios o asesores,
hacen declaracién alguna, expresa o implicita, sobre la veracidad o amplitud de la informacion aqui contenida y nada de lo aqui contenido
debera ser interpretado como una expectativa, promesa o declaracion de cualquier desempefio pasado, presente o futuro. Gran parte de la
informacion aqui contenida es de naturaleza general, la cual Unicamente provee una visién amplia del mercado inmobiliario en México, no es
ilustrativa de las operaciones propuestas y no cubre ni pretende cubrir todo lo requerido para evaluar cualquier inversion, por lo que
cualquier destinatario es invitado a leer los prospectos preliminares y llevar a cabo su propio andlisis independiente de los datos aqui
referidos.
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México ha vivido un proceso de urbanizacion acelerado

Oportunidad de Inversion

acelerado durante la segunda mitad del siglo XX.

anos, México se

1 ﬂ A A
ha urbanizado _ . & o s s 88 L, X - ¢
més rdpido que e Para el ano 2010, aproximadamente el 78% de la - ; ., o "aat. ! T 4 s 7
muchos otros poblacién vivia en las ciudades. . & CHE : T,
paises del mundo | i | . Il

e Las dreas metropolitanas de tamano medio son
las que mds crecieron en las ultimas dos décadas
(60% en promedio). .

e La poblacién en las dreas metropolitanas
cercanas a la frontera con Estados Unidos crecid
en un 50% tras la aprobacién del Tratado de Libre

Comercio de America delNorte en 1772

: « A medida que la poblaciéon de las dreas
2N metropolitanas ha crecido, se incrementa la
necesidad de diversificar la oferta de soluciones
habitacionales para mejorar las condiciones de “str

Mas de 1,000,000 de Habitantes

o vida de la poblacién a largo plazo. " fetes
e ‘:E:D:u'c::g Mas de 500,000 de Habitantes

* Las decisiones de inversion actuales para mejorar e

el parque habitacional no deben centrarse Ve

Unicamente  en los desafios actuales, sino F

también en la evolucién a largo plazo de la omren

oferta habitacional para asegurar el desarrollo N{;ILL”;?;
de ciudades afractivas y competitivas que i
atraigan a empresas y tfrabajadores calificados. Pota Rica
Tuxtla Gtz

..., .,

alignmex
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La calidad de la vivienda ha mejorado en las zonas urbanas. . .

Oportunidad de Inversion

La rapida La rapida urbanizacion del pais ha contribuido al . , L,
urbanizacién de aumento de oportunidades para los habitantes de Promedio del Numero de Ocupantes por Habitacién
3.5

México ha las zonas urbanas, incluyendo mayores ingresos, .
incrementado las posibilidades de acceso a la educacién, y mayor 30
oportunidades de acceso a la vivienda formal para los frabajadores e
la poblacién asalariados de la economia formal. '
urbana 2.0
+ Durante este tiempo, la calidad de la vivienda - 15
medida a través de indicadores relacionados con 5

la durabilidad de los materiales de
construccion, el acceso a los servicios bdsicos y los s'z

niveles de hacinamiento - mejoré sustancialmente.
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010

* Mientras que en 1950 solo el 14% de las

viviendas tenia muros hechos de un material > 51 de Viviend Materiales Durad
duradero, en 2010 este porcentaje aumento al roporcion de Viviendas con Materiales Duraderos

87%. 100%

e Tendencias similares se observan en la %%
proporcion de viviendas con pisos y techos ?gﬁ
construidos con materiales duraderos. o

50%

40%

30%

o~ 20%
\ . |

10%

0%
1950 1960 1970 1980 1990 1995 2000 2005 2010
—@—En Muros En Techos En Pisos

alignmex 10

REAL ESTATE CAPITAL



...y selogro unatransicion de vivienda informal a formal . ..

Larapida expansion
del financiamiento
de vivienda permitié
latransicién a gran
escalade lavivienda
informal a la
vivienda formal en el
pais

Banca***

Sofoles™***
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Oportunidad de Inversién

Anteriormente, la mayoria de las casas eran construidas
a través de un proceso incremental e informal utilizando
los recursos familiares para adquirir el terreno y construir
la casa.

Para 2005, la mayoria de las viviendas adquiridas por
los hogares mexicanos fueron viviendas formales,
construidas por promotores privados con hipotecas
financiadas - en su mayoria, o por lo menos en parte
(cofinanciamiento).

El INFONAVIT y FOVISSSTE, por su parte, jugaron un
papel fundamental en la transicion de vivienda del pais,
gracias a su dominio del mercado de los préstamos
hipotecarios.

A £/ FOVISSSTE

INFONAVIT

Hogares con valor
La transicion de vivienda informal a vivienda formal
también se ha debido a la completa transformacién de la
industria de la construccion del pais.

Antes de la década de 1990, la mayoria de las empresas
de construccion realizaba operaciones de pequefia
escala, pero para el afio 2004, nueve de Ilos
desarrolladores méas grandes del pais controlaba ya una
cuarta parte delmercado.

Numero de Préstamos 2010 - 2012 (en Miles)
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INFONAVIT B SHF & FOVISSSTE ~ m Subsidios y Organizaciones del Estado M Otros

Estimacion del Financiamiento Requerido para Adquisicion de Vivienda Nueva
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... Reduciendo el déficit cuantitativo de vivienda del pais

Oportunidad de Inversién

velocidad notable, el déficit cuantitativo de vivienda Composicion de Hogares en 2 Ciudad de México

actualesy las

anteriores politicas del pais y ha transitado hacia una vivienda mas T - — .
de vivienda en permanente para una parte creciente de la .

México son poblacidn. s

inusuales en varios

aspectos en + Mientras que las politicas publicas en otros paises 60%

comparacion con también han favorecido, en distintos grados, la vivienda

g‘eﬁgggs otros en propiedad en las Ultimas décadas, México, junto con o

Italia y Espafia, es un caso inusual. .

*+ Las tendencias actuales y las anteriores politicas de -

vivienda en México son inusuales en varios aspectos en 1970 1990 1986 2000 2010
com paraC|én con mUChOS otros paises W Hogar de una persona M Casados/parejas sin hijos
: Casados/parejas con hijos Hogar con solo padre o madre
Hogar con familia y mas integrantes W Subfamilia/sin clasificacion

Costos y Beneficios de la Aglomeracion

ViviendaPropia

90% vivienda
unifamiliar

Baja Densidad

23 casas por
hectarea

Desigualdad
a— A
Inseguridad Precio de Casas
V. 4
Congestion
- 4
Contaminacién

Am—
Inseguridad

alignmex 12
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El reto ahora es mejorar la productividad de las ciudades

Oportunidad de Inversién

Sin embargo, las * Aunque la urbanizacién ha traido indudables beneficios Evolucion de Ia Productividad Laboral
l . . ;. volucion de la Froductivida abora
ciudades en México para decenas de millones de ciudadanos en México, las
70

enfrentan grandes ciudades mexicanas aun no han presentado el O,
.. *
retos para captar aumento de productividad esperado que o 1
plenamente los generalmente acompafia a los procesos de o | "
benef|C|os.deIa ag|omeraci()n_ | | ’:. it
aglomeracion a0 = ".-:0..00.0, .
* Ademas, tienen un rendimiento menor en varios rubros 30 pestittilat 4L
./ . . - * *
de la produccion econémica. 20 filvls
1 12388 1 "
A , . 10 :
« En las ultimas décadas, la productividad laboral de .
México no ha crecido, mientras que otros paises que en R R R R R R R I L ey
el pasado tenian niveles similares de productividad S EREY FELEE LA A N R LA E LT
3%< ° & g

laboral han hecho mejoras constantes.

‘ la mayoria de las areas metropolitanas de México
principalmente como resultado de la crisis mundial.
m::»: Carga econémica l“""‘ S Nueve York
605 , ) , X 120000 = Baton Rouge

* Las areas urbanas funcionales mas productivas de R L

Z H . s L o8 tendencia para las

México enfrentan grandes oportunidades para : o Gomia FUks do

g i alcanzar a las de mejor desempefio. = Toko
& 0000 Gookdrey "Sedt Incheon

. Teniendo en cuenta la contribucién de las zonas urbanas
al crecimiento nacional, la actuacién de las ciudades
mexicanas representa un reto importante.

