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Fideicomiso de Inversion
Para la Vivienda Multicaja

FIDEICOMISO DE INVERSION PARA LA VIVIENDA
CERTIFICADOS FIDUCIARIOS
“CERTIFICADOS DE COPROPIEDAD DE CEDULAS HIPOTECARIAS MULTICAJA”

Informacion sobre el fiduciario y el fideicomiso:

a)
b)
c)

d)

Nombre del fiduciario: Banco del Café, Sociedad An6nima;
Denominacién del fideicomiso: “FIDEICOMISO DE INVERSION PARA LA VIVIENDA MULTICAJA™;

Fecha, lugar de constitucién y plazo: El contrato del Fideicomiso esta contenido en escritura publica nimero 51 de fecha
28 de febrero del afio dos mil dos, autorizada por el Notario Gustavo Giovanni Molina Ayala, celebrado entre el Fideicomitente
Fundador, Multicaja, Sociedad Anénima y el Fiduciario, Banco del Café, Sociedad Anénima, el cual tiene un plazo de 25 afios
contados a partir de la fecha de la Escritura Publica de Constitucién, pudiéndose prorrogar a voluntad de las partes contratantes
por el nuevo plazo que se convenga;

Domicilio legal del fiduciario: Oficinas centrales del Fiduciario BANCO DEL CAFE, SOCIEDAD ANONIMA, situadas en la
Torre del Pais, Avenida Reforma 9-30, zona 9 de la Ciudad de Guatemala, Departamento de Guatemala teléfono: 331-1311, fax:
334-0051, pagina electronica: www.bancafe.com.gt.

Principales caracteristicas de los valores ofrecidos:

a.

Tipo de valor: “Certificado Fiduciario”. Como lo establece el articulo el articulo 611 del Cédigo de Comercio, Decreto Ley
nimero 2-70 del Congreso de la Republica, los Certificados Fiduciarios representan una parte alicuota de los productos de los
bienes fideicometidos a los que tiene derecho el tenedor y a una parte alicuota del derecho de propiedad sobre los bienes del
fideicomiso a los que tiene derecho el tenedor o sobre el precio que se obtenga en la venta de los mismos. Los bienes
fideicometidos a que tiene derecho el tenedor de cada certificado estan especificados en cada uno de dichos titulos.

Nombre del Certificado Fiduciario: Certificado de Copropiedad de Cédulas Hipotecarias Multicaja. (CCHMC);

Clave de cotizacién y namero de inscripcion en el Registro del Mercado de Valores y Mercancias: “CCHMC”;

Moneda y monto maximo a emitir: Moneda: Quetzales. Monto: Doscientos cincuenta millones de quetzales
(Q250,000,000.00), con caracter revolvente;

Valor nominal y denominaciones de los valores a _emitir: Q1,000.00. Cuando las inversiones en certificados
fiduciarios sean superiores a Q2,000.00 estos podran fraccionarse en valores multiplos no menores de Q1,000.00 y/o podran
acumularse en un solo titulo tanto para el mercado primario como para el mercado secundario;

Mercado: Mercado burséatil secundario para los primeros nueve tranches colocados en forma privada en mercado primario,
mercado bursatil primario y secundario para la décima y posteriores series, emitidas por medio de la Bolsa de Valores Nacional,
Sociedad Anénima;

Plazo de la autorizacién: La autorizacion para colocacion en la Bolsa de Valores Nacional, Sociedad Anénima, de los
certificados es de 23 afios a partir de su inscripcién, de ambas emisiones;

Rendimiento y procedimiento de calculo: El procedimiento de calculo del rendimiento esta basado en el analisis de los
flujos de efectivo de capital e intereses que generan las cédulas, netos de los gastos por la administracion del fiduciario.

El monto de los pagos que realizan los emisores de las cédulas es recibido por el administrador de la cartera el cual traslada estos
recursos, periodicamente al fiduciario (fideicomiso) el cual guarda los capitales recibidos hasta el vencimientos de los certificados
para su oportuna cancelacion y los intereses recibidos sirven para el pago de los rendimientos de los certificados correspondientes;
Condiciones de la Oferta Publica (leqgislacién —ley y foro competente-, Revolvencia, contratos de
liquidez suscripcion:

1) Legislacion y foro competente: Los certificados fiduciarios son emitidos con base en el Capitulo XV del Cédigo de
Comercio, Decreto nimero 2-70 del Congreso de la Republica y en el Capitulo IV de la Ley del Mercado de Valores y
Mercancias, Decreto nimero 34-96 del Congreso de la Republica. Los foros competentes son dos, uno contractual, que es el
arbitraje, y uno judicial, que son los tribunales de lo civil del pais;

2) Revolvencia: Dentro de la autorizacién, hasta por Q250,000,000.00, la emisora podra emitir en cualquier momento,
dentro de un plazo maximo de 23 afios, series individuales. Conforme vayan disminuyendo los saldos de cada serie debido a
los vencimientos de cada certificado de una o mas series en circulacion, el emisor podrd emitir series adicionales de
certificados por el valor de los saldos vencidos;

3) Contratos de Liquidez: No existe ninguna obligacion de recompra por parte del fideicomiso.

4) Suscripcion: A la fecha de elaboracion del presente prospecto el Fideicomiso no cuenta con un comprador de la totalidad
de las emisiones (underwriter), en el futuro podran firmarse contratos de suscripcion, por decisién del Comité Técnico del
Fideicomiso.

5) Procedimiento en caso de exceso o falta de demanda frente a la oferta: En el evento de que el total de la
demanda para la oferta primaria excediere el monto de la misma, se procedera a la suscripcion en el mismo orden en el que
las ofertas formuladas se hubieren recibido y hasta cubrir el total de la oferta. Este procedimiento se aplicard para cada una

Sistema de Administracion de Hipotecas Aseguradas

S.H.A.



FIVMC

de las series que se emitan. Si se presentaran simultaneamente dos o mas demandas para la oferta, se adjudicara a la de
mayor valor, hasta por el monto disponible de certificados en ese momento.

En caso de no existir demanda del titulo, al momento de la oferta, el fiduciario (fideicomiso) mantendra a disposicion del
publico la misma, durante el tiempo que estime necesario segun la regulacion de la bolsa;

6) Desmaterializacion y/o forma de circulaciéon de los valores: Los Certificados Fiduciarios se expiden al
portador y por ende podran ser negociados por la simple tradicion del titulo.

Los titulos deben de contener la siguiente nota: “La oferta publica del presente titulo Unica y exclusivamente podra
ser negociado en Bolsa de Valores Nacional, S. A. siempre y cuando el emisor o la emisién se encuentre activo
o vigente”;

7) Subordinacion y sistema de amortizacion: la subordinacién no es aplicable a estos valores. El sistema de
amortizacion de la inversién consiste en la liquidacion de la inversion y de sus rendimientos cuando estos ocurran,
efectuandose el dia habil siguiente a la fecha de vencimiento, contra la entrega fisica del titulo correspondiente;

j. Eecha de autorizaciones (Bolsa y Reqistro): Fecha de Autorizaciones: En la Bolsa de Valores Nacional, S.A.: 24 de
Septiembre de 2004 y en el Registro del Mercado de Valores y Mercancias: 5 de Enero de 2005.

k. Agente de Bolsa: Agente de bolsa: Valores del Pais, Sociedad, Anénima;

I. Calificacién de riesgo, de existir: Los titulos no tienen ninguna calificacion;

m. Firma de auditores que han certificado los Estados Financieros correspondientes: Aldana, Salazar, Garcia y
Asociados representantes de la firma internacional de auditoria KPMG;

n. Fecha de publicacién del prospecto: Abril de 2005

Veracidad de datos: El Banco del Café, Sociedad Anénima, en su calidad de Fiduciario del Fideicomiso de inversion para la vivienda
Multicaja, certifica que los datos contenidos en el presente Prospecto son congruentes con los registros correspondientes y con la
informacién disponible a la fecha, asi como que no existen omisiones que puedan alterar el contenido del mismo, y que la emisién
no infringe, a su mejor leal saber y entender, ninguna de las disposiciones, reglamentos y leyes aplicables de la Republica de
Guatemala.

Proyecciones financieras: Por la naturaleza del titulo, el emisor efectGia proyecciones de los flujos de caja que producen las cédulas
hipotecarias aseguradas de los bloques que se crean, con base a la conducta de pago de los emisores de las cédulas titularizadas.
Estas proyecciones no constituyen una aseveracion en firme sobre una evolucién futura determinada, por lo que al inversionista,
previo a realizar su inversion, se le recomienda la revision de las proyecciones realizadas.

Factores de riesgo: Los riesgos que contiene la presente emisién se encuentran descritos en el punto 7.2.2 del presente
prospecto.

El Fiduciario adquiere obligaciones de medio y no de resultado. Asi mismo los titulares de los valores
carecen de accion contra el fiduciario, contra el fideicomitente y contra los emisores de los valores
que puedan integrar el patrimonio fideicometido, como consecuencia de posible morosidad o de
posibles amortizaciones anticipadas a los valores emitidos. El incumplimiento de las funciones de los
participantes del fideicomiso, es decir del fiduciario, del fideicomitente y de los fideicomitentes
adhesivos, puede ser sujeto de las acciones contempladas en la ley. Las responsabilidades del
fiduciario estan descritas en el punto _7.2.1., d.

“La oferta publica del presente titulo Unica y exclusivamente podra ser negociada en Bolsa de Valores
Nacional, S.A. siempre y cuando el emisor o la emisién se encuentre activa o vigente”. Cuando el
emisor o la emision no estén activos o vigentes en la bolsa, los titulos se podran negociar por
cualquier medio.

“Prospecto a disposiciéon del inversionista con el Agente intermediario colocador, en la Bolsa y en la pagina
electrénica en la red mundial (Internet) www.bvnsa.com.gt y en la pagina
www.centrodelinversionista.com

“La inscripcion de la cotizacion en la Bolsa de Valores Nacional, S.A. de esta emision, no
certifica la bondad del instrumento o la solvencia de la emisora”.

Guatemala, Octubre de 2004
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7.2 INFORMACION DEL FIDUCIARIO Y DEL FIDEICOMISO:

Glosario:

Con el objeto de comprender los diferentes componentes que intervienen en la titularizacion
de cédulas hipotecarias aseguradas o afianzadas, a continuacion hacemos una descripcion de
cada uno de ellos:

1. Titularizacién: La Titularizacién de Cédulas Hipotecarias Aseguradas o Afianzadas, es el
proceso de vender ordenadamente los flujos de caja segmentados (tranches) originados
por los pagos de los emisores de cédulas hipotecarias, por medio de la venta de
Certificados Fiduciarios (series) que son atendidos por los flujos de dichas cédulas.

2. Diagrama del Proceso de Titularizacién:
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3. Diagrama del manejo del flujo periédico de flujos en el Fideicomiso:
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Fideicomiso (Master Trust): Para poder realizar una titularizacion de Cédulas
Hipotecarias se constituye un fideicomiso de inversién, por medio de una escritura publica
en la cual se establecen todas las normas, derechos y obligaciones de los participes asi
como el objeto del mismo, el cual consiste en titularizar las Cédulas Hipotecarias que se
aporten o se adquieran en el futuro (bienes del fideicomiso). El objeto de realizar un
Fideicomiso Maestro (Master Trust) es con el exclusivo fin de realizar varias titularizaciones
de bloques de cédulas, durante la vida del fideicomiso, sin necesidad de constituir un
fideicomiso por cada vez que se realice una titularizacion.

Fiduciario (Administrador del Fideicomiso): El fiduciario es la persona juridica que
tiene la facultad para emitir los titulos que representan la propiedad de las Cédulas
Hipotecarias Aseguradas titularizadas. Tiene a su cargo la recepcion de las Cédulas
Hipotecarias que fueron trasladadas por el originador para titularizarlas y es el encargado
de realizar la distribucion de rendimientos (intereses) y capital a los inversionistas. El
fiduciario es el fiel garante de que las reglas de emisién, de las diferentes series que emita
el Comité Técnico del Fideicomiso, se cumplan.

Fideicomitente (Originador): El originador puede ser una persona individual o juridica
quién es propietaria de las Cédulas Hipotecarias a titularizar. En otras palabras, el
originador es quien aporta las Cédulas Hipotecarias para que estas se puedan titularizar
para emitir los titulos que pueden ser adquiridos por los inversionistas, con el objeto de
hacer liquida la cartera de cédulas al momento de ser vendidos los certificados fiduciarios.

Bienes Fideicometidos: En los fideicomisos de titularizacion practicamente se permite la
titularizaciéon de toda clase de derechos de créditos, presentes o futuros, siempre que sean
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susceptibles de generar flujos periédicos y predecibles de rentas. El éxito de los procesos
de titularizacion descansa en la naturaleza e idoneidad de los activos titularizados.

Administrador de Cartera: El administrador de la cartera: puede ser el originador o
fideicomitente, que a pesar de haber transferido su cartera de cédulas, continda
administrandolas. También en algunas oportunidades el administrador de la cartera a
titularizar puede ser un tercero diferente del originador. El administrador estd designado
como agente financiero o administrador hipotecario en el momento de la creacién de ésta
en su calidad de apoderado especial del emisor de la cédula por lo que se hace innecesario
contratar un administrador externo de las mismas, ya que éste realiza la recepcion y
gestion de cobro de los pagos mensuales a los que se obligé el emisor de la cédula, asi
como la obligacion de repartir los diferentes componentes de la cuota que paga el emisor y
mantener al dia los seguros de deuda, incendio terremoto y lineas aliadas, vida e impuesto
territorial.

Habitualmente el administrador realiza las funciones siguientes:

a) Mantener comunicacion con los emisores comunicandoles el vencimiento de sus
obligaciones de pago.

b) Notificacion de las obligaciones caidas en mora.
c) Contabilizacion y registro de los pagos efectuados y de los caidos en mora.

d) Recaudar e ingresar, en las diferentes cuentas que se descompone la cuota nivelada
mensual.

e) Iniciacion de los trdmites legales para la exigencia forzosa de las cantidades caidas en
mora.

f) Conservacion y custodia de los documentos contractuales que dieron origen a las
cédulas hipotecarias.

g) Pago puntual de los seguros y fianzas asi como el impuesto territorial correspondiente.

h) Reintegro periddico al fideicomiso, del capital y del rendimiento de las cédulas, previo
pago del emisor, en forma oportuna.

Comité Técnico: El Comité Técnico tiene la responsabilidad del andlisis de la cartera a
titularizar, asi como la emision de los reglamentos de las diferentes emisiones de los
certificados fiduciarios y el disefio de los tranches (tramos) de los mismos.

Reglamento de Emision: Para cada bloque debe confeccionarse un reglamento que
debe contener una descripcién particular de los bienes fideicometidos afectados en el
bloque. En este reglamento se establecen todas las caracteristicas en cuanto a plazo,
monto minimo de inversién, rendimiento, el procedimiento de cancelacion del capital y de
los rendimientos de las series de certificados emitidos de cada tranch o tramo, asi como las
condiciones, derechos y obligaciones del inversionista.

Custodia de los Valores: La custodia de las cédulas o valores titularizados, estan en
custodia del fiduciario o si asi lo decide el Comité Técnico del Fideicomiso, pueden ser
resguardados en la entidad que para el efecto ha creado la Bolsa de Valores.

Colocador de los Valores: El colocador de los valores en oferta publica es el encargado
de vender u ofrecer los titulos que fueron emitidos por el fideicomiso a personas
individuales o juridicas que muestran interés en comprar dichos titulos (inversionistas),
estos pueden ser los agentes de bolsa (casas de bolsa) que se contraten para el efecto.
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Dependiendo de lo establecido en el contrato de constitucion del fideicomiso esta labor
también la puede realizar el originador y/o el fiduciario.

13. Titulos Emitidos (CF’s): Los certificados fiduciarios tienen el caracter de titulos de
crédito segun el articulo 611 del Cédigo de Comercio, y atribuyen a sus titulares los
siguientes derechos: a) a una parte alicuota de los productos de los bienes fideicometidos;
b) a una parte alicuota del derecho de propiedad sobre dichos bienes, o sobre el precio
que se obtenga en la venta de los mismaos, es decir que representan el titulo de propiedad,
de las Cédulas Hipotecarias titularizadas.

Los productos de los bienes fideicomitidos o rendimientos de los certificados, seran netos
después de cubrir los gastos de administracion del fiduciario indicados en el punto 7.2.1, i.
Cuando en este documento se hace menciéon de rendimientos de los certificados, se
entiende que los mismos seran netos de los gastos antes mencionados.

Tienen el caracter y privilegio de los titulos de crédito y contienen los requisitos generales
siguientes: a) la mencion de ser certificado fiduciario; b) los datos que identifican la
escritura de constitucion del fideicomiso; c) la descripcién de los bienes del fideicomiso; d)
las facultades del fiduciario; €) los derechos de los tenedores; €) la firma del representante
del fiduciario y del representante del Comité Técnico del Fideicomiso.

14. Bloque: Es un conjunto de cédulas hipotecarias.

15. Tranch o Tramo: Es un segmento del flujo de fondos provenientes de las cédulas de un
bloque titularizado. Los flujos de las cédulas titularizadas de determinado bloque no podran
cubrir obligaciones de otro bloque.

16. Serie: Es el conjunto de certificados fiduciarios emitidos por tranch o tramo en condiciones
homogéneas de plazo y rendimiento, emitidos en montos minimos definidos y que se
venden por ese minimo o sus multiplos. No se pueden emitir series si no pertenece a un
tramo o tranch.

7.2.1 IDENTIFICACION ESPECIFICA:

El Fiduciario adquiere obligaciones de medio y no de resultado. Asi mismo los
titulares de los valores carecen de accion contra el fiduciario, contra el
fideicomitente y contra los emisores de los valores que puedan integrar el
patrimonio fideicometido, como consecuencia de posible morosidad o de posibles
amortizaciones anticipadas a los valores emitidos. El incumplimiento de las
funciones de los participantes del fideicomiso, es decir del fiduciario, del
fideicomitente y de los fideicomitentes adhesivos, puede ser sujeto de las
acciones contempladas en la ley. Las responsabilidades del fiduciario estan
descritas en el punto 7.2.1., d.

a. Nombre del fiduciario, fideicomitentes, fideicomisarios:

1. Fiduciario: El Banco del Café, Sociedad Andnima. El Fiduciario es unico facultado
para emitir los certificados fiduciarios por cuenta del Fideicomiso; El Fiduciario no
asume responsabilidad alguna por el incumplimiento de pago de los deudores
hipotecarios, ya sea del principal, de los rendimientos o de cualquier cantidad que los
mismos pudieran adeudar. Tampoco asume responsabilidad en garantizar directa o
indirectamente el buen fin de la operacidn, ni otorgara garantias o avales, ni incurrira
en pactos de recompra de los certificados fiduciarios emitidos;
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2. Fideicomitentes: El fideicomitente fundador es la entidad Multicaja, Sociedad
Andnima, la que aport6 los bienes iniciales para el funcionamiento del Fideicomiso.
Posteriormente pueden agregarse otros fideicomitentes que deseen adherirse al
Fideicomiso, previa aprobacién del Comité Técnico y del Fideicomitente Fundador;

3. Fideicomisarios: a) Multicaja, Sociedad, Andénima, b) Todas aquellas personas
naturales o juridicas que se adhieran al Fideicomiso como Fideicomitentes
Adherentes; c¢) Los tenedores de certificados fiduciarios emitidos por medio del
Fideicomiso, sean estas personas naturales o juridicas;

4. Comité Técnico: Cuerpo colegiado encargado de dictar las politicas sobre la
administracion, titularizacién e inversiéon de los bienes del Fideicomiso;

5. Administrador de Cartera: Multicaja, S.A. es la persona juridica encargada de la
administracion y cobro de la cartera de cédulas que se aportan al Fideicomiso o se
compren por medio del fiduciario, de conformidad con el contrato de administracion
suscrito;

Denominacién del fideicomiso: Fecha, lugar de constitucién, plazo y causales de
terminacion del fideicomiso:

1. Denominaciéon del Fideicomiso: Se denomina “FIDEICOMISO DE INVERSION
PARA LA VIVIENDA MULTICAJA”;

2. Fecha, lugar de constitucion, plazo: El Fideicomiso quedé constituido en la
Ciudad de Guatemala el fecha 28 de febrero del afio dos mil dos, por medio de
escritura publica nimero 51, autorizada en esta ciudad por el Notario Gustavo
Giovanni Molina Ayala, por un plazo de 25 afios contados a partir de la fecha de
suscripcién del Fideicomiso;

3. Causales de terminacion del fideicomiso: El Fideicomiso se puede dar por
terminado por cualesquiera de las causas siguientes:
a) Por vencimiento del plazo fijado, si no se prorrogara;
b) Por convenir a los intereses de las partes contratantes;
¢) Por liquidacion forzosa de la institucion fiduciaria, si fuere imposible sustituirla;
d) Por hacerse imposible la realizacién de los fines del Fideicomiso;
e) Por sentencia judicial;
f) Por mutuo acuerdo de cancelacion.
Domicilio legal: Oficinas centrales del Fiduciario BANCO DEL CAFE, SOCIEDAD ANONIMA,

situadas en la Torre del pais, Avenida Reforma 9-30, zona 9 de la Ciudad de Guatemala,
teléfono: 331-1311, fax: 334-0051, pagina electronica: www.bancafe.com.gt.

Funciones y responsabilidades del fiduciario: ElI Fiduciario, tendra las siguientes
funciones:

1. Ejecutar el Fideicomiso de acuerdo a sus objetivos de constitucion;

2. Desempeiiar el cargo con la diligencia debida y unicamente podra renunciarlo cuando
existan causas justas y valederas que hagan imposible el cumplimiento de los fines
del Fideicomiso o que alguna de las partes incumpla con lo pactado dentro de la
Escritura Pudblica de constitucion del “Fideicomiso de Inversion para la Vivienda



FIVMC

10.
11.

12.

13.
14.
15.

16.

17.