Uinea de tendencia
Guadmmara para las FUAs

A
Ciudad do México

130 135 140 us 150 155 160 165 170 s 180
Log(poblacion)

A México EUA/Canacé Europa Japon/Corea
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La calidad de vida importa

Oportunidad de Inversién

Lavivienda enrenta
ayuda a aumentar la
productividad del
paisy, en dltima
instancia, su
competitividad
global

* A pesar de que una de las principales razones por la

que los seres humanos migran a las ciudades son
las oportunidades econémicas, esto no es lo Unico
que buscamos.

Cada vez cobra mayor relevancia,
principalmente para las personas mas
calificadas, la calidad de vida que ofrecen los
sitios en donderesiden.

Gracias a que el mundo y las personas cada vez
estdn mas interconectados, es posible mudarse de
un lugar a otro (dentro y fuera del pais) para buscar
un empleo o para establecer unaempresa.

Sus decisiones se basaran no solamente en las
condiciones macroecondémicas del lugar sino en otra
serie de elementos més cercanos a la vida diaria de
las personas y que cada vez seran mas importantes
para la competitividad de una ciudad.

La vivienda en renta hace a las ciudades mas
atractivas para las empresas y los trabajadores
calificados, mas saludables y habitables para los
residentes, y mas incluyentes para todos los
segmentos de la poblacion.

Numero de Ocupantes Promedio por Vivienda
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Se requiere de una mejor conexion con los centros detrabajo

Oportunidad de Inversién

dos caracteristicas asociadas a la expansion

mejor conexion de la 100%
poblacién con los urbana: por un lado, el desarrollo se produjo a .

centros de trabajoy mayores distancias del centro de la ciudad y, por 0%
lainfraestructura

Villahermosa I

0%

y urbana que permita a las empresas obtener los
beneficios de la aglomeracion.

MTY
VER
Celaya

Juarez
Reynosa
Morelia

: A I A I I I I I II
A 1 H 70% A"
urbana otro, se hizo mas dispersa espacialmente (en - I I I 1 I
lugar de compacta). o
+ Las ciudades mexicanas no han proporcionado un o
ambiente que conecte a los habitantes con las 20%
oportunidades econdmicas, la infraestructura social 10%
e § §P E225385;:¢8

° En muChOS CaSOS’ IOS patrones de desarrollo M Periférica MFuera Intermedia Centro Vivienda < US$60,000
o, urbano han llevado a la pObIaCIOn IeJOS de los Cambio Poblacional entre 2001y 2011
ﬂiv by pueStOS de trabajo y SerViCiOS, lo que resulta en un Distancia del Centro de la Ciudad (Eje X) y Grado de Dispersién Espacial (Eje Y)
.. ., 008
aumento de la congestion, la expansion de la Lo stanas pacomasrmmarss ] Ty

mancha urbana, pérdidas de productividad vy oot
menores niveles de bienestar.

(-]
Polona
*+ La expansion urbana en las ciudades y zonas E
metropolitanas de México ha generado costos e
ineficiencias y ha demandado altos niveles de
inversion publica y privada en la periferia
urbana, lo que ha llevado a un despoblamiento

(13

Francia
A
Corea . . Mésico
Pogal A - A
0014 Frlandia SuzaRep > Grecia
Luremburgo ¥ A s B
A A
A e
A 23 ’Z% Hungria
A A
A S
Sueca
201

A

Cambios en la desconcentracionde la poblacion 200111 (ertropia)

de las zonas centrales de las ciudades y en o i .
algunos casos ha contribuido a la segregacion | e =
S, 008 pocern

SOCIaI- Q00 Q03 o0 o0 < oot o 00 00s 008 008
Cambos en la desconcentraciin de la podlacién. 2001-11 (Gstancia promedio del centro prncpal ponderado por
poblacdn indce ADC



Hoy las casas individuales dominan el parque habitacional

El crecimiento
urbano de México se
ha producido en
gran parteen la
periferiade las
zonas
metropolitanas a
costadel
despoblamiento (o
delabajaen los
niveles de densidad)
de las zonas centro
de las ciudades
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Oportunidad de Inversién

La expansion urbana es el resultado de mudltiples
factores, incluyendo la ubicacién y el tipo de
construccion de viviendas nuevas.

Segun datos del Registro Unico de Vivienda entre
2006 y 2013, en 46 de las 59 zonas metropolitanas
de México, mas del 70% de las viviendas nuevas
registradas fueron construidas ya sea en zonas de
ubicacién intermedia o en zonas periféricas.

Por otra parte, aproximadamente el 90% del
parque habitacional estd formado por casas
unifamiliares, que han constituido la mayor
parte de todos los nuevos desarrollos.

Otros factores han jugado un papel importante
en el crecimiento de la mancha urbana. Entre
estos se encuentra la falta de opciones de
vivienda multifamiliar pararenta.

La ausencia de oferta de suelo apto para desarrollar
vivienda multifamiliar en renta, ha resultado en el
establecimiento de muchos asentamientos en zonas
de riesgo, como los lechos de los rios y colinas
inestables, con costos sociales y econdémicos
devastadores cuando ocurre un desastre o cuando
se trata de regularizar y llevar servicios a estas
zonas.

Tenencia como Porcentaje del Parque Habitacional en Paises de la OCDE (2009)

100% -
) | [ | [ | [ |

EUA
Canada

Israel
= Nueva Zelanda

=N W w [

g FEEFEES
Idandia
Rep. Eslovaca
Hungria
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Grecia
Espaiia
Meéxico
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Chile
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Noruega
Turquia
Rep. Checa
Australia
Finlandia
Reino Unido
Bélgica
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Francia
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Japén

=

u Alquiler W Propietario Cooperativa Otros

Evolucion de la Propiedad de Vivienda en Ciudades de América Latina

= Informacién de Rio, Sao Paulo y BAs corresponde ala ciudad y no a la zona metropolitana
80%

70%

60%

50%

40%
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20%

1950 1970 1990 2000 2010
CDMX = Medellin Rio de Janeiro
====Guadalajara ====Cali ====530 Paulo
= = Bogota Santiago Buenos Aires



El aumento de la
motorizaciony la
insuficienciadel
transporte publico
adecuado son
algunos de los
principales desafios
urbanos ante la
escasaofertade
nuevas alternativas
paraincrementar el
parque habitacional
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La falta de alternativas ha tenido consecuencias reales

Oportunidad de Inversién

consecuencias importantes para la movilidad, pues

contribuye al aumento de las tasas de motorizacion y sow 0% S0k 100% s 5% 0% s 30%
hace que la provision de alternativas de transporte ZMcm 1 mem u
publico de calidad y eficiente sean mas dificiles y o e oo000e o N oac00de
costosas. Pue-Tlax Habitantes Pue-Tlax Habltante
Toluca Toluca
+ En la ultima década, la tasa de motorizacion de o B
México se duplicé llegando a 20 vehiculos por cada Judrez Juirez
100 perso nas. La Laguna La Laguna
QRO QRO
SLP SLP
* En 2011 mas del 70% de los 22.4 millones de vehiculos Wérida —] Mérida —
s H Mexicali '] Més d Mexicali [ | Més di
en el _pais estaban registrados en las zonas - m booseosd - i
metropolltanas. Cuernavaca Habitantes R u  Habitantes
Acapulco | Acapulco [ ]
» Las dos principales externalidades de la creciente — —— o | —
motorizacion - congestién y contaminacion - generan Morelia E— Morelia —
AMmi i i altillo | altillo
costos econémicos y sociales importantes y reducen la el el o
. . R Veracruz | Veracruz [ |
calidad de vida de los habitantes. e — i 1
Reynosa ] Reynosa [ |
. ., Tuxtla Gtz | Tuxtla Gtz |
« Una estimacion de los costos totales de la i - o | e
contaminacion, la congestion, los accidentes y el ruido Xalapa ] Xalap -
en las cinco zonas metropolitanas mas grandes de . n B =
México - que en conjunto representan alrededor del 40% et - il —
de la poblacién urbana del pais y de la flota de vehiculos PP““\“J“ .- pP““\“fa =

privados - ascendié a MXN 173 mil millones en 2009,
equivalente al 4% del PIB de estas zonas metropolitanas.
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En México la vivienda en renta opera de manerainformal

Oportunidad de Inversion

ominante de la tenencia en iiexico, con e 470

partes de

Latinoamérica, el de las viviendas ocupadas por el propietario. 100 109
mercado de vivienda =Y 216 225

en renta en México » Esto ha contribuido tanto a la expansion urbana en . 168
sigue siendo las zonas periféricas (que permite que casas ZZ

superficial y poco unifamiliares se construyan donde la tierra es mas 50

desarrollado en barata) y a limitar la movilidad laboral g

comparacion con ) e

otros paises. « El predominio de la vivienda en propiedad 2

obstaculiza una mayor movilidad laboral.