Multicaja”, lo cual debera ser notificado con treinta (30) dias de anticipacion para los
efectos pertinentes;

Recibir y disponer de los bienes objeto del patrimonio fideicometido en los términos
del contrato de constitucion; recibir en forma quincenal el monto de capital e
intereses provenientes de los cobros que el administrador de la cartera realice a los
emisores de las cédulas. Pagarles con dicho monto recibido, con la periodicidad
establecida en cada una de las series, a los tenedores de los certificados;

Llevar cuenta detallada de su gestion, en forma separada de sus propias operaciones;
Ejercer la titularidad de los bienes que hayan sido aportados al Fideicomiso;

Participar activamente en ElI Comité Técnico del Fideicomiso, ejecutando cuando
corresponda, las resoluciones que se adopten;

Informar con periodicidad que se determine en el seno del Comité Técnico, y a
guienes éste ultimo sefale, los resultados de su gestion, asi como cualesquiera otra
informacién que le sea requerida por los fideicomitentes del contrato;

Defender el patrimonio fideicometido, ejercitando en su caso las acciones que sean
procedentes para tal fin. La principal obligacion del fiduciario serd conservar la
propiedad de los bienes transmitidos en Fideicomiso y aplicarla a los fines del mismo;

Pagar los impuestos que correspondan a los bienes fideicometidos con cargo al
patrimonio fideicometido. Cubrir los gastos para la defensa del patrimonio del
fideicomiso con los bienes del mismo;

Aprobar el manual operativo que elabore el Comité Técnico del Fideicomiso;

El fiduciario velara por el cumplimiento de las clausulas del contrato de constitucion, y
en ningln caso, las operaciones que se efectlen con los recursos del Fideicomiso,
acarrearan obligacibn o responsabilidad financiera al fiduciario frente a los
Fideicomitentes, como resultado de las operaciones, no dard derecho a los
Fideicomitentes para reclamar indemnizacion al fiduciario, excepto cuando el
fiduciario incurra en responsabilidad;

Inscribir en el Registro del Mercado de Valores y Mercancias, la emisiéon de
certificados fiduciarios, por tratarse de oferta publica;

Emitir los certificados fiduciarios;
Recibir y custodiar las cédulas hipotecarias aseguradas;

Adquirir nuevas cédulas hipotecarias aseguradas con los recursos obtenidos de la
colocacion de los certificados fiduciarios;

A propuesta del Comité Técnico, aprobar el texto y caracteristicas de los certificados
fiduciarios, previo a su emision;

Aparte de las responsabilidades y funciones que por su propia naturaleza le
correspondan al fiduciario y que se deriven del contrato de constitucién del
Fideicomiso de Inversion para la Vivienda Multicaja y de la ley, éste no asumira
responsabilidad alguna por el incumplimiento de pago de los deudores hipotecarios,
ya sea del principal, de los intereses o de cualquier cantidad que los mismos pudieran
adeudar; asi como tampoco asumira responsabilidad de garantizar directa o
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indirectamente el buen fin de la operacion, ni otorgara garantias o avales, ni incurrira
en pactos de recompra de los certificados fiduciarios emitidos;

18. Cobrar los honorarios o comisiones pactados en el contrato de constitucion del
Fideicomiso por el manejo de éste;

19. A ser reembolsado de todos los gastos que ocasione el Fideicomiso, sus
modificaciones, si los hubiere, asi como los gastos de devolucion de los bienes
fideicometidos;

20. Otorgar bajo su responsabilidad y conforme lo apruebe el Comité Técnico del
Fideicomiso, los mandatos especiales que sean necesarios para el buen
funcionamiento del Fideicomiso, sin perjuicio de que los gastos derivados del ejercicio
de dichos mandatos, corran a cuenta del patrimonio fideicometido;

21. Efectuar las erogaciones que se requieran para el cumplimiento del Fideicomiso;

22. El fiduciario de manera irrevocable, podra negarse a efectuar cualquier operacion de
inversion permitida segun la naturaleza del fideicomiso (articulo 76 Ley del Mercado
de Valores y Mercancias) que implique un incumplimiento del Reglamento Para
Prevenir y Detectar el Lavado de Activos, contenido en el anexo a la Resolucion de la
Junta Monetaria JM guion ciento noventa y uno guién dos mil uno (JM-191-2001)
publicado por la Superintendencia de Bancos, el dia treinta (30) de abril de dos mil
uno (2001);

23. Cualquier otro que provenga de su calidad de fiduciario o que determine la ley.

Funciones y responsabilidades del fideicomitente y de los fideicomitentes adherentes:

1. Transmitir al fiduciario en forma irrevocable por el plazo del Fideicomiso, los bienes
gue se aportan al mismo, libres de todo gravamen, anotacion o limitacion que
pudiere afectar los derechos de los fideicomisarios;

2. Cooperar con el fiduciario en la defensa del patrimonio fideicometido;

3. Otorgar a favor del fiduciario, el finiquito que corresponda a la terminacion del
fideicomiso, por cualquiera de las causas de finalizacién, determinadas por la ley o en
el contrato de constitucion del fideicomiso;

4. Tener acceso, en cualquier tiempo, a la informacién contable y financiera atinente al
fideicomiso, asi como revisar la contabilidad y el cumplimiento de las normas
contractuales del fideicomiso, lo que podra hacer por medio de su representante o
por medio de Contadores o Auditores y a costa del fideicomiso;

5. A obtener del fiduciario, los informes rutinarios que por el contrato de constitucion del
Fideicomiso debe recibir por parte de aquel;

6. A obtener la devolucién del patrimonio fideicometido en el caso de liquidacion
anticipada del fideicomiso, conforme lo que en el contrato de constitucion del
fideicomiso se establece;

7. A que se le entreguen los fondos o recursos obtenidos de la colocacién de los
certificados fiduciarios respaldados por el patrimonio fideicometido, en la proporcion
de sus aportaciones mediante la venta de nuevos valores elegibles al fideicomiso;

8. Y las otras que provengan del contrato de constitucion del fideicomiso y la ley.
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f.

Funciones y responsabilidades del administrador de la cartera: Multicaja, Sociedad

Andnima en su calidad de Administrador de Cartera, encargado del servicio de la deuda,
se ha obligado a:

1.

10.

A entregar al Fideicomiso, en forma quincenal, el valor de los pagos a que se ha
obligado el emisor de las cédulas por concepto de amortizacion de capital y pago de
intereses de las cuotas que previamente hayan efectuado los emisores cedularios;

A verificar la correcta titulacion de las cédulas hipotecarias y su inscripcion en el
Registro General de la Propiedad en los casos en que actie como agente financiero;

A comprobar en todo momento que la parte emisora cumpla con las obligaciones que
le impone el documento constitutivo de la cédula y las leyes aplicables a la
obligacion;

A dar aviso al tenedor y al asegurador o afianzador de la cédula de cualquier
incumplimiento del deudor;

A contratar por cuenta de la parte emisora los seguros que la escritura publica
constitutiva de la cédula hipotecaria establece;

A pagar las primas de los seguros a que se ha obligado en su calidad de agente
financiero de la cédula, ya sea con recursos provenientes de los pagos que realiza el
emisor o bien, a falta de éstos, con recursos propios, en cuyo caso éstos le seran
reintegrados de la liquidacion que el asegurador o afianzador realice del reclamo
correspondiente;

A realizar las gestiones de cobro judicial y posterior reclamo de la fianza o seguro de
deuda, cuando se convierta en tenedor del correspondiente titulo, mediante la
entrega fisica de la misma,;

A realizar en su calidad de agente financiero, las renegociaciones de una deuda,
cuando corresponda, asi como otorgar las ampliaciones o modificaciones a la
escritura constitutiva de la cédula, asi como a otorgar las cartas de pago
correspondientes, cuando se haya pagado la totalidad de la deuda;

A proporcionar al Propietario de las cédulas, un informe mensual del estado de la
cartera, que se encuentre administrando y cumplir con la entrega de los informes
especificos y periddicos que acuerden mutuamente con el fiduciario;

A cumplir con las demas atribuciones inherentes a la funciéon de agente financiero
gue le fueron asignadas, al momento de la emision de la cédula hipotecaria, segin
los instrumentos publicos correspondientes.

g. Actividades principales:

1.

Breve historia del fideicomiso: El Fideicomiso quedé constituido el 28 de febrero
del dos mil dos, por medio de escritura publica nimero 51, autorizada por el Notario
Gustavo Giovanni Molina Ayala, actuando como fiduciario el Banco del Café, Sociedad
Anoénima. Ha autorizado nueve (tranches) de Certificados Fiduciarios denominada
“Certificados de Copropiedad de Cédulas Hipotecarias Multicaja serie uno” (CCHMC 1)
el cinco de abril del dos mil dos, por un monto de setecientos cincuenta y siete mil
gquetzales exactos, misma que fue colocada en mercado primario de forma privada;
(OBSERVACION: Tomar nota que la nomenclatura usada para la emision que se
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inscribe para mercado secundario o extrabursatil, es diferente de la empleada en este
prospecto de acuerdo a la normativa de Bolsa de Valores Nacional, S.A.)

2. Fines del fideicomiso: a) Servir de instrumento financiero para hacer liquida la
cartera de cédulas hipotecarias fideicometidas con el fin de otorgar financiamiento de
largo plazo a los nuevos compradores de vivienda; b) El de organizar un patrimonio,
el que estara constituido por los valores elegibles, transmitidos por los
fideicomitentes; ¢) El de emitir Cerificados Fiduciarios, tomando como base parte o
todos los valores elegibles y segun los términos y condiciones establecidos en el
contrato y en el reglamento donde se regula su emision

3. Principales categorias de productos vendidos y/o servicios prestados a
través del fideicomiso: El fideicomiso esta dedicado Unicamente a titularizar los
valores de su patrimonio por medio de la venta de los certificados fiduciarios con las
caracteristicas establecidas con base en los tranches (tramos) que se derivan de
cada uno de los bloques de cédulas hipotecarias.;

4. Importe neto del volumen anual de negocios del fideicomiso: Ver los estados
financieros auditados en el anexo 11 ;

5. Durante los ultimos tres ejercicios: Ver los estados financieros auditados en el
anexo Il ;

6. Ganancias distribuibles del fideicomiso: Ver los estados financieros auditados en
el anexo Il (El fideicomiso de Titularizacion no esta disefiado para generar ganancias
Unicamente es un mecanismo de distribucion de fondos, propiedad de cada uno de
los inversionistas);

7. Retorno del capital invertido del fideicomiso: Ver los estados financieros
auditados en el anexo Il (El fideicomiso de Titularizacion no esta disefiado para
generar ganancias Unicamente es un mecanismo de distribucién de fondos, propiedad
de cada uno de los inversionistas);

8. Entidades relacionadas: El fiduciario ha sido autorizado por la Junta Monetaria
como banco responsable de “Bancafe, Grupo Financiero del Pais”. Dicho grupo esta
conformado por las siguientes entidades: Banco del Café, Sociedad Andnima,
Financiera del Pais, Sociedad An6nima, Valores del Pais, Sociedad Anénima, Seguros
del Pais, Sociedad An6nima, Almacenadora del Pais, Sociedad Anénima y Bancafé
International Bank.

Monto inicial y caracteristicas del patrimonio del fideicomiso. El patrimonio inicial del
fideicomiso lo constituyen cédulas hipotecarias aportadas al fideicomiso por el
fideicomitente fundador (Multicaja, Sociedad Anénima) por la cantidad de Q1,052,221.87
y la cantidad en efectivo de Q46,500.00 que hacen un total de Q1,098,721.87. El
patrimonio fideicometido ira aumentando conforme la aportacion de nuevas cédulas
hipotecarias. El inversionista deberd conocer las caracteristicas de las cédulas
hipotecarias que conforman el bloque del patrimonio fideicometido al cual tendra derecho
mediante la compra del certificado fiduciario.

1) Emisores de las cédulas: Las cédulas hipotecarias aportadas al fideicomiso fueron
emitidas por los compradores de vivienda para la cancelacion de la misma;

11
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2)

3)

4)

5)

6)

)

8)

NUmero e importe o saldo pendiente de las cédulas: Cada blogue de cédulas
hipotecarias tendra establecido el nimero e importe o saldo pendiente de las cédulas
gue lo integran en el momento de la emisién de las series de certificados fiduciarios.

Valor de las cédulas y el método seguido para su valuacién: El monto en
efectivo aportado de Q46,500.00 méas el monto del aporte, en cédulas hipotecarias
fue certificado por la contabilidad del Agente Financiero (Multicaja, S.A. en su calidad
de administrador hipotecario) en la fecha del aporte. A la fecha de este prospecto el
monto del patrimonio del fideicomiso es el mismo, el cual se encuentra integrado por
el efectivo del capital que los emisores de las cédulas han amortizado desde la fecha
de su aportacion a la fecha del presente prospecto y por el saldo de capital actual de
las cédulas aportadas. No forma parte del patrimonio fideicometido los flujos con
destino al pago de seguros, administracion e impuestos a que se ha obligado el
emisor;

Agrupacion del patrimonio fideicometido en bloques y tranches: El
patrimonio fideicometido estd conformado por cédulas hipotecarias que se
encuentran agrupadas en bloques formados por grupos de cédulas hipotecarias, las
gue generan flujos de fondos que se han segmentado en tranches (tramos), con el
fin que cada tranch tenga caracteristicas similares entre si. Por lo que de cada bloque
de cédulas se derivan diversos tranches.