Propia Renta (Privada)

* Las personas que habitan en casa propia son
tipicamente menos moéviles que aquellas que
rentan, incluso después de considerar las
caracteristicas del hogar, tales como la edad, los
ingresos, y el estado civil, migratorio y laboral.

W Quintil 1 m Quintil 2 m Quintil 3 Quintil 4 Quintil 5

25

* El sesgo en favor de la vivienda en propiedad ha 2
facilitado el desarrollo de un modelo de vivienda de -
bajos ingresos en zonas distantes desconectadas
de las oportunidades de empleo y servicios, y ha 10
limitado  involuntariamente  las  oportunidades . b -
economicas de los residentes. °
0
| 1 1 v A Vil Vi IX X
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La actual politica urbana promueve nuevas soluciones

Oportunidad de Inversién

El actual enfoqueen * A pesar de su rapida urbanizacion y los altos niveles
materia de vivienda de urbanizacién actuales, México carecia, hasta

y pOliticaS urban,a,S ha'ce muy pOCO! de una pOII,tlca urbana Clara para Controlar la Expansién de las Manchas Urbanas a través
es un hecho positivo regular el desarrollo urbano. de la Politica de Vivienda

que favorece la

. . . I I modelo del lio Urb,

inversion en * Recientemente se ha desarrollado un marco de el del e iatais il D
V|V|en.da.en ren'ia en poll'tlca naCIOn8.| que busca Impulsal’ una sostenibilidad social, econémica y ambiental.

las principales areas

Objetivos de Politica de Vivienda en México por Orden de Importancia

metropolitanas del gnevsgginén Lé Lbsinv?en?;sé ) fé 'rftzzat gaucfivgue've la e e
pais .

administracion de la tierra.

Promover una politica de mobilidad que incremente la
calidad, disponibilidad y accesibilidad del transporte
urbano

* La creacion en 2013 de la Secretaria de Desarrollo
Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU), encargada
de las politicas de vivienda y desarrollo urbano,
marcd un paso importante hacia una respuesta
coordinada a los retos urbanos del pais.

Evitar el desarrollo irregular en zonas de riesgo y mitigar
la exposicién de las zonas urbanas a desastres naturales

Fortalecer la politica de desarrollo nacional a traves de
las autoridades locales y a través de oportunidades
econdémicas

Objetivos de Politica de Vivienda en México por Orden de Importancia

+ El Programa Nacional de Desarrollo Urbano y el
Programa Nacional de Vivienda, procuran vincular la
consolidacion de ciudades incluyentes vy
sustentables con acciones para controlar la
expansion urbana, promover la movilidad, ampliar el
acceso a soluciones habitacionales adecuadas y
reducir el rezago de vivienda.

Controlar la Expansién de las Manchas Urbanas a través
de la Politica de Vivienda

Mejorar la Calidad de la Vivienda Rural y Urbana y su
Entorno, al tiempo de disminuir el déficit de vivienda

Diversificar la oferta de soluciones habitacionales de
calidad de manera que responda eficazmente a las

diversas necesidades de la poblacion
Generar esquemas optimos de créditos y subsidios para
acciones de vivienda

Fortalecer la coordinacién institucional que garantice la
corresponsabilidad de los tres 6rdenes de gobierno en la
Politica Nacional de Vivienda



SIRENTA

SERVICIO CALIDAD VALOR

INFONAVIT
Hogares con valor

Se requiere un uso mas eficiente de los espacios urbanos

Oportunidad de Inversién

esperaun uso mas intraurbanos se a empezado a dar mediante el

intensivo de latierra fomento de la actividad dentro de las ciudades y/o al 43 .o
dentro de los limites desalentar la construccién fuera de los limites a1
existentes de una istentes de la ciudad ces®®
ciudad, reutilizando existentes de la cludades. 22 vees®® LI
los espacios + A menudo no es el alto costo de la tierra en las 37 oot "
intraurbanos trales de | iudades | limita el e aae
subutilizados zonas centrales de las ciudades lo que limita e : Lo
atractivo de renovacién urbana, sino ensamblar 33
una parcela de tierra lo suficientemente grande 31
como para desarrollar grandes proyectos y e
aprovechar las economias de escala. £9Z=35E3528385R2388385802 %5888
. Actualmente IOS requiSitOS de estaCionamientO en e 2012 Promedio Nacional 2012 2030 Promedio Nacional 2030
los centros de las ciudades pueden limitar las Tendencia en Tipo de Hogares

densidades urbanas y ser un obstaculo importante

para la reurbanizacién. Sin embargo, en el futuro, es o

probable que se eliminen o reduzcan los requisitos ou
de estacionamiento donde exista un sistema de a0
transporte publico adecuado. s

30%

* Es probable que cada vez se tomen medidas para . .

hacer la expansion urbana mas dificil, por ejemplo a

través de la creacién de limites de crecimiento w% e
0%

urbano y Zonas Verdes 1970 1980 1990 2000 2010
— Hogar de una persona Casados/parejas

Hogar con solo padre o madre Hogar con familia y mas integrantes

20



La vivienda en renta es una opcién que mejora la productividad

Invertir en las
ciudadesy en
especial en
desarrollar vivienda
en renta puede
contribuir a mejorar
las condiciones de
vida en el largo
plazo de los
residentes de las
ciudades del pais

SIRENTA

SERVICIO CALIDAD VALOR

INFONAVIT
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Hogares con valor

Oportunidad de Inversién

Del mismo modo que México debe hacer frente a un
legado de problemas urbanos muy complejos,
también hay que estar atentos a los inminentes
cambios demogréficos, tales como el
envejecimiento de la poblacién, lo que tendra
importantes implicaciones para los niveles de la
fuerza de trabajo y la productividad de México, la
adecuacion de su régimen de seguridad social y las
opciones de inversion.

A medida que el pais siga urbanizandose (aunque a
un ritmo mas lento) hasta el afio 2050, las
decisiones de planeacibn e inversion en
infraestructura urbana tomadas hoy pueden mejorar
las condiciones de vida de una gran parte de la
poblacién en el largo plazo.

Al tener ciudades y viviendas mejor planeadas,
México tendria una oportunidad importante para
mejorar el bienestar de una gran parte de su
poblacion, la cual sigue creciendo.

Invertir en las ciudades y en especial en desarrollar
vivienda en renta puede contribuir a mejorar las
condiciones de vida en el largo plazo de los
residentes de las ciudades del pais.

Tasa de Propiedad y Razén Precio-Renta de la Vivienda en México (2010)

90%

Yucatén Oaxaca
85% t Hidalgo Si"aloacampschs‘ Chiapas
H A A A A Tlaxcala
Nuevo Ledn Tabasi) o Durange A
Sonora T o sraAcrqukr A AGro.
o A uebla >
= 80% : A yCoahuila Gcatecas
= Tamaulipas toA A
L7} A hihuahua
g- Nayarit
o 75% Aguascalientes MAE’('CD = Morelos
= ! A A
o
© Baja California
(‘e -~
= 70% QuintanaRoo : Colimal
A A Distrito Federal
Jalisco A A
B.C. Sur
65%
60%
10 15 20 25 30 35 40 45

Razén precio a renta de vivienda

Nota: Valores por arriba de 25 indican que rentar es aconsejable; por debajo de 15 indican que comprar es
la mejor opcion y valores entre 15-25 no hay una opcidn aconsejable

Proporcion Promedio (Habitantes) - Alquiler / Ingreso Monetario

100,000y Mes _
15000299999 _
#500314,599 _

Menos de 2,500

0 0.05 0.1 0.15 0.2
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ALIGNMEX Real Estate Capital

* Rentar el lugar en el que vives te permite que tu casa Valle de México requerira de 40 mil viviendas
. . 0r ano
se adapte a tu vida y no tener que adaptar tu vida a tu i
casa.

» El precio/valor de una vivienda propia en relacion
al ingreso familiar continua siendo alto y excluye a
muchas familias que se beneficiarian de una mayor
oferta de vivienda enrenta.

i Depas en renta,
opcion para mas
fde 40 millones

» Lavivienda en renta ofrece una mejor alternativa para R e ~
aquellos hogares cuyas necesidades, estilo de vida o Ram oy £
ciclo de vida no se prestan para tener casa propia. E ‘e

+ Lavivienda en renta es una buena opcion para los - Alignmex emite en Bolsa CKD

vivienda en renta

hogares que necesitan vivienda temporal, como los
solteros, los estudiantes, los inmigrantes y otros
residentes temporales.

» Lavivienda en renta nos permite abordar los déficits
de vivienda cuantitativos y cualitativos que registran

riﬁa
muchas ciudades de México.

Fels] viviendas para rentar en la CDMX

-

+ Lavivienda en renta mejora la inclusion y la cohesion
urbana.

+ Lavivienda en renta promueve la movilidad
residencial y permite que familias puedan moverse en
vez de quedarse en una vivienda inadecuada para
siempre.

» Lavivienda en renta administrada
profesionalmente contribuye a mejorar la movilidad

I l.
aboral 29
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ALIGNMEX Real Estate Capital

Niveles
Socioeconémicos >
SN {\
H Ao B\
/4 A
I Medio Alto 7 J -_,{
Medio i 7 /. ‘;' —pie—
B Veco LR . SIRENCK16
Medio Bajo Ny \ Enfoque:
Bajo S /7 ZonaMetropolitana
2 oY de laCDMX
™
\

Enfoque
Geogréfico

v

’ CIUDAD DE MEXICO

g il 1Kilometess Y ™ ot
0 5 10 20 30 40 LS M7 y
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ALIGNMEX Real Estate Capital

+ El mercado objetivo de SIRENTA estd compuesto
por personas que valoran una mejor calidad de
vida y que reconocen que la calidad debe ser un
atributo importante en el servicio que reciben al
rentar una vivienda y un diferenciador al comparar
la oferta de vivienda disponible.

*+ SIRENTA ofrece viviendas en Renta con una alta
relacion precio/calidad a las personas de los estratos
medios y medios altos de la Zona Metropolitana de la
Ciudad de México.

* El producto basico bajo la marca SIRENTA busca
lograr un balance entre lo tradicional y la
modernidad, con unidades de 50 a 250 metros
cuadrados, dependiendo de la ubicacion del
proyecto.

"";4'

B

I rrrrr: 2

>
.
— -

- »
. —— L —

- —

+ La abundancia de amenidades, areas comunes y un
eguipamiento de primer nivel, reafirman el compromiso
de SIRENTA de ofrecer un producto de calidad.

24
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ALIGNMEX ha autorizado e invertido
en la adquisicion y desarrollo de sus
primeras 180 unidades de vivienda en
renta.

El costo total estimado de desarrollo de
este proyecto es de aproximadamente
US$ 54.1 millones. El proyecto esta
ubicado en el area metropolitana de la
Ciudad de México, en el municipio de
Huixquilucan, Estado de Meéxico. El
proyecto se compone de tres edificios
hibridos de 31 pisos con
estacionamiento subterraneo y 120
unidades de condominio cada uno.

Las wunidades de ALIGNMEX se
localizardn desde el piso 6 hasta el 21
de cada torre. Cada torre esta disefiada
para ser independiente, en terrenos
legalmente separados, con su propio
acceso, lugares de estacionamiento y
servicios.

Exchange Rate: 18.00 MX/US

Description:
Units / Average SM /Average SF:

Purchase Price (MX$ /USS):
Total Project Costs (MXS /USS):
TPC MXS (per unit/per SM):
TPC USS (per unit /per SF):

Total Construction Financing:
Potential Bridge Financing:

Maximum Equity Exposure (MX$ /USS):
Permanent Financing (MXS /USS):
Average Market Rent @ Stabilization

Average Market Rent @ Stabilization

Building within a Building
180/182.9 SM /1,969 SF

MX$817.5M /USS$45.4M
MX$973.2M /USS54.1M
MX$5.4M IMX$29.6K
US$300.4K /US$153

$0

MX$632.6M /USS35.1M
MX$857.3M /USS47.6M
MX$803.7M /USS$44.6M
MX$287 per SM

US$1.50 per SF

Returnon Cost
ROC @ Today's Rent

ROC @ Stabilization

Stabilized CoC (without Amortization):

Stabilized CoC (with Amortization):
Debt Yield @ Stabilization

Project Returns
Hold Period (Years):

ExitCap Rate

ExitPrice MXS (per unit/per SM):
ExitPrice US$ (per unit/ per SF):

Profit (MX$ /USS):

Pre-Tax Unlevered IRR (MXS):
Pre-Tax Levered IRR (MXS)
Pre-Tax Levered Multiple (MXS):

0%
100%
27%
122%
120%

500

6.00%

MX$9.3M /MX$50.6K
US$514.0K /US$261

MX$719.8M /US$40.0M

Note: M = million ; K = thousand

= :

M s
15t Capital Payment
Construction Start

Construction Completion

Tower A
Tower B
|| Tower C

>

{

a
=

Oct-18 10,976
Jan-19
Apr19 10,976

TORRE A

SSUD
i 4

e

202%
240%
184x
Date GLA (m2) _ Units
Apr-16
Apr16
Apr19 2,08 180

10,976

/888

N

0
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ALIGNMEX Real Estate Capital

Etapas del
Desarrollo

Estructura
Tradicional de
Fondeo

Estructurade
Fondeo de
ALIGNMEX

RIESGOS

La Experiencia Cuenta

Adquisicion de Planeacion y

: Arrendamiento
Terreno Permisos

Deuda

Arrendamiento

A

Ciclo del Proyecto (48 — 60 Meses)

Capital

Arrendamiento

Ciclo del Proyecto (20 — 30 Meses)

TIEMPO

26
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ALIGNMEX Real Estate Capital

* Administracion Efectiva de Riesgo: La
estructura organizacional, procesos y flujos de

informacién adoptados por ALIGNMEX se
encuentran soportados por una cultura de control

de riesgo y sélido gobierno corporativo.

* Importante Reduccion de Tiempo al Mercado:
Un enfoque clave de SIRENCK16 es el enfoque
en reducir el tiempo requerido para entregar las
propiedades a los inquilinos potenciales, con
menos riesgos de terminaciéon a lo acostumbrado
en nuevos desarrollos en México.

* No Fondeo antes del Comienzo de la Obra:
SIRENCK16 generalmente fondeara el desarrollo
de un proyecto mediante el fondeo o compra de
unidades a ser construidas por un socio
constructor no relacionado.

* No Riesgos de Sobrecostos: Si algun socio
constructor requiere que SIRENCK16 fondeé
durante la construccion, SIRENCK16 no asumira
riesgos de sobrecostos, ya que su precio sera

pactado en un contrato, basado en un descuento * No Riesgo de Garantias de Terminacion:

sobre el valor de mercado de cada unidad. SIRENCK16 no asumira garantias de terminacion

. ) y 0 con prestamistas, ya que el 100% del recurso

* Minimo Riesgo de Construccion: SIRENCK16 requerido para obtener créditos de construccién

asumira minimos riesgos de construccion, al no sera responsabilidad del socio constructor no
celebrar contratos de construccion, mas alla de relacionado.

los relacionados con acabados, iluminacion y
otras obras menores en las unidades compradas. 27
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* Nuestro precio de compra es
actualmente aproximadamente 38.26%
por debajo de las unidades vendidas y
cerradas.