Las series de CF's reflejan las caracteristicas de cada tranch. Cada uno de los
certificados fiduciarios representa una parte alicuota del bloque determinado de
cédulas hipotecarias del cual esta adquiriendo una participacion.

Retrasos o morosidad en el cobro de los rendimientos, su evolucién y
estado actual y su incidencia en la proyeccion del flujo de fondos: Las
cédulas hipotecarias aportadas no presentan atrasos importantes por lo que los
atrasos no tienen ninguna incidencia en la proyeccién del flujo de fondos; las cédulas
que se aportaran en un futuro, no deberan presentar atrasos de mas de 4 cuotas.

indice de prepago aplicable a la cartera titularizada y su incidencia en la
proyeccioén del flujo de fondos: Los pagos anticipados de capital que realicen los
emisores de cédulas hipotecarias del fideicomiso adelantan el flujo de caja
proyectado. Estos montos de capital de las cédulas recibidos antes de tiempo,
amortizaran los certificados anticipadamente;

Forma en que se distribuirdn los prepagos de los valores titularizados: Los
prepagos del capital de las cédulas, pueden amortizar a cualquiera de los certificados
fiduciarios que representan a las cédulas hipotecarias que conforman el bloque
especifico en donde el prepago ha sido realizado. Queda a criterio del Comité Técnico
del Fideicomiso decidir cual certificado se amortiza, de acuerdo al reglamento del
blogue especifico de certificados del fideicomiso. Los criterios que se tomaran en
cuenta para dicha amortizacion incluyen el monto del certificado o certificados mas
cercanos al monto total del capital recibido anticipadamente en cada tranch o tramo
gue éste se vea afectado.

Rendimientos: Los rendimientos de las cédulas, que conforman el patrimonio del
fideicomiso, estan indicados en cada una de ellas. El rendimiento, de la totalidad de
las cédulas del patrimonio del Fideicomiso, es variable. El incremento de la tasa de
interés de las cédulas puede eventualmente, ocasionar atrasos en los pagos de los
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emisores 0 en el caso de reduccién de tasa incrementar el indice de prepagos de las
mismas;

9) Derechos que confieren: Los tenedores de las cédulas hipotecarias son los
beneficiarios de la hipoteca de la vivienda, del seguro de deuda, del seguro de
incendio y terremoto y de vida del emisor o emisores, con la finalidad de amortizar la
deuda en caso de siniestro;

10) Plazo: El plazo de las cédulas hipotecarias fideicometidas es diferente para cada una
de ellas. Los plazos varian desde un afio hasta 20 afios. Los plazos de cédulas
hipotecarias, de las futuras compras o aportes que recibira el Fideicomiso, de acuerdo
al manual operativo del fideicomiso sera establecido por el Comité Técnico del
Fideicomiso;

11) Aprobacién: Los emisores de las cédulas hipotecarias, han sido aprobados por la
entidad aseguradora o afianzadora de la deuda, a que se obligé el emisor, al
momento de la emision de las cédulas. Las politicas de calificacion de los emisores de
las cédulas se basan en los requisitos establecidos por el Instituto de Fomento de
Hipotecas Aseguradas (FHA);

12) Concentracion geogréfica: El fideicomiso no tiene ninguna politica establecida
para la adquisicion o recepcidbn de cédulas en aporte, que limite determinada
concentracion geogréfica de viviendas.

Pagos, gastos y costos de la titularizacién a cargo del fideicomiso: El patrimonio del
Fideicomiso Unicamente cubrird aquellos gastos relacionados con los honorarios del
Fiduciario, el cual esta establecido inicialmente en cero punto veinticinco por ciento del
patrimonio fideicometido, asi como los honorarios de los auditores, de los servicios
profesionales que se requieran para la custodia y la defensa del patrimonio del
Fideicomiso. Los costos de la titularizacion serdn absorbidos por los Fideicomitentes asi
como los costos de la comercializacion de los Certificados.

Cobertura:

1. Los certificados fiduciarios carecen de garantia debido a que son titulos de propiedad
sobre una parte alicuota de un bloque de cédulas hipotecarias, entendiendo la parte
alicuota como la relacion: inversion en Certificado Fiduciario / el valor del bloque de
cédulas (de acuerdo a su certificacion contable). Las cédulas hipotecarias aseguradas
gue se adquieren con la inversion en los Certificados fiduciarios gozan de las
siguientes garantias: El seguro o fianza de deuda del emisor, el seguro de incendio y
terremoto de la propiedad, el seguro de vida de los emisores, y la hipoteca de la
vivienda, la cual ocupa el primer lugar en el Registro de la Propiedad Inmueble.

2. Los certificados fiduciarios que se emitan para la venta ordenada de las cédulas
titularizadas, cuentan adicionalmente con una regla de emision establecida por el
Comité Técnico del fideicomiso que tiene por objeto garantizar la entrega puntual de
los rendimientos y el capital de las cédulas titularizadas a los tenedores de los
certificados fiduciarios. La regla de emision es el indice de sobrecolateralizacion que
se establece al momento de la titularizaciébn, basados en el estudio del
comportamiento de pago de las cédulas a titularizar. Ver inciso 7.2.1.- 0.- 1.- iii.- 3)

13
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3. El manual operativo del fideicomiso autoriza al Comité Técnico del fideicomiso a
contratar lineas de crédito bancarias para cubrir eventuales atrasos temporales de
liquidez para el pago de las mensualidades de los emisores de las cédulas.

4. De acuerdo al manual operativo del fideicomiso, los fideicomitentes, al ser aceptados
como tales dentro del Fideicomiso, estén obligados a sustituir o comprar las cédulas
hipotecarias titularizadas que presenten atrasos en sus pagos, mayores a cuatro
cuotas.

k. Valores emitidos y en circulacion: Los certificados fiduciarios que se emitiran, posteriores

a esta autorizacion, estaran basados en los flujos de fondos que produzcan las cédulas
gue integrardn cada uno de los bloques de cédulas a titularizar. A la fecha de este
prospecto el fiduciario ha emitido nueve tranches de certificados fiduciarios denominadas
“Certificados De Copropiedad De Cédulas Hipotecarias Multicaja, serie uno” (CCHMC 1)
los cuales han sido colocados en mercado privado de forma privada fuera de bolsa.
Actualmente se encuentran en circulacion nueve tranches para las cuales se solicita su
inscripcion en el mercado secundario. En la seccion 7.5 del presente prospecto se
detallan las series de certificados fiduciarios que actualmente se encuentran en
circulacion. (OBSERVACION: Tomar nota que la nomenclatura usada para la emision que
se inscribe para mercado secundario o extrabursatil, es diferente de la empleada en este
prospecto de acuerdo a la normativa de Bolsa de Valores Nacional, S.A.)

Condiciones especiales del fideicomiso: La Gnica modificacion autorizada al patrimonio del
fideicomiso es la emisién de los certificados fiduciarios por medio de la titularizacién de
los bienes del fideicomiso. En la actualidad el fideicomiso no esta sujeto a condiciones
especiales, mas que las que estan establecidas en su escritura.

. Gravdmenes: Los activos del fideicomiso no tienen ningun gravamen, prenda o

pignoracion alguna.

n. Rendimientos:

1. Porcentaje que representa sobre el capital y sobre las utilidades
distribuibles: El fideicomiso no esta disefiado para obtener utilidades,
Unicamente es un mecanismo para la venta y entrega de los flujos proyectados de
las cédulas titularizadas;

2. Disposiciones estatutarias al respecto: El monto de los rendimientos de los
certificados no estan preestablecidos en ninguna clausula del Fideicomiso ni en
sus manuales operativos. Los rendimientos se establecen en el momento de la
titularizacion;

3. Politica de rendimientos adoptada por el fideicomiso: El rendimiento de los
certificados fiduciarios es el resultado de la tasa real que devengan las cédulas
titularizadas. El capital proviene de las amortizaciones de las cédulas titularizadas.
Los retrasos de los pagos de las cédulas estan cubiertos hasta por el monto de los
flujos de la sobrecolateralizacion. Las entregas de los rendimientos a los
tenedores del los certificados tienen prioridad al fideicomitente de que se trate.

4. Limitaciones: Las cédulas titularizadas que presenten atrasos en los pagos de
sus cuotas mensuales, deben de ser sustituidas o compradas por los
fideicomitentes que las aportaron, para no causar atrasos significativos de las
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amortizaciones de capital de los certificados asi como las entregas de los
rendimientos correspondientes;

5. Rendimientos pagados durante los ultimos tres ejercicios, indicando la
forma de pago y el porcentaje que representaron del capital y sobre las
utilidades distribuibles: El fideicomiso no esté disefiado para tener utilidades.
Es un mecanismo para vender, en forma anticipada, los flujos que produciran las
cédulas titularizadas. Los pagos efectuados por las cédulas del patrimonio del
fideicomiso no presentan atrasos significativos que pudiesen alterar las
proyecciones realizadas. Los certificados emitidos han recibido sus rendimientos
de manera puntual y no se perfilan atrasos en las amortizaciones mensuales de
los emisores de las cédulas titularizadas que puedan poner en riesgo las
amortizaciones o entregas de rendimientos de los certificados emitidos.

0. Estructura de organizacion administrativa y funcional del fideicomiso:

1. Organizacién administrativa y funcional del fideicomiso:

i. El fideicomiso esta constituido mediante escritura publica, por la que el
fiduciario lo administra de acuerdo con los términos del citado contrato;

ii. Un Comité Técnico del Fideicomiso, constituido como cuerpo colegiado que
actta como organo de decision y asesor del fiduciario en materia
administrativa, financiera y de inversion quien ejecuta la administracién. Dicho
Comité Técnico del Fideicomiso, esta conformado por dos representantes de
los fideicomitentes uno de los cuales es Multicaja, Sociedad Anénima como
fideicomitente fundador, y otro en representacién de los fideicomitentes
adherentes; y por un representante del fiduciario. En tanto no existan
fideicomitentes adherentes Multicaja elegira dos representantes ante el
Comité.

Todos los miembros fungiran colegiadamente, constituyendo quérum con la
presencia total de ellos y entre los cuales debera estar presente el
representante del fiduciario y las decisiones las tomaran por unanimidad de
los presentes. Si habiendo concurrido todos, uno de los miembros del comité
se retirara de la reunion, se desintegrara el quérum. Estd especialmente
pactado que el representante que nombre el banco fiduciario, serd quien funja
como Presidente del Comité Técnico. EI Comité Técnico del Fideicomiso esta
integrado por el Sr. Edwin Orlando Cardona Montoya, titular y la Licenciada
Carla Eva de Castillo, Suplente, ambos en representacién del Fiduciario y
Licenciado Héctor Humberto Quezada Castro, titular; Licenciado Juan José
Morales Monroy, Titular y el Ingeniero Guillermo Roberto Contreras Barrios,
Suplente; los cuales fungen como representantes del fideicomitente fundador;

El Comité Técnico tendra las siguientes funciones:

a) Revisar la calidad de los seguros o fianzas emitidos para asegurar las
cédulas hipotecarias que comprard el Fideicomiso;

b) Determinacion de la regla de emision. Esta regla de emisién sera revisada
por el comité técnico en cada emision de nuevas series, la cual debera
mantenerse inalterable durante la vigencia de la serie emitida;

15



FIVMC

p. Litigios:

c) Decidir sobre las caracteristicas de las diferentes emisiones de titulos que
genere el fideicomiso, como lo seria:

1)
2)
3)
4)

El nmero y tipo de series de las emisiones;
Plazos y rendimiento de los instrumentos a colocarse;
Denominacion de los instrumentos; y

Forma de amortizacion y redencién de los mismos.

d) Cualquier otra que le otorgue la escritura constitutiva.