Lnta
ntia Price
fetial Price "

New sale O

TOWER “A
November Period Ascrued
FINTA 9 2.0% w “0.0%
ah S o 2.0% a oo
Sales 9 00K e 5%
Sus-Tatal Safes: 3 3 £ %
Frverved a [0
pvadar e 13 10 BN I 17.5%
SabTeesl Avatate: n mox B T
Prew ous Saken » 25
Tonu Wars. w 100.9% e 100 0w
rvcus ACTUAL wha
SALNTA Price FA2862 /2 71:423,862 ym2
\vtal Frice: PSN2234 /2 N34 [
pactaisd e SRR I68 Sm) #352.958 fm2
[Oeterence: - P147I0 (3 a PETI0 12 o
Vasatize: - 220 a  220% oo
UMSEALZED GAIM 130N
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n
30
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%
-1
7
%
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2
s vt At
X 2 ] seTa © “
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1
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ALIGNMEX Real Estate Capital

SiRENTA WELKLY STATUS REPORT

Gerovaz
Towers

29
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ALIGNMEX Real Estate Capital

SIRENTA

» I M M me Mm@ % me e
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Funding Date: 22-Aze28 Furdieg Cate: 22-Apm16

Delwery Date: 09-Oct-23 Deftvecy Date. 179a418
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Estructura Legal, Administrativa y de Operacién

(Mitigacién de Riesgos)
R o AL se constituye previamente al Régimen de
Unidades Propletarfos ™ Propledad en Condominio
Fidelcomiso \_independientes »  Textos en Base a Especificaciones de SIRENTA
R —— » Contratos generados por Constructora y
~ Trasladados a la A.C.
(

/

égimen de Propiedad en Condominio——
(Reglamento del Condominio———

——Contrato Eléctrico (Media Tensién}— = Asociacién de

——Control de Acceso (Amenidades y Elevador)—» Condéminos, A.C.
—Contrato Gas Natural/LP————»
\
7" Administadde |\ e
IRENTA \._ Condominio '« ,,,“:ew_,.m P
* Administracién Condominio o Pago Custa de
g ALNNCU I eIt * Definicién Presupuesto de Operacidn Mantenimiento
*  Pago Cootas de Marterimiento de » Mantenimiento Areas C nes s  Pago Consumos
sus Unidades {Elecericidad
o Pago Consumas de sus Uridades « Cobro de Cuota de Mantenimiento Fija G aic) "
» Cobro de Consumos (Electricidad, Gas, etc.)
« CORTE DE SERVICIOS POR MOROSIDAD
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Disefio de Eléctrico de Proyectos
(Mitigacién de Riesgos)

Esquema Tradiclonal
(Baja Tensidn)

Cuadro de Medidores CFE

(Baja Tensién)

e

| eee®
eeee!

Propietarios firman
Contrato Individual
con CFE

AC. firma Contrato

Suministro Media
Tensién con CFE

Esquema SIRENTA

Medidor Maestro CFE

(Media Tensién)

{099

i - -

€699
PSSP
SSee

Propietarios forman
parte de la AC

-————
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Proceso de Screening y Politicas para Potenciales Inquilinos
(Mitigacion de Riesgos)

-
/ W circulo

-
e Perfil Crediticio E . FICO

& - : y
~
r

: P
O
e Perfil en Redes Sociales <

@ S
) ‘00°

e Web Screening - & 0 3 &Y
(« NO PAGO EN EFECTIVO
* Capacidad de Pago vs. Créditos
e Politicas < o Firma de Contrato
\ * Pago a través de Medios Electrénicos
® Fiscalizado
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alignmex

REAL ESTATE CAPITAL

il

ALIGNMEX Shadow Market

Gastos Operativos Anuales

Costo de Departamento $ 2,960,000 $4,000,000 ALIGNMEX Shadow Market
Renta de Mercado $ 20,000 $20,000 Gastos porRotacidn $5,000 $8,000
Rendimiento 8.1% 6.0% Comisién porRenta $13,000 $20,000
Premium en la Renta por Administracion Institucional Impuesto Predial $8,880 $8,880
Premium Renta Rendimiento Seguros $3,000 $4,000
5% $21,000 8.5% Comisién por Administracion $7,200 $14,400
10% $22,000 8.9% CAPEX $3,000 $4,000
15% $23,000 9.3% Gastos Totales $40,080 $59,280
20% $24,000 9.7% Ingreso OperativoNeto $271,920 $180,720
25% $25,000 10.1% Rendimiento 9.2% 4.5%
30% $26,000 10.5%
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Riesgos y

Desarrollo Estructura

Riesgos
Pipeline 70% 20% 5%
Pre-Desarrollo 90% 0% 0%
Construccion 70% 5% 50%
Arrendamiento 50% 50% 80%
Sobrecostos 50% 10% 70%
Retrasos 90% 10% 90%
Control de Calidad 5% 10% 50%

INCERTIDUMBRE

MétricasFinancieras

Base de Costo 70% 74% 100%
Rendimiento 8.6% 8.1% 6.0%
Plusvalia 13% 12% 5%

Tiempo de Desarrollo 60Meses 24Meses 24Meses
RETORNOT! 21% 20% 11%
CERTEZA (1-INCERTIDUMBRE) 39% 85%

RETORNO TOTAL *CERTEZA

Retorno Ajustado por Riesgo

Diferentes Perfles de Riesgo por Estructura

A mayor porcentaje, mayor riesgo Pipeline
100% ..

8%~
"60%_ _
; _"a'on'_/u_ .
//20%

Control de Calidad —

- Pre-Desarrollo

Retrasos / Construccion

Sobrecostos ‘Arrendamiento

== Desarrollo Tradicional == Estructura ALIGNMEX - Individuos
Retornos Ajustados por Riesgo por Diferentes Estructuras

25% 100%
20% 80%
15% 60%
10% A0%

5% 20%

0% 0%

Desarrollo Tradicional Estructura Individuos
ALIGNMEX
s RETORNO TOTAL RETORNO TOTAL * CERTEZA === CERTEZA (1-INCERTIDUMBRE)
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SERVICIO CALIDAD VALOR L T
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Resumen Ejecutivo

Administrado

1 a0

ALIGNMEX Res Manager I, S. de R.L. deC.V.
Desarrollador SiRENTA -

Monto de laOferta MX$ 5,000 millones :
Destino de los Fondos Vivienda para Renta enla ZMCM E
"
Coinversién 5% del Monto de la Oferta .
(Limitado a US$50'000,000) a

Periodo de Inversién 8afios que podran ampliarse a 13 afios aligpmex
-
10 afios que podran ampliarse al5 afios i

Rendimiento Preferente 9% en Pesos

Rendimiento Esperado 18% - 22% enPesos

Apalancamiento Objetivo Hasta 65% (una vez invertido el 75%)

Comision por Administracién para Ambos Fondos

Compromiso Total Monto de laComisidn Base de Calculo
1.25% del Monto Comprometido No Invertido del
Entre MX$0 y MX$375 Millones )
1.50% Valor Neto de los Activos
1.00% del Monto Comprometido No Invertido del
MX$375 Mill. - MX$750 Mill. .
1.25% Valor Neto de los Activos
0.75% del Monto Comprometido No Invertido del
Més de MX$750 Millones .
1.00% Valor Neto de los Activos

* TIR antes de Comisiones e Impuestos
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Exposicion interna del CKD
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Estructura del CKD

INFONAVIT

———
Hogares con valor

* Alignmex es una administradora de fondos inmobiliarios mexicana enfocada en desarrollar
programas de inversidon inmobiliaria en México.

* La estructura del CKD Alignmex se resume en la siguiente tabla:

Monto mdximo

Estructura de capital

Término

Periodo de inversion
Retorno preferente

Retorno objetivo

Comision por
administracion

Catch-up

MXN $5,000 mdp (Cinco mil millones de pesos)
Fondeo inicial de 20%
10 anos
8 anos (con una posible extension de cinco anos)
9% en pesos
18-22% brutos, 14-18% netos
1.25% -1.50%

80% Inversionistas / 20% Alignmex
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El sector de bienes raices tiene las TIR's mas elevadas

INFONAVIT
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Sector Total de CKD's TIR negativa TIR arriba del promedio
g Bienes Raices 6.7% 20 5 25% 9 45%
Capital privado 3.9% 18 7 39% 6 33%
Energia -9.3% 7 5 1% 6 86%
Infraestructura 4.4% 12 3 25% 5 42%
Agropecuario 7.8% 1 0 0% 1 100%
Mezzanine y otros 3.0% 1" 2 18% 6 55%
Total 3.4% 69 22 32% 33 48%

Datos al 20 de diciembre de 2016.
TIR promedio simple por sector calculada desde el inicio de cada CKD con base al flujo de efectivo.
Elaborado con base a informacidn histérica de dividendos y llamadas de capital de cada CKD obtenidas de Ia BMV.
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Precalificacion
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* Se ha trabajado infernamente un criterio de precalificacion para determinar cudles son los
mejores CKD's.

*  El criterio consiste en evaluar 26 aspectos bdsicos agrupados en 5 categorias:

1. Administrador: Experiencia en el sector, experiencia probada en conjunto,
experiencia en CKD's y en private equity, gobierno corporativo, personas clave,
alianzas estratégicas.