Para el adecuado logro de los fines del fideicomiso el fideicomitente vy
fiduciario estableceran la forma en la cual debera funcionar éste, en los
siguientes aspectos:

1

2)

3)

4)

Seleccion: Seleccionar adecuadamente las cédulas hipotecarias y los
titulos valor, que sean susceptibles de ser aportadas al fideicomiso;

Aseguramiento: Todas las cédulas hipotecarias tendran que asegurarse
o afianzarse con seguros o fianzas que se podran obtener a través del
seguro que otorga el Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas —
FHA-, o a través de compafiias afianzadoras y aseguradoras privadas
debidamente autorizadas y supervisadas por la Superintendencia de
Bancos;

Regla de Emisién: El indice de sobrecolateralizacion que se aplicara a
la serie que se cree tomando como base los pagos histéricos de los
emisores cedularios que se titularicen;

Venta de Instrumentos en el Mercado: La colocacion de los
certificados, sera responsabilidad de los fideicomitentes por medio de
agentes de Bolsa que para cada serie sean contratados para tal efecto.

El Fideicomiso y su patrimonio no ha sido objeto ni se encuentra sujeto a proceso judicial

o0 arbitraje alguno.

7.2.2 Factores de riesgo:
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El Fiduciario adquiere obligaciones de medio y no de resultado. Asi mismo los
titulares de los valores carecen de accidon contra el fiduciario, contra el
fideicomitente y contra los emisores de los valores que puedan integrar el
patrimonio fideicometido, como consecuencia de posible morosidad o de
posibles amortizaciones anticipadas a los valores emitidos. El incumplimiento
de las funciones de los participantes del fideicomiso, es decir del fiduciario, del
fideicomitente y de los fideicomitentes adhesivos, puede ser sujeto de las
acciones contempladas en la ley. Las responsabilidades del fiduciario estan
descritas en el punto _7.2.1., d.

a. Factores de riesgo inherentes al negocio:

1) Operaciones: Que el Fiduciario no ejerza los controles necesarios para que
se emitan Unicamente los montos de certificados autorizados por el Comité



2)

3)

4)

5)

6)

)
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Técnico del Fideicomiso, derivados de la regla de emisibn de
sobrecolateralizacion que se aplique a determinada serie, dando como
resultado la emision de mas certificados de los que permite el estudio de los
flujos de las cédulas titularizadas.

Que el Administrador no traslade al Fideicomiso los recursos que ha recibido
de los pagos efectuados por los emisores de las cédulas titularizadas en los
tiempos establecidos, y que por lo consiguiente en cierto momento pudiera no
haber el suficiente flujo de recursos para atender en tiempo el pago de los
rendimientos y capitales correspondientes;

Estructura Financiera y Flujo de Fondos: Debido a que el Fideicomitente
esta obligado a sustituir o comprar en oferta publica las cédulas que
presenten cuatro cuotas en atraso de acuerdo al manual operativo del
fideicomiso, esta obligacion pudiese verse afectada por el atraso de los pagos
de las cédulas que le resten la liquidez necesaria al fideicomitente. La falta de
sustitucién de las cédulas atrasadas alteraria el flujo de fondos para la puntual
entrega de los rendimientos y capitales a los tenedores de los certificados.

Que los comportamientos historicos de los pagos de los emisores de las
cédulas titularizadas, por alguna razén se alteren y el Comité Técnico no tome
las medidas necesarias para su correccion. El no tomar las acciones necesarias
para la correccion del atraso que presenten las cédulas titularizadas, podria
tener como consecuencia que el inversionista, no perciba sus rendimientos,
asi como su correspondiente amortizacion de capital, puntualmente;

Mercado: Los certificados carecen de garantia de recompra por lo que su
liquidez podria resultar limitada, segun las condiciones del mercado. En la
fecha de elaboracién del presente prospecto, los certificados no tienen un
mercado secundario establecido, razon por la cual el fideicomiso no garantiza
que los certificados puedan ser vendidos facilmente a terceros. El fiduciario no
estd obligado a efectuar oferta, a terceras personas, de los certificados
comprados, por encargo de los tenedores;

Competencia: Que surjan emisiones competitivas por otras entidades, con lo
cual resultara mas dificil colocar los certificados en el mercado bursatil, tanto
para el mercado primario como el secundario;

Relaciones con Proveedores: El fideicomiso tiene relacion de proveeduria
de cédulas con los fideicomitentes que le aportan cédulas hipotecarias. La
ausencia de nuevas cédulas no le permitiria al fideicomiso realizar nuevas
titularizaciones, por lo que Unicamente se quedaria administrando las series
de certificados ya emitidos;

Personal: El fideicomiso depende de que el personal asignado por el
fiduciario sea conocedor del tema de titularizacién para llevar los controles
necesarios de la emisidén, registro y amortizacion de los rendimientos y
amortizaciones de los capitales de los certificados. El no contar con personal
capacitado puede ocasionar un atraso en las entregas de rendimientos y
capitales al vencimiento de los mismos;

Tecnologia: Los controles de las emisiones, sus rendimientos vy
amortizaciones de capital deben de ser llevados en computadora, para lo cual
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8)

9)

el tener equipos no actualizados tecnolégicamente puede ser una dificultad de
puntual cumplimiento de las obligaciones del fideicomiso;

Reclamos Judiciales y extrajudiciales: El incumplimiento de las funciones
de los participantes del fideicomiso, es decir del fiduciario, del fideicomitente y
de los fideicomitentes adhesivos, puede ser sujeto de las acciones
contempladas en la ley. Las responsabilidades del fiduciario estan descritas
en el punto 7.2.1., d.

Los tenedores de los certificados pueden ser sujetos de embargo de sus
bienes dentro de los cuales el certificado puede ser uno de ellos, por lo que
los beneficios de rendimiento y amortizacién de capital de dichos certificados
pueden ser sujetos de demanda por cualquier acreedor a los tenedores de los
certificados;

Proyectos de Expansidon o crecimiento: No se considera que exista un
riesgo de expansion o crecimiento, puesto que la titularizacién es la venta del
flujo de caja de determinado grupo de cédulas hipotecarias empaquetadas, al
cual se tiene derecho de propiedad, en forma proporcional a los montos de los
certificados adquiridos, por lo que no se depende de la expansion del
patrimonio para generar los certificados de las cédulas ya titularizadas;

10) Precio: El Fideicomiso no garantiza el precio de venta de los certificados con

terceras personas, el cual puede ser mayor o menor al valor de adquisicion del
mismo, dependiendo de la oferta y demanda existente en el mercado bursatil
en el momento de la venta.

b. Factores externos de riesgo:

1)

2)

3)

Politicos y Sociales, y naturales: En el caso de que se produzca un evento
catastrofico, politico, econdmico, social o natural, de grandes proporciones y
los emisores de las cédulas titularizadas no puedan cumplir con su obligacion
de pago, se interrumpiria el flujo de fondos para el puntual cumplimiento de la
entrega de los rendimientos y capitales de los certificados. Esta interrupcion
seria de caracter temporal, la cual puede remediarse por el reinicio de los
pagos de deudores hipotecarios o por el reclamo de los seguros con que
cuentan las cédulas hipotecarias;

Macroecondmicos: Los flujos de pago de los certificados se ven afectados
por las politicas macroecon6micas del Gobierno y de Banca Central, en el
sentido de que éstas puedan ocasionar una recesibn o desempleo
generalizado, que dispare las clausulas de reclamo de los seguros existentes.
En caso se tuviera que recurrir al reclamo de los seguros, la totalidad de los
tenedores de los certificados en circulacion deberd de esperar los tiempos
establecidos, en las cédulas, para iniciar los procedimientos de reclamo y la
liquidacion de las mismas, con el objeto de reclamar sus correspondientes
rendimientos y capitales;

Politica Monetaria, cambiaria y crediticia: Los flujos de pago de los
certificados se ven afectados por las politicas monetarias, cambiarias y
crediticias que emita la Junta Monetaria, en el sentido de que éstas podrian
ocasionar un incremento de las tasas de interés que devenguen las cédulas
titularizadas o una recesién o desempleo generalizado, que obligue a iniciar
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los reclamos de los seguros o fianzas existentes. En caso de que se tuviera
qgue recurrir al reclamo de los seguros, la totalidad de los tenedores de los
certificados en circulacion debera de esperar los tiempos establecidos, en las
cédulas, para iniciar los procedimientos de reclamo y la liquidacion de las
mismas, con el objeto de reclamar sus correspondientes rendimientos y
capitales;

4) Volatilidad en el tipo de cambio y tasas de interés: En el caso de que
dentro del patrimonio del fideicometido hayan cédulas emitidas en moneda
extranjera y el tipo de cambio se incrementara, podria darse un mayor
incremento en la mora de los pagos de los emisores de las cédulas o de un
total incumplimiento de éstos, lo que podria incidir en un atraso en los pagos
programados a los tenedores de los certificados.

Si la tasa de interés disminuyera significativamente por debajo de la tasa de
interés de las cédulas titularizadas, la posibilidad de que los emisores
anticipen su pago de capital se incrementaria, por lo que los tenedores de los
certificados podrian sufrir una cancelacion anticipada de su inversion.

Si la tasa de interés aumentara significativamente podria darse una mayor
morosidad en el pago de las obligaciones de los emisores de las cédulas
titularizadas, lo que retrasaria el pago al tenedor de los certificados si se
llegara a alterar la regla de emision. Asimismo, el prepago estimado de los
flujos, podria disminuir, lo que podria causar que en algin momento el
fideicomiso no cuente con el monto suficiente de recursos para concretar los
pagos programados a los tenedores de los certificados, si por esta
disminucién, se sobrepasara la regla de emision;

5) Legislacion: Los titulos emitidos con la legislacion existente no pueden ser
afectados por leyes posteriores, incluyendo los aspectos fiscales, por lo que
Unicamente se afectaran los certificados de las series que se emitan con
posterioridad a la modificacion de las leyes existentes;

6) Sistema de Justicia: Que el sistema de justicia se tarde mas de lo
establecido como normal en la reclamacion de las hipotecas en garantia,
ocasionando un atraso considerable en el tiempo de recepcion de la
liquidacién de los seguros o fianzas de las cédulas aseguradas, lo que podria
alterar la liquidez del fideicomitente que tiene que comprar al fideicomiso las
cédulas atrasadas;

7) Politica Fiscal: Que las autoridades fiscales interpreten las leyes aplicables a
las cédulas y los certificados en forma diferente a la que el emisor considera,
lo que pudiese ocasionar que los rendimientos de los certificados sean
considerados como ingresos afectos y no se apliguen adecuadamente las
exoneraciones de impuestos que se considera que gozan esta clase de titulos;

8) Aspectos Ambientales: No aplica.

c. Otros factores de riesgo:

1. Morosidad: Que no se cuente con los recursos necesarios para el traslado
puntual de los rendimientos y capitales de los certificados. Esto podria ocurrir
porque:
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a. Los flujos de caja proyectados provenientes de las cédulas titularizadas se
retrasen mas alla de lo asumido por el Comité Técnico del Fideicomiso,
debido a que los emisores de las cédulas se retrasen en los pagos a que se
obligaron, sobrepasando la regla de emisién establecida para dicha serie;

b. Que el Fideicomitente responsable de la compra de las cédulas atrasadas en
oferta publica no cuente con la liquidez necesaria para hacer efectiva la
compra y/o que no cuente con cédulas equivalentes para sustituir las
morosas;

c. Que existan condiciones macroeconémicas que sustancialmente alteren las
tasas de interés muy por encima de los promedios ponderados establecidos
en los estudios de las cédulas titularizadas, ocasionando un retraso mayor
del estimado, el cual esta supuesto a ser cubierto por la regla de emision a
través de la sobrecolateralizacién, que obligue a un reclamo masivo de los
seguros de deuda al asegurador o afianzador de las cédulas.

Estos atrasos ocasionarian el retraso en el pago puntual de los rendimientos y
capitales de los inversionistas en los certificados.