2. Emisidn: Figura para invertir , rendimiento preferente, comision, coinversion del
administrador, opcionalidad de coinversion, consistencia legal.

3. Mercado: Comparativo con emisiones corporativas, inversion de principales
jugadores institucionales.

4. Proyectos: Sector, TIR esperada, multiplo, diversificacion, tamano del pipeline,
variabilidad de los rendimientos, oportunidades de upside.

5. Track record: Inversionistas recurrentes, TIR de CKD's anteriores, rendimiento anterior
superior al benchmark, tamano del crecimiento.
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Precalificacion Alignmex
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* Los aspectos se evaluan del 0 al 1 y se ponderan, ya que algunos aspectos
tienen mds peso que otros.

Categoria Puntos totales %
= Administrador 11 29%
Emision 8 21%

Mercado 3 8%
I Proyectos 10 26%
Track record 6 16%
TOTAL 38 100

» Se obtiene una calificacién total que va del 0 al 10.
» Se estard buscando invertir en CKD's con las mejores calificaciones.

* Se invertird con diferentes montos segun las evaluaciones con un maximo de
300 mdp 41



Precalificacion de Alignmex W
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La calificacion total del CKD es de 7.11. Podemos revisar las calificaciones parciales en la
siguiente grdfica:

Precalificacion Alignmex

m Puntfos obtenidos mPuntos totales

12
11
10
10
8
8
s 60% 6
45% 56%
4
3
5
- 50% 25%
2 2
0
Administrador Emisién Mercado Proyectos Track record
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Aspectos a considerar

Para el CKD de Alignmex, los siguientes aspectos son relevantes para tomar una decision de inversion:

Administrador

Mercado

Proyectos

INFONAVIT
Ll LAZ S i A AT
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El administrador tiene amplia experiencia en el sector de bienes raices, administrando
fondos de activos netos de mds de $3,000 mdd.

Aunqgue no tiene alianzas estratégicas con otros jugadores del sector, fiene como
socio a un importante desarrollador inmobiliario extranjero.

El rendimiento preferente de 9% esta en linea con el promedio de los CKD's del sector.

La comisidon de administracion de 1.25%-1.5% es la mds baja del sector . Los CKD's de
bienes raices tiene un histérico de 1.69% promedio, y los CKD's en pipeline de 1.7%.

Se espera que dos de los cuatro inversionistas institfucionales que ocupamos de
referencia de mercado participen en este CKD.

Enfoque en su drea de especializacion: vivienda enrenta de propiedades residenciales
nuevas en la Ciudad de México para clase media y alta.
Proyectos que buscan reductr el fiempo promedio en recibir ingresos por

arrendamiento (renf-ready) podrian fraducirse en distribuciones en |os primeros anos
de la vida del CKD.

El rendimiento esperado es de 18-22%, que compara positivamente contfra los CKD's
en pipeline del sector.

Enlos fondos anteriores participaron diversos inversionistas institucionales, incluidas las
afores Banamex, Banorte, Metlife, Sura y PENSIONISSSTE.
La informacién del desempeno histdrico de estos fondos no es publica.
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Consideraciones en caso de realizarse inversion
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e El limite para inversiones en CKD's es del 3% de los activos en administracion
del FANVIT

« Al 12 de enero, esto representa un monto de 2,713 mdp.

* Los CKDs consumen ICAP (riesgo INFONAVIT) igual que la renta variable.

* La intencidon es participar en 10 y 15 CKD's, sobre ponderando los sectores,
con mejores resultados histéricos para diversificar el riesgo

 Se contempla participar con 200 mdp.
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Orden del dia
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Comite de Inversiones

Sesion numero 030 INFONAVIT
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[. Informe sobre la inversion en CKD’s

II.  Andlisis y propuesta de CKD Alignmex

l. Informe sobre el entorno econdmico

IV. Informe sobre la estrategia del FANVIT

V. Informe sobre resultados y composicion del FINVIT
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Volatilidades y Tipo de Cambio
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Tipo de Cambio, Petréleo e indices de Volatilidad de Mercado
Internacionales

£ , . , 21.98
(Indices, Délares por Barril y Pesos por Ddlar) ?
110 17/11/2016 ] 22
17/02/2016 2 50pb \

100 1 50 pb 21
90 20
80 19

Tipo de
70 Petroleo Mexicano Cambio 18
60 30/06/2016 17
50 16
40 15
| 44405
30 \ 14
29/09/2016 ‘ ‘
\V | |
20 \ 1 50pb | | 13
\ | ) |
| \ . i
10 1 1 1 1 | 12
u u u u u u u u u u u u w w w w w w w w w w w w P~
— — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — —
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Fuente: Bloomberg, tickers: MXN Curncy, CRAMMMIX Index, BASPTDSP Indexy VIX Index 46



Economia mexicana

La economia norteamericana mostrd mayor dinamismo durante la
segunda parte del 2016

15

10

Meéxico

Produccion Manufacturera: México y EUA
(Variacion % Anual - Promedio Movil de 3M)
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Empleo

INFONAVIT
b LAl PN B AT
Hogares con valor

El empleo formal privado continué aumentado, pero a ritmos
decrecientes. En los Ultimos doce meses se han creado 732 mil puestos laborales.

Trabajadores Asegurados en el IMSS

900 (Variacion anual en miles de trabajadores)

732.6
700 | Total
500 629.1
300 |

103.5
100 |

"':":\:::::::::::.\:"':""
100 [ Eventuales
Permanentes

-300 |
-500 |
700 L
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g = £ 4 JU = € 4 J = ¢ g Jd = & duU = ¢ du = ¢ duJd = ¢ audg =& a u
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Fuente: IMSS e INEGI-BIE

48



Exportaciones no petroleras y tipo de cambio SN/
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Las exportaciones no petroleras también han disminuido a pesar de la
fuerte depreciacion del peso

Variacin Exportaciones y Tipo de cambio Tipo de
Anual % (Variacién anual % y pesos por ddlar) Cambio
50 25
40

No petroleras

20
30
20
15
10 .
0 T v\/ﬂf
. . 10
Tipo de Cambio
-10
-20
5
-30
-40 0
W I~ ™~ 0 0 0 @ O O © O © 4 " oo N NN MM m<s S < 1 N 1w W W
Q@ QT O Q T 0 Q@ g o d oo« ggddqgad
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Fuente: INEGI - BIE 49



Comercio exterior W
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El bajo comercio ha impacto a nuestra balanza comercial y a la
cuenta corriente

Cuenta Corriente, Balanza Comercial y Petrolera

% del PIB
3.0 (% )
2.0 Balanza Petrolera
Balanza Comercial
1.0
> I\ | 7 ‘ h /\\/_/ V
/AN \ A ‘ \/
-2.0
-3.0 | .
Cuenta Corriente
-2.90

-4.0

el i ol el L el el i o et e e el e o o ol [t e o ol e i e el i o ol ol e e o ol o e et [ o ol ol L i

e T NN A NN ST NN T NN ST NN ST NN T A NN S NN ST NN SN ST NN M

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Fuente: Banco de México, Balanza de Pagos de México
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Mercado cambiario O NS/
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Alta incertidumbre y volatiidad en los mercados cambiarios ha
conducido a una mayor depreciacion del peso. Nuestra moneda es

alfamente negociable en los mercados externos lo que la hace mads
vulnerable a la volatilidad.

Reservas Internacionales y Tipo de Cambio

210 - (mmd y USD/MNX) 0t 7 22
170 |+
18
150 |
16
130 Tipo de Cambi
14
110
12
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Internacionales
70 10
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Fuente: Banxico - Sistema de Informacion Economica(Series SF110168 y SF17908)



Mercado cambiario W
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La volatilidad en los mercados ha afectado a muchas monedas
emergentes, incluyendo al peso mexicano

Apreciacion/Depreciacion de distintas divisas (%)
(1 de enero de 2016 al 11 de enero de 2017)

B e 3.4%
B uso, 2.6%
B eur 0.8%
ey, -5.0% |GG
MXN,
15,3 N

Fuente: Bloomberg coninformacion de 1.P. Morgan
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Flujos de capital SAY
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Se observa una recomposicidon en esta tenencia extranjera de valores
gubernamentales, aumentando la de Cetes y disminuyendo la de

bbonos
Tenencia Extranjera por Tipo de Emision
(Cifra en miles de millones de pesos)
700 - = 1,700
Cetes —_— )
, ~
| Ssae - " 1,600
600 \ S
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/ Ny s
200 S \
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i . *h—
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dic-2014 dic-2015
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Fuente: Banxico - Sistema de Informacion Economica (Series SF65046 y SF65137)



Precios e inflacion NS,
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La depreciacion del peso no ha afectado aun de manera importante a
la inflacidn, pero ya se observa cierta presion en el componente
subyacente a través del rubro de mercancias.