Amortizacion anticipada: Riesgo de prepago: Que el flujo de caja proyectado
se adelante por la amortizacion anticipada de los emisores de las cédulas
titularizadas, por lo que se amortizarian anticipadamente los certificados que
resulten afectados por dichas amortizaciones.

El emisor de la cédula titularizada puede prepagar ciertas cuotas o el monto
total de la cédula en cualquier momento. Aunque se tiene un estimado de flujo
de prepago, establecido por la regla de emisiéon, no se puede predecir el ritmo
real de éste. Por lo tanto existe la posibilidad que el certificado sea cancelado
anticipadamente a su fecha de vencimiento.

El prepago de las cédulas titularizadas eventualmente podria modificar el
rendimiento de los certificados vigentes. El indice de prepago de las cédulas no
es predecible porque puede ser afectado por una gran variedad de factores
econdémicos, sociales, competitivos, etc.

Los certificados, que fueran amortizados anticipadamente, presentan
adicionalmente un riesgo de reinversion del capital recuperado, el cual,
probablemente, podria no ser invertido en valores de mayor o igual
rendimiento;

Reglas de prelacién y subordinacion de pagos establecidas: Que no se
respete la forma de pago establecida en el fideicomiso, consistente en que,
primero se liquidan los honorarios y los gastos inherentes a la administracion
del Fideicomiso y seguidamente a los tenedores de certificados y por ultimo al
Fideicomitente. Si se alterara este orden de uso de los recursos recibidos podria
incumplirse el pago puntual de las amortizaciones de los rendimientos y de los
capitales a los inversionistas de los certificados.

Bloques de Cédulas Hipotecarias : El inversionista debe de analizar el riesgo
de las cédulas hipotecarias que conformen el bloque especifico que adquiera, ya
gue en las series de los certificados fiduciarios uUnicamente influye el
comportamiento de pago que tengan las cédulas que conforman dicho bloque.
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Las cédulas que conformen un bloque determinado pueden presentar mayor o
menor riesgo de prepago y/o de morosidad, pues cada blogue esté constituido
por cédulas de diferentes deudores con diferentes condiciones de pago, tales
como: tasa de interés y variabilidad de la misma, monto, tiempo de vigencia de
las cédulas y su saldo.

Traslado: El cobro a los emisores de las cédulas titularizadas lo hace el
administrador hipotecario, por lo que existe un riesgo de atraso en el traslado
de los recursos recibidos por el mismo, ocasionando un posible atraso en el
pago puntual de las obligaciones del fideicomiso.

Sustituciéon: Que las cédulas que sustituya el fideicomitente no tengan o
guarden el mismo comportamiento de pago esperado de las sustituidas,
ocasionando un retraso en el pago puntual de rendimientos y capital de los
certificados.

Financiero: Que los recursos procedentes de los pagos de los emisores de las
cédulas titularizadas, sean invertidos en valores o depdésitos que no sean
facilmente liquidos en los periodos de entrega de los rendimientos y capitales de
los certificados, ocasionando una demora en el pago puntual de los certificados,
hasta que las inversiones realizadas lleguen a su vencimiento o bien pudieran
ser liquidadas anticipadamente.

Regla de Emision: Que el indice asumido para la aplicacién de la regla de
emisidbn no sea suficiente para cubrir los atrasos de pago estimados de los
emisores de las cédulas titularizadas, ocasionandole al inversionista un posible
retraso en la recepcion de sus rendimientos y de la entrega puntual de su
capital.

Variacion en Rendimiento de los certificados fiduciarios: El rendimiento
de los certificados fiduciarios podra variar por cambios en las condiciones de las
cédulas incluidas en cada bloque. Estos cambios podran ser: por prepago, el
cual varia la proporcionalidad en la contribucion de cada cédula a los
rendimientos del bloque, por variacion de la tasa de interés de las cédulas y por
variacion de la morosidad de las cédulas. Todas estas condiciones afectaran los
rendimientos de los certificados siempre y cuando la sobrecolateralizacién
definida por regla de emisién del bloque no sea suficiente, para cubrir dichas
variaciones.

Redencién Anticipada Total: El fideicomiso podria, eventualmente, redimir
anticipadamente la totalidad de los certificados emitidos y autorizados,
liquidando asi la serie completa, ocasionandole al inversionista un riesgo de
prepago o de amortizacion anticipada.

Terminacién del fideicomiso: El fideicomiso finaliza por su plazo legal;
porque los participantes decidan terminarlo de comun acuerdo; o porque uno
de ellos dentro del plazo convenido pida su liquidacion. En cualquier caso los
bienes fideicometidos continuaran constituyendo el respaldo de los titulos en
circulacion en virtud que se trata de un contrato.

Reclamo de seguros: En caso de que se tuviera que recurrir al reclamo de los
seguros por causa de una catastrofe de grandes proporciones, la totalidad de
los tenedores de los certificados en circulacion deberd de esperar los tiempos
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establecidos, en las cédulas, para iniciar los procedimientos de reclamo y la
liquidacion de las mismas, con el objeto de reclamar sus correspondientes
rendimientos y capitales.

13. Inversion de capital de las cédulas: El capital recibido en las cuotas de las
cédulas esta en deposito en el fideicomiso hasta la fecha de entrega al tenedor
del certificado de que se trate. El Comité Técnico del Fideicomiso puede hacer
inversiones temporales con dicho capital, las cuales como cualquier inversiéon
estan sujetas a riesgo que pueden redundar en un deterioro de la capacidad de

pago.

d. Activos en el extranjero:

El fideicomiso a la fecha de elaboracién del presente prospecto no tiene ningun activo
en el extranjero.

7.2.3. Otros datos

a. Competitividad del fideicomiso: A la fecha de realizacion del presente documento no
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existen competidores activos de categorias similares. En el mercado internacional
existen emisores de este tipo de valores los cuales se considera que no son
competencia del emisor, debido a la existencia del riesgo cambiario con el extranjero

Dependencias: Los certificados no tienen dependencia de proteccion gubernamental o
legislacion que promueva la inversion en estos valores. Las cédulas hipotecarias
aseguradas por el FHA tienen su origen en la ley de Instituto de Fomento de
Hipotecas Aseguradas (FHA), la cual creé el sistema de seguro de deuda para el
comprador de una vivienda. El FHA cuenta con la garantia ilimitada del estado de
Guatemala. Este sistema de seguro o fianza de deuda, fue ampliado su ambito de
cobertura a las afianzadoras y las aseguradoras sujetas a la Supervision de la
Superintendencia de bancos, por la Ley de Vivienda y Asentamientos Humanos, por
medio del Decreto Ley 120-96 del Congreso de la Republica. Esta disposicion esta
establecida en el articulo 33 de la Ley de vivienda y asentamientos humanos. Las
fianzas o seguros que emitan dichas entidades no cuentan con la garantia ilimitada
del estado. De desaparecer estas leyes se desestimularia la inversion en nuevas
cédulas de este sistemna.

El fideicomiso no tiene dependencia alguna de patentes, licencias o contratos de
titularizacion que pueda perjudicar o limitar la emisién de los certificados.

Vinculos del Fiduciario con el Fideicomiso y otros agentes del proceso: El vinculo
existente es lo acordado en la escritura para que actie como fiduciario, Gnicamente.

Contratos: Contrato de administraciéon de cartera: El fiduciario ha firmado un contrato
de administracién de cartera con Multicaja, S.A., quien a la vez es Fideicomitente
Fundador, en el cual se norman los procedimientos de traslado de los pagos recibidos
de los emisores de las cédulas del patrimonio del Fideicomiso a los tenedores de los
certificados.

Emisiones anteriores: Ver inciso 7.5.1.

Politica de inversiones del fideicomiso:
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1) Sobrecolateralizacion: El Comité Técnico del Fideicomiso realiza un andlisis del
comportamiento de pago de las cédulas que conforman cada uno de los bloques
a titularizar y dependiendo del comportamiento histérico de éstas, determina el
monto de sobrecolateralizacion que es prudente conservar, es decir el flujo de
efectivo sobre el cual no se emiten certificados fiduciarios. Esta
sobrecolateralizacion es la forma de cubrir el riesgo de fiel cumplimiento del
pronéstico de pago, efectuado en el anélisis de la cartera a titularizar

2) Breve descripcion de los activos fijos: El Fideicomiso no cuenta con activos
fijos.
3) Inversiones en otras sociedades: El Fideicomiso a la fecha de realizacion del

presente documento no ha invertido en ninguna sociedad y no tiene por objeto
invertir capital en sociedades o entidades.

4) Inversiones en curso de realizacién: No esta contemplado en la escritura
constitutiva que éste pueda invertir en empresas o0 entidades en forma de
acciones. Unicamente esta autorizado a invertir en valores que se encuentren en
oferta publica que le defina el Comité Técnico del Fideicomiso.

5) Principales inversiones: No esta contemplado en la escritura constitutiva que
éste pueda invertir en empresas o entidades en forma de acciones. Unicamente
esta autorizado a invertir en valores que se encuentren en oferta publica o titulos
de crédito que le defina el Comité Técnico del Fideicomiso.

6) Perspectivas: La informacion puesta a disposicion del inversionista en este
prospecto, tanto del Fideicomiso como la macroeconémica, no constituye garantia
de resultados o rendimientos, puesto que se parte del comportamiento histérico
de pagos de las cédulas analizadas, en el momento de la elaboracién de la
informacién presentada.

Las hipétesis asumidas en relacion con los indices de amortizacién anticipada, de
retrasos en los pagos programados de los emisores de las cédulas a titularizar, los
indices de reclamos judiciales derivados de los impagos fallidos de los emisores, se
establecen en el momento de realizar el andlisis del comportamiento histérico del
bloque de cédulas a titularizar, con el objeto de establecer la regla de emision de
cada bloque de cédulas , por lo que dicha regla reflejara la situacién financiera del
entorno al momento de la emision.

Las presunciones que realice el Comité Técnico del Fideicomiso al establecer los
indices que se aplicaran a los diferentes bloques de cédulas, no constituyen garantia
del comportamiento de los mismos, por lo que el fideicomiso no asume
responsabilidad alguna de dichos indices, los cuales podrian verse afectados por
multiples variables fuera del control del emisor, tales como macroeconomicos,
sociales, efectos naturales, etc.
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Caracteristicas de la emision

Destino de los fondos: pago a los fideicomitentes en la proporcion de sus aportaciones al
fideicomiso, previa aportacion de nuevos valores elegibles. Compra en oferta publica de
nuevas cédulas hipotecarias aseguradas o afianzadas, por el FHA o las afianzadoras o
aseguradoras privadas sujetas a la supervision de la Superintendencia de Bancos.

Tipo de valor: “Certificado Fiduciario”. Como lo establece el articulo el articulo 611 del
Cédigo de Comercio, Decreto Ley numero 2-70 del Congreso de la Republica, los
Certificados Fiduciarios representan una parte alicuota de los productos de los bienes
fideicometidos a los que tiene derecho el tenedor y a una parte alicuota del derecho de
propiedad sobre los bienes del fideicomiso a los que tiene derecho el tenedor o sobre el
precio que se obtenga en la venta de los mismos. Los bienes fideicometidos a que tiene
derecho el adquiriente de cada certificado estan especificados en cada uno de dichos
titulos. La denominacion comercial del Certificado Fiduciario es: Certificado de
Copropiedad de Cédulas Hipotecarias Multicaja.

Nombre del Certificado Fiduciario: Certificado de Copropiedad de Cédulas Hipotecarias
Multicaja los cuales se identifican con las siglas CCHMC.

Clave de cotizacion vy numero de inscripcién en el registro del mercado de valores y
mercancias: CCHMC Pendiente

Moneda y monto maximo a emitir: Moneda: Quetzales; Monto: doscientos cincuenta
millones de quetzales (Q250,000,000.00), con caracter revolvente.

Valor nominal y denominaciones de los valores a emitir: Q1,000.00. Cuando las
inversiones en certificados fiduciarios sean superiores a Q2,000.00 estos podran
fraccionarse en valores multiplos no menores de Q1,000.00 y/o podran acumularse en un
solo titulo.

Mercado: Mercado bursatil secundario para la primera serie (OBSERVACION: Tomar nota
que la nomenclatura usada para la emision que se inscribe para mercado secundario o
extraburséatil, es diferente de la empleada en este prospecto de acuerdo a la normativa
de Bolsa de Valores Nacional, S.A.) colocada de forma privada en mercado primario fuera
de bolsa y mercado bursatil primario y secundario para las posteriores series de la
presente emisién, por medio de la Bolsa de Valores Nacional, Sociedad Anénima.

Plazo de la autorizacion: La autorizacién para colocacion en la Bolsa de Valores Nacional,
Sociedad Anénima, de los certificados es de 23 afios a partir de su inscripcién.

Rendimiento y procedimiento de calculo: El procedimiento de célculo del rendimiento
esta basado en el analisis de los flujos de efectivo de capital e intereses que generan las
cédulas, netos de los gastos por la administracién del fiduciario. Los flujos se proyectan
con base al comportamiento de pago de cada uno de los emisores de las cédulas a
titularizar tales como: las cuotas mensuales, los pagos anticipados a capital, y sus habitos
de pago.

El monto de los pagos que realizan los emisores de las cédulas es recibido por el
administrador de la cartera el cual traslada estos recursos, peridédicamente al fiduciario
(fideicomiso) el cual guarda los capitales recibidos hasta el vencimientos de los
certificados para su oportuna cancelacién y los intereses recibidos sirven para el pago de
los rendimientos de los certificados correspondientes. Los retrasos de los pagos de las
cédulas estan cubiertos hasta por el monto de los flujos de la sobrecolateralizacion. El
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inversionista puede optar por titulos de rendimiento fijo o variable, dependiendo de su
disponibilidad.

7.3.10. Variabilidad de Rendimiento de los Certificados Fiduciarios CCHMC:
Premisas:

1. Cualquier activo que produzca un flujo de caja predecible en el futuro puede ser
titularizable, por ejemplo una hidroeléctrica, un hotel, la cartera morosa de tarjeta de
crédito, etc. El proceso de titularizacion es la venta de ese flujo predecible a terceras
personas, quienes se repartiran los beneficios producidos a lo largo del tiempo.

2. La titularizacion de Cédulas Hipotecarias Aseguradas no es una creacion de deuda
con garantia de las cedulas, en este mecanismo no es creada ninguna obligacion ni
se esta pignorando el patrimonio fideicometido. La titularizacion es la venta
ordenada, en participacion y propiedad de las cédulas y sus flujos y por lo tanto es
Unicamente un mecanismo de reparticion de rendimientos y capital en una forma
mas atractiva para los inversionistas.

3. La variabilidad de las tasas de interés de cédulas es responsabilidad y potestad del
tenedor de las mismas.

4. Para poder realizar una variacion, de la tasa que devengan las cedulas hipotecarias,
la orden debe de provenir del tenedor de la cedula, quien primero expresa al
administrador su deseo de variar el rendimiento de su inversién y el administrador le
mostrara las ventajas y desventajas de realizar el cambio.

5. Generalmente el incrementar la tasa trae de inmediato un efecto de atraso en la
cartera, en el mejor de los casos, por un periodo de ajuste en el presupuesto del
deudor; si la variacion afecta demasiado el presupuesto mensual del deudor, se le
puede inducir incluso a un atraso tal que lleve al caso a ser reclamando ante el
asegurador de deuda.

6. El disminuir la tasa de las cedulas, aparentemente no afecta la cartera, pero el
reducir la tasa obliga que cuando las condiciones cambien se tenga que volver a
incrementar y en este momento es cuando puede suceder lo expuesto en el punto
anterior.

7. La constante variacién de condiciones en las cedulas afecta directamente el principio
mas importante de la titularizacion que es que los flujos sean predecibles. En la
medida que los prondsticos o proyecciones asumidas en el disefio de la titularizacion
se cumplan, en esa medida tienen mayor certeza los certificados.

8. En la titularizacion los tenedores de los certificados son los duefios proporcionalmente
del blogue de cedulas titularizadas y son ellos quienes deciden y son responsables de
la variabilidad de la tasa de interés que devengan las cedulas que estan en el bloque
que ellos compraron.

9. En el disefio de la titularizacion de un bloque dado, si la Regla de Emisién definida es
del 85%, quiere decir que hay una sobrecolateralizacién del 15% del valor total del
bloque de cedulas, o sea solo se vende el 85% del valor del bloque con los
certificados. Esta sobrecolateralizacion indica que el fideicomitente que aporté las
cedulas es fideicomisario del 15% restante del bloque o su remanente. Por lo tanto el
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10.

11.

12.

fideicomitente que aport6 las cédulas también tiene opinion y voto en la variabilidad
de la tasa de interés de las cedulas incluidas en ese bloque.

Si las cedulas titularizadas tienen una tasa de interés variable, los certificados que
representan la propiedad de esas cedulas tienen que tener un rendimiento que varie
reflejando el nuevo rendimiento efectivo del bloque de cedulas titularizadas, después
de haber variado la tasa de las cedulas.

El fideicomitente que aporta las cedulas al fideicomiso para preparar un blogue de
titularizacion, tiene la responsabilidad, de acuerdo al manual operativo, de comprar
las cedulas que se atrasen para no provocar un desequilibrio en el flujo de efectivo,
para la ordenada distribucion de los fondos, de acuerdo al disefio realizado. Este
desequilibrio se produce a partir de que varias cedulas se retrasen mas alla de cuatro
cuotas y por lo tanto el compromiso del fideicomitente es el de comprar las cédulas
cuando sobrepase las cuatro cuotas en mora y se altere la regla de emision.

El fiduciario estd facultado para contratar lineas de crédito temporales para poder
afrontar cualquier falta de liquidez que pueda presentarse en algun bloque.

Procedimiento de Variacion de Rendimiento del Certificado Fiduciario como consecuencia
de cambio en la tasa de interés de las cédulas:

1.

Cuando el fiduciario y la totalidad de los tenedores de certificados de un bloque
especifico se pongan de acuerdo en hacer un cambio en la tasa que devengan las
cedulas de ese bloque, entonces solicitan formalmente al fiduciario que gestione
ante el administrador hipotecario ese cambio.

En respuesta el administrador expondra las consecuencias al fiduciario, de los
posibles atrasos o susceptibilidades que esas cedulas reflejarian por las costumbres
y capacidades de pago de los deudores.

El fiduciario con base a esta informacién realizara una nueva proyeccion del flujo de
fondos para poder establecer un nuevo monto y rendimiento efectivo para los
tramos. Esta nueva proyeccion puede tener diferentes efectos en el rendimiento y
monto de cada uno de los tramos y por lo tanto en cada una de las series.

Al tener el estudio terminado el fiduciario le dard a conocer al fideicomitente y a los
tenedores de los certificados, tanto las consecuencias de atrasos en cartera
expuestos por el administrador, como el riesgo a ser aceptado por los tenedores,
asi como los ajustes necesarios en el disefio de tramos que puede incluir la creacion
de nuevos tramos para un mismo periodo de tiempo, asi como la amortizacion
anticipada de certificados, y el efecto en el rendimiento de los mismos.

Si todo esto es aceptado por la totalidad de los tenedores y el fideicomitente,
entonces se procederd a hacer los cambios en los rendimientos, a realizar
cancelaciones anticipadas y/o venta de certificados nuevos, si fueran necesarias,
para que las series de ese bloque vuelvan a estabilizarse.

Si al momento de que el bloque, con sus nuevas condiciones, empieza a deteriorarse,
el fideicomitente, al haber aceptado el cambio de condiciones, tendra que comprar
las cedulas que sobrepasen las cuatro cuotas en atraso.
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7. Si se alter6 la regla de emision y si el fideicomitente no puede afrontar el deterioro de
la cartera, el fiduciario puede contratar una linea de crédito para poder cumplir con
las obligaciones inmediatas del fideicomiso.

8. Cuando el fideicomitente pague la compra de las cedulas en atraso se cancela la linea
de crédito y se vencen anticipadamente los certificados necesarios.

9. Sila cartera se recupera se cancela la linea de crédito, si todavia existe algun saldo y
todo vuelve a la normalidad.

10. Si estos esfuerzos no son suficientes se puede proceder a la venta de la cartera al dia
y el reclamo de la cartera en atraso para recuperar los capitales invertidos vy
cancelar asi el bloque.

El fideicomitente tiene voz y voto dentro de un blogue como parte del comité técnico,
para poder hacer un cambio de condiciones, él debe de estar de acuerdo; en esa
situacion el riesgo de atrasos en la cartera recae sobre el fideicomitente de forma
inmediata, aunque luego sea trasladado el reclamo al asegurador o afianzador de
deudas. Por estas razones es muy dificil que el fideicomitente que aport6 las cedulas
acepte un cambio en la tasa de interés que le afecte directamente.

El hecho de que los tenedores se pongan de acuerdo para hacer un cambio es muy dificil
ya que siempre tienen la opcion de primero liquidar su posicion en el mercado secundario
antes de entrar en un proceso tan engorroso.

Por lo complicado del proceso, y el complejo redisefio de los tramos, para cambiar las
condiciones de los certificados, es muy poco probable que una iniciativa de cambio de
tasa prospere en un bloque determinado en vista que es mas facil la liquidacién de la
posicién del tenedor del certificado, aunque esto impligue vender el titulo con un
descuento.

Procedimiento de Variacion de Rendimiento del Certificado Fiduciario como consecuencia
de atrasos en pagos de las cédulas:

1. Cuando la regla de emision (sobrecolateralizacion) no sea suficiente, se haya agotado
la linea de crédito temporal y el fideicomitente no haya podido comprar o restituir las
cédulas en atraso, se procedera a realizar la nueva proyeccion del flujo y se seguiran
en lo aplicable, los pasos del inciso anterior.

Derechos de los tenedores de los valores: Los inversionistas de los certificados tienen los
siguientes derechos:

a) A una parte alicuota de los productos de las cédulas titularizadas que integran el
correspondiente blogue de cédulas hipotecarias;

b) A una parte alicuota del derecho de propiedad de las cédulas hipotecarias
titularizadas en el correspondiente bloque , o sobre el precio que se obtenga en la
venta de las mismas, en caso de liquidacion del patrimonio;

Procedimiento para el pago de rendimientos

Los rendimientos correspondientes a los certificados seran fijos o variables y su
rendimiento estara indicado en el titulo al igual que su frecuencia de pago.

La variabilidad del rendimiento serd determinado al momento de solicitar una nueva serie
para oferta puablica, en caso se presenten variaciones el fiduciario en forma inmediata
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debera informar a los inversionistas por el o los medios que estime convenientes, que
garanticen que todos los tenedores fueron notificados de los cambios en el monto de los
rendimientos y en la fecha en que éstos entraran en vigencia.

Los rendimientos de los certificados se pagaran periddicamente, el dia final del mes
respectivo o el dia habil siguiente si este cae en dia inhabil. La periodicidad de las
amortizaciones de los rendimientos estara indicada en el titulo.

El pago de la inversion y/o los rendimientos se hara dentro del horario normal de trabajo
del fiduciario. Si el dia que venza la obligacion es un dia no habil se trasladara al dia héabil
siguiente.

En caso el tenedor del certificado no lo presente oportunamente al cobro de su inversion
o de los rendimientos, éste no generara rendimientos adicionales con posterioridad a su
vencimiento.

Los pagos se haran al tenedor del titulo 6 a un tercero debidamente autorizado por éste,
en las oficinas centrales del Fiduciario BANCO DEL CAFE, SOCIEDAD ANONIMA, situadas
en la Torre del Pais, Avenida Reforma 9-30, zona 9 de la Ciudad de Guatemala, sin
perjuicio de que el fiduciario posteriormente especifique otro lugar.