Inflacion en México

120 - (Variacion anual % del INPC)
No Subyacente
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A——77
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Fuente: INEGI - BIE
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Perspectivas Macroeconomicas 2017
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Perspectivas Macroecondmicas para México

PIB Inflacion Cuenta Corriente
(crecimiento % real) (% dic-dic) (% PIB)
2016 2017 2016 2017 2016 2017
FMI 2.2 1.7 2.8 3.3 -2.72 -2.75
Banco Mundial 2 1.8
Banco de México 2.08 1.6 3.41 4.13 -3 -3
SHCP 2.0-2.6 2.0-3.0 3.2 3 -3.2 -3

Fuente: FMI, World Economic Outlook (Oct - 16); Banco Mundial, Perspectivas Econdmicas Mundiales (Enero - 17); Banco de
México, Informe Trimestral (Nov - 16); SHCP, Marco Macroeconédmico 2017 - 2018, CGPE 2017.
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Los mercados descuentan ya al 100% una baja de ONY/
calificacion de México a BBB- - INFONAVIT
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* Esto aun mantendria el grado de inversion del pais.

* El mercado de CDS (de proteccion contra impagos) ha mostrado un deterioro paulatino de la
percepcion de riesgo crediticio de nuestro pais.

* A mediados de 2016, sélo se preveia un recorte de BBB+ a BBB, pero ahora se descuenta una
adicional, hasta BBB-

CDS* vs Promedio de cadlificacion soberana

350
MEX
actualmente:
300 S&P: BBB+ TUR
Moody’s: A3 .
Fitch: BBB+
250 : . — POR @ BRA
El premio de riesgo que paga Mexico
200 corresponde a una calificacion BBB y BBB- ® suD
= e — '@ RUS
150 .g'éjf 1 @ IDN
® MAL ~'® PAN 2R UL
® CHN HUN
100 . ®PER ® !
Ocrig |§R..».-°"’ 0 pOL_ @ @ ESP :
50 EUA ‘OR JPTTTLE b IRL TA I Esta descontado por el
AUT o BT I mercado que habria una
@ e K FRA CHE ® JAP I bdja de calificacién hacia
0 ALE AUS : BBB o BBB-
DIN \}{
AAA AA+ AA AA- A+ A A- BBB+ BBB BBB- BB+ BB

* EI CDS se mide como la prima que paga un inversionista en puntos base de proteccién por la deuda de cada pais denominada en USD a 5 afos.
Fuente: Bloomberg
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[. Informe sobre la inversion en CKD’s
II.  Andlisis y propuesta de CKD Alignmex

l. Informe sobre el entorno econdmico

IV. Informe sobre la estrategia del FANVIT

V. Informe sobre resultados y composicion del FINVIT
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Operaciones relevantes ‘0 h. (
FANVIT del 1 de diciembre al 30 de diciembre de 2016 an
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« Compras por 31,000 mdp en PRLVs de corto plazo de la banca de desarrollo
(SHF — NAFIN).

« Participacion en colocacion del CKD Walton Street Capital Il por 300 mdp.

« Inversion por 38.7 mdp por la primera llamada de capital del CKD
Interacciones.

«  Compra de 534 mdp en instrumentos de renta variable internacional (QQQ —
IVV).

« Compra de 200 mdp en bonos gubernamentales udizados de mediano
plazo.
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Resultados FANVIT al 30 de diciembre 2016

INFONAVIT
FANVIT1 30 Dic Valor Siefore Activo Neto VaR Paramétrico Rto 2016 ~Hogares con valor
Activo Neto (mdp) 90,727 |Inbursa 50,145 0.19% 7.52%
Entradas Dic (mdp) - Coppel 26,211 0.46% 5.89% (Del clermA :rellt;:{gllco-?ogeull :z:‘:l::‘::dlc-zols)
Entradas 2016(mdp) 40,000 Profuturo 141,610 0.46% 5.69% 700
7 600
Azteca 11,714 0.42% 4.57% 500
Rto 2016 1.77% ’ 00
H H 0, 0
Rto 2016 (s/gastos) 2.40% :rmc'p:_l 223(7)2 gzzj ;z;; = I I
romedio , | .
YTM 6.97%| . o P = m
PPP FANVIT — -8 Metlife 30,762 0.54% 2.94% g
en anos © |Banamenx 157,526 0.53% 249% | ¥
PPP SB2 en afios (30 Nov) 11.4 |\ nvercap 57,677  0.54% 215% | §
o ¥
VaR HT Consar FANVIT -0.56% |xx1 BANORTE 262,09  0.51% 188% | -
VaR HT Consar SB2 (30 Nov) -0.76% [FANVITL 90,727 0.40% 1.77% o
*Sensibilidad (PV01 mdp) - 41.2 |sura 156,625 0.61% 1.53% bt
**Sensibilidad RV (mdp) - 50.5 |PensionISSSTE 50,431 0.71% -2.10% -t
*Sensibilidad por aumento delpunto base en tasas(PVOl) Fecha: 30 dic 2016 1300 Corporativo Corporative  Divsas  Liquidez  Nofas est. Notas est. Nominal Paraestafal Real Guber  Renta  Derivados
**Sensibilidad por disminucién de 1% en RV Informacién de Siefores al 30 de noviembre Noawant ™ Real ol e e Ve,
Rendimiento FANVIT vs SB2, Fondeo, IPC, INDU, USD. Diferencia en consumo por clase de activo FANVIT vs SB2 al 30 de diciembre
(Del 11 de julio del 2014 al 30 de diciembre del 2016)
10% 12%
N
@
5% e 7%
>
g
0% 'g 2% .
INDU (pesos) 86.03% ] e DN
USD 59.5% £ . B
) FANVITL, 2.57% ey
o IPC, 4.97%
Fondeo, 9.09%
Promedio SB2,7.51% 8%
-10% Gubernam  Privados Relaos o RV Estructura
¢ & T T T T LMWL VUV VLYWWV YW VW VWY VO 5 Internacio Internacio K Mercancias Fibras
S adgfSfidd eI S o edgEdaFgE LI g ental Nacional Nacional dos
N ©® @ O 9 N N O F WO RN®NOA NI OT VWO N D O = nal nal
£ 228252 2L 20 2090.2.2 92 FL2..220909 9.0 . o 9 o 0 a 0 0 9
g8 9 d97gd@dgdgddogdgaddadodadda 40 mDiff -6.8% 15.6% 0.5% -7.9% -1.8% 1.8% -0.1% -1.2%
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Resultados FANVIT al 13 de enero de 2017
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FANVIT1 13 ene 2017 Valor Siefore Activo Neto VaR Paramétrico Rto 2017

Activo Neto (mdp) 90,622 | [Banamex 154,128 0.53% 18.80%
Entradas ene (mdp) ] Azteca 11,673 0.43% 16.08%
P Profuturo 143,088 0.46% 15.55%

Entradas 2017 (mdp) - Principal 58,510 0.53% 14.33%
Rto 2017 1.26%| |inbursa 51,044 0.19% 14.00%
YTM 7.03%| |Coppel 26,177 0.47% 11.85%
PPP FANVIT en afios 7.75 | |Promedio 89,875 0.51% 10.08%
PPP SB2 en afios (30 dic) 11.0 Invercap 55,668 0.55% 8.82%
VaRHT C FANVIT 0.56% XXI BANORTE 257,291 0.52% 7.86%

a onsar -0.56% .

Metlife 29,805 0.54% 5.87%

VaR HT Consar SB2 (30 dIC) -0.73% Sura 152,955 0.62% 3.34%
*Sensibilidad (PV01 mdp) - 40.6 | |[FANVIT1 90,622 0.41% 1.26%
**Sensibilidad RV (mdp) ; 54.5 | |PensionISSSTE 48,283 0.73% -5.63%

Fecha: 13 ene 2017

*Sensibilidad por aumento de 1 punto base en tasas(PV01)
Activos Netos de Siefores al 30 diciembre

**Sensibilidad por disminucién de 1% en RV



Resultados

Resultado de Gestion FANVIT al 30 de Diciembre

FANVIT

INFONAVIT

30-dic-2016

INFONAVIT
Hogares con valor

2015

Resultado (mdp) Rendimiento *

2016

Resultado (mdp)

Rendimiento * Resultado (mdp)

Dic

iembre 2016

Rendimiento *

MEM [mdp)

Dia

Resultado (mdp)

Duracion

{anos)

Renta Fija
Renta Variable
MexDer
Divisas
Reporto

67.4
() 2.8
1.0
4.8
80.3

0.3% ¥
-1.8% ¥
0.0% §

'
3.2% ¥

1.7% %
13.7% %
-1.7%

.

A4.4% %

250.3 3.9%
128.1 44.3%

0 0.0%
(-) 0.2

50.4 5.6%

77.264 %
4,144 §

0
L

8,794 ¥

Resultado

150.7 +

0.42% 1

2.40% 1

4285 1 5.72%

90,211 +

Gastos

306.3

26.87

Resultado Neto #

(-} 155.61

401.64

Cifras en millones de pesos y porcentaje al cierre de diciembre.

Fuente: Coordinacion General de Riesgos

Calcwios regiizados por la Gerencia 5rde Riesgos Financieros

* TWRR: Tasa de rendimiento ponderada por tiempo (Time weighted rate of returm)

« Al 2016, el FANVIT presentd un rendimiento de 2.40% y un resultado de 407.6 mdp.




Riesgo-Rendimiento Fanvit vs Siefore Bdasica 2 QNS
al 30 de Diciembre o

BiLLb = AL 4G
(= Hogares con valor

Rendimiento Acumulado de ano vs VaR Paramétrico

9.0%
© Inbursa, 0.19%, 7.52%
7.0%
Coppel, 0.46%, 5.89%
Profuturo, 0.46%, 5.69%
5.0%

© Aztecaq, 0.42%, 4.57%

Promedio, 0.50%, 3.28%© © Principal, 0.53%, 3.51%

3.0% Metiife, 0.54%, 2.94% ©
4 é Banamex, 0.53%, 2.49%

RENDIMIENTO ACUMULADO 2016

FANVIT1, 0.40%, 1.77% 6 © Invercap, 0.54%, 2.15%
¥ XXI BANORTE, 0.51%, 1.88% © Sura, 0.61%, 1.53%
1.0% |
0.15% 0.25% 0.35% 0.45% 0.55% 0.65% 0.75%
-1.0%
PensionlISSSTE, 0.71%, -2.10% ©
-3.0% :
VAR PARAMETRICO

Fuente: Elaboracion INFONAVIT con datos de Bloomberg al 30 de diciembre 2016.
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Estrategia

INFONAVIT
Hogares con valor

* Se propone como estrategia en el portafolio del FANVIT:

e Mantener posiciones de corto plazo nominal, revisables y udizados en instrumentos
de deuda gubernamental exclusivamente.

e En el caso de renta variable internacional aumentar paulatinamente las posiciones,
cuidando los niveles de mercado y respetando los limites establecidos por la
Coordinacion General de Riesgos.

e Aprovechar oportunidades de mercado que permitan mejorar la rentabilidad del
portafolio.

La estrategia debe quedar enmarcada en el marco de gestion.

63



Orden del dia

o ” . OANO/
Comite de Inversiones

Sesion numero 030 INFONAVIT

Enero 201 7 Hogares con valor

[. Informe sobre la inversion en CKD’s
II.  Andlisis y propuesta de CKD Alignmex
lIl. Informe sobre el entorno econdmico

IV. Informe sobre la estrategia del FANVIT

V. Informe sobre resultados y composicion del FINVIT
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Rendimiento FINVIT

) INFONAVIT
(= " Hogares con valor

FINVIT Parametro de Referencia Cetes 28

2015 3.47% O 3.40% O  3.04%
2016 4.52% O 4.42% O 4.07%
Historico 4.15% » 4.06% O 3.71%

@ Superd el pardmetro de referencia.

Rendimiento Histérico

6.00%

5.00%

4.00%
3.00%
2.00%
1.00%

0.00%
2015 2016 Histérico

EFINVIT = Pardmetro de Referencia Cetes 28

65
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El FINVIT cuenta con ~$ 50.3 mdp, 71% aportados de forma

directa y un rendimiento del 4.52%.

=
* Desde su lanzamiento el 4 de marzo de 2015 al 30 de diciembre de 2016, el FINVIT presenta los

siguientes resultados:

Principales Analiticos
al 30 de
diciembre
Tasa de Rendimiento
Anualizada 4.52%
(Valuacioén al corte)
Tasa de rendimiento
(a vencimiento) YTM e
Duracion (anos) 0.84
VaR 0.036
Activos Netos 50,304,194
Precio de la accién 1.07609
Indicadores 9'.30 de
diciembre

Aportaciones via ndmina

Aportaciones via ndmina
(descuento catorcenal)

Solicitudes de descuento
via ndbmina

$20,972,587.16

$610,103.62

219

Fuente: INFONAVIT con datos al 30 de diciembre de 2016.

5
4.5
4
3.5
3
25
2
15
1
0.5

INFONAVIT
~ Hogares con valor

h\w"-‘m poonoet e NI gyt T il

B Aportaciones directas

Ay o d

\e) \2) \2) \e) \e) \e) © % % © b © % % o ) © ©
PP PP S S $° &

ST o \&\w o o \0& & \@\W °q’0 \°°°\ o o
N N I N AN AN QYA

I Total Activos Netos — =====Rendimiento

Aportaciones al FINVIT por modalidad

B Aportaciones via némina

O NS/’

60
50
40
30
20

10
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Composicion FINVIT

SECTORES

Finanzas
18%

Infraestructura

4%

Transporte
2%

Construccion
2%

Empresa productiva
Gubernamental del estado

65% 4%

Banco de desarrollo
5%

VENCIMIENTOS

3 - 5 Anos
1%

1 - 3 Aihos
17%

0-1Ano
72%

Fuente: INFONAVIT con datos al 30 de diciembre de 2016.

O NS/’

INFONAVIT
= ~ Hogares con valor

CLASE DE ACTIVO

Udibonos
7% Revisables
Gubernamental
4%

Revisables
Paraestatales
14%
Reporto
54%
Revisables
Corporativo
21%
CALIFICACION
AA
7%
AA+
4%
89%
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El ~28% de la plantilla del Instituto ya es parte del FINVIT, W

62% personal sindicalizado

+ Al 30 de diciembre de 2016 se tienen los siguientes avances:

INFONAVIT
~ Hogares con valor

1,296 trabajadores inscritos
(28% del total de la plantilla que
corresponde a 4,562 trabajadores)

Delegaciones
2,610 trabajadores

844 inscritos — 65%del total
del personal inscrito

Oficinas de Apoyo y Zona
Metropolitana
1,952 trabajadores

452 inscritos — 35% del

total del personal inscrito

INVIT

Personal Sindicalizado
2,848 trabajadores

797 inscritos — 62% del total del
personal inscrito

Personal no Sindicalizado
1,714 trabajadores

499 inscritos — 38% del total
del personal inscrito
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Millones

Resultado del FANVIT

ONS /L
(al 30 de diciembre de 20146)
INFONAVIT
= ~ Hogares con valor
5,500.00 - .,
Ingresos generados en la gestion del FANVIT
Fondeo
4,500.00 - 30-Dic
4,383
3,500.00 -
2,500.00 -
1,500.00 -
FANVIT
30-Dic
1,021
500.00 -
-500.00 - =l

e FANVIT

Fuente: INFONAVIT con datos al 30 de diciembre de 2016

e Fondeo
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FANVIT
6.97
FONDEO

iento (YTM %)
ETAPA INTERNA

m

bre de 20146)

toavenc

iIciem

imien

7

ETAPA HIBRIDA

Resultado del FANVIT

(al 30 de d

Tasa de rend

ETAPA INICIAL

7.3000
6.8000
6.3000
5.8000
5.3000
4.8000
4.3000
3.8000
3.3000
2.8000

Fondeo

mmm INFONAVIT e FANVIT

Asesor Financiero
Fuente: INFONAVIT con datos al 30 de diciembre de 2016
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