El capital se amortizar4 en una sola cuota, en la fecha de su vencimiento. La fecha de
vencimiento esté incluida en cada titulo y corresponde a una fecha en la cual se hara
exigible.

En el evento que el pago del capital de los titulos se realice antes de la fecha de
vencimiento prevista en el titulo, la fecha en que se realizara el pago sera dada a conocer
a los tenedores de los certificados por el fiduciario.

Fuente de pago y asignacion:

Los fondos para cubrir los pagos de los certificados provendran de los pagos mensuales
de las cuotas que realizan los emisores de las cédulas hipotecarias que integran cada uno
de los bloques de cédulas hipotecarias. Los rendimientos de los certificados estan
cubiertos por los intereses provenientes de las cédulas hipotecarias que se titularizaron y
el capital invertido en los certificados, serd cubierto con el capital que amortizan éstas.
En el evento de una interrupcion en el flujo de pagos, el fideicomiso puede contratar
lineas de crédito, para cubrir temporalmente las deficiencias de liquidez.

Amortizacion: plan de amortizacion de los valores o de las diferentes series, cuando
apligue.

Cada uno de los bloques de cédulas hipotecarias se encuentra formado por un grupo de
cédulas hipotecarias, mismas que generan flujos de fondos determinados, a los cuales se
les ha denominado tranches (tramos), con el fin que cada tranch tenga caracteristicas
similares entre si. Por lo que de cada bloque de cédulas se derivan diversos tranches.

Los planes de amortizacion de los capitales invertidos se basan en los flujos proyectados
de las amortizaciones de capital de las cédulas titularizadas que conforman cada uno de
los tranches. Estas amortizaciones definen las fechas de inicio de los diferentes tranches
(tramos) que se generan en cada bloque, asi como los vencimientos de los mismos.

Con base a las caracteristicas de dichos tranches se establecen los montos, rendimientos
y fecha de vencimiento de cada una de las series de certificados fiduciarios a emitir.
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7.3.17. Condiciones de la oferta publica:

1.

Legislacion y foro competente: Los certificados fiduciarios son emitidos con base
en el Capitulo XV del Codigo de Comercio, Decreto nimero 2-70 del Congreso de la
Republica y en el Capitulo IV de la Ley del Mercado de Valores y Mercancias, Decreto
namero 34-96 del Congreso de la Republica. Los foros competentes son dos, uno
contractual, que es arbitraje y uno judicial, que son los tribunales de lo civil del pais.

Revolvencia: Dentro de la autorizacién hasta por Q250,000,000.00, la emisora
podra emitir en cualquier momento, dentro de un plazo maximo de 23 afios, series
individuales. Conforme vayan disminuyendo los saldos de cada serie debido a los
vencimientos de cada certificado de una o mas series en circulacién, el emisor podra
emitir series adicionales de certificados por el valor de los saldos vencidos.

Contrato de liquidez: No existe ninguna obligacion de recompra por parte del
fideicomiso.

Suscripcion: Se usan dos formas de adquisicion: mediante el pago de su valor, se
entregara al inversionista el correspondiente certificado fiduciario. Para el caso de
inversiones cuyo valor exacto no es inmediatamente determinado, debido a
rendimientos corridos, se entregard al inversionista un comprobante que certifica su
adquisicion donde se especifica el plazo en el cual se le entregaran los titulos
correspondientes, el cual no podra exceder de 5 dias habiles. A la fecha de
elaboracion del presente prospecto el fideicomiso no cuenta con un comprador de la
totalidad de las emisiones (underwriter).

Procedimiento en caso de exceso o falta de demanda frente a la oferta: En
el evento de que el total de la demanda para la oferta primaria excediere el monto de
la misma, se procederd a la suscripcién en el mismo orden en el que las ofertas
formuladas se hubieren recibido y hasta cubrir el total de la oferta. Este
procedimiento se aplicard para cada una de las series que se emitan. Si se
presentaran simultaneamente dos o mas demandas para la oferta, se adjudicara a la
de mayor valor, hasta por el monto disponible de certificados en ese momento.

En caso de no existir demanda del titulo, al momento la oferta, el fideicomiso
mantendrd a disposicion del publico la misma, durante la vigencia de la serie
autorizada.

Desmaterializaciéon y/o forma de circulacién de los valores: el proceso de
desmaterializacion no aplica en estos valores. Los certificados fiduciarios se expiden
al portador y por ende podran ser negociados por la simple tradicion del titulo. La
oferta publica del presente titulo podra ser Unica y exclusivamente negociado en
Bolsa de Valores Nacional, S. A. siempre y cuando el emisor o la emision se
encuentren activos o vigentes; Cuando el emisor o la emision no estén activos o
vigentes en la bolsa, los titulos se podran negociar por cualquier medio.

Subordinacion y sistema de amortizacion: la subordinacién no es aplicable a
estos valores. El sistema de amortizacion de la inversion consiste en la liquidacion de
la inversién y de sus rendimientos cuando estos ocurran, efectuandose el dia habil
siguiente a la fecha de vencimiento, contra la entrega fisica del titulo
correspondiente.
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8. Forma en que se distribuiran los prepagos de los créditos titularizados: Los
prepagos del capital de las cédulas, pueden amortizar a cualquiera de los certificados
fiduciarios que representan a las cédulas hipotecarias que conforman el bloque
especifico en donde el prepago ha sido realizado. Queda a criterio del Comité Técnico
del Fideicomiso decidir cual certificado se amortiza, de acuerdo al reglamento de la
emision de certificados del fideicomiso.

Fecha de autorizaciones (bolsa y reqgistro): Fecha de Autorizaciones: En la Bolsa de
Valores Nacional, S.A. el 24 de septiembre de 2004 en el Registro del Mercado de Valores
y Mercancias el 5 de enero de 2005

Agente de bolsa:_Agente de bolsa: Valores del Pais, Sociedad, Andnima.

Calificacion de riesgo, en caso se tenga: Los titulos no tienen ninguna calificacion.

Series: Las series de los certificados estaran identificadas por las siglas CCHMC seguidas
de un namero romano correlativo a partir del dos. El nUmero de series a emitir en el
mercado bursétil es indeterminado.

Al momento de solicitar la inscripcion de las series de certificados fiduciarios, el emisor
dara a conocer en el reglamento respectivo, la siguiente informacién sobre la cartera de
cédulas hipotecarias que conforman el bloque correspondiente: Serie, nimero de Cédula,
Saldo Actual, Monto Original, Tasa Actual, Tasa Original, Plazo Restante, Plazo Original,
Ubicacién y Proyecto cuando hubiere, Asegurador (Afianzador) Deuda, Asegurador
Incendio, Terremoto y Lineas Aliadas, y Asegurador Vida.

La serie inscrita en el mercado secundario se identifico como: CCHMC uno (CCHMC 1),
misma que esta compuesta por nueve tranches (tramos). (OBSERVACION: Tomar nota
que la nomenclatura usada para la emision que se inscribe para mercado secundario o
extrabursatil, es diferente de la empleada en este prospecto de acuerdo a la normativa
de Bolsa de Valores Nacional, S.A.)

Fecha de emisién: Abril de 2005

Forma de circulacion de los certificados fiduciarios: Los Certificados de Copropiedad de
Cédulas Hipotecarias Multicaja se expiden al portador. Unicamente podran ser
negociados por medio de la Bolsa de Valores Nacional, S. A.

Caracteristicas especiales. descripciéon sucinta de los derechos inherentes a los valores,
en especial:

7.3.24.1.Derecho a la distribucion de rendimientos: Los tenedores de los certificados
tiene derecho a una parte alicuota de los productos de los bienes
fideicometidos, correspondiente al bloque de cédulas hipotecarias de que se
trate; o sobre el precio que se obtenga en la venta de los mismos, es decir que
representan el titulo de propiedad, proporcional al monto comprado, de las
cédulas hipotecarias titularizadas, en el blogue respectivo.

7.3.24.2. Derecho a la participacion en los excedentes de la liguidacién: Los titulares de
los certificados tienen derecho a una participacion alicuota a los resultados de
una liquidacion de las cédulas incluidas en determinado bloque.

7.3.24.3. Cualquier privilegio: Los certificados Unicamente gozardn de los privilegios
especificamente puestos en el texto del mismo, es decir ningun otro privilegio
que no esté explicitamente mencionado en el certificado.
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Periodo y modalidades de la colocacién e indicacién de los establecimientos encargados
de recibir las solicitudes de suscripcion 0 compra. La colocacion de los certificados no
tiene un periodo establecido para su venta o colocacién y seran colocados en el mercado
bursatil por medio de Agentes de Bolsa. Inicialmente por: Valores del Pais, Sociedad
Andnima (VALPAIS). Se usan dos formas de adquisicion: mediante el pago de su valor, se
entregard al inversionista el correspondiente certificado fiduciario. Para el caso de
inversiones cuyo valor exacto no es inmediatamente determinado, debido a rendimientos
corridos, se entregara al inversionista un comprobante que certifica su adquisicion donde
se especifica el plazo en el cual se le entregaran los titulos correspondientes, el cual no
podra exceder de 5 dias habiles.

Modalidades y plazo de entrega de los valores: La colocaciéon se realiza conforme el
mercado lo permita o demande.

Agentes: El fiduciario del fideicomiso es el Banco del Café Sociedad Andnima, ente
responsable del Grupo Financiero del Pais. El agente de Bolsa para la colocacién de los
certificados es “Valores del Pais, S.A.” (VALPAIS) perteneciente al Grupo Financiero del
Pais. El fideicomiso mantiene relaciébn con Financiera del Pais, S.A., por medio de la
compra de algunos certificados adquiridos por ésta, quien también pertenece al Grupo
Financiero del Pais.

Otras emisiones: En la actualidad la Unica emision existente es la serie CCHMC | que
emitié Certificados De Copropiedad De Cédulas Hipotecarias Multicaja sobre nueve
Tranches (Tramos) que se estan negociando en el mercado privado e inscribiendo en el
mercado secundario. (OBSERVACION: Tomar nota que la nomenclatura usada para /a
emision que se inscribe para mercado Secundario o extrabursatil, es diferente de la
empleada en este prospecto de acuerdo a la normativa de Bolsa de Valores Nacional,
S.A.)

Contrato de liquidez: El Fideicomiso no cuenta con un contrato de liquidez.

Margen de Cobertura: Derivado de la aplicacion de la regla de emision, fijada por el
Comité Técnico del Fideicomiso, de emitir certificados Unicamente en un porcentaje
menor del 100% de las cédulas titularizadas, la cual estara indicada en las caracteristicas
de cada serie, los certificados contardn con un margen positivo con relacion al valor de
las cédulas hipotecarias adquiridas; que representa una cobertura adicional.
Adicionalmente el fiduciario esta autorizado por el Comité Técnico del Fideicomiso para
contratar lineas de crédito en entidades bancarias o financieras nacionales o extranjeras,
para aquellos casos en que se requiera, temporalmente, recursos para atender
normalmente el servicio de los certificados

Valores en circulacion de distinta categoria: No hay.
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Informacién sobre la evolucién reciente y perspectivas fideicomiso:

El Fideicomiso ha emitido nueve tranches (tramos) de “Certificados Fiduciarios” denominados
“Certificados De Copropiedad De Cédulas Hipotecarias Multicaja, serie Uno” (CCHMC 1) los
cuales estan en proceso de negociacién en forma privada y se inscriben por medio de este
prospecto para oferta publica en el mercado secundario. Los montos y caracteristicas de los
tranches sobre los cuales se emitirdn los certificados estan indicados en el numeral 7.5.1 de
este prospecto. El Fideicomiso pretende la colocacion de los certificados en los montos
solicitados durante el plazo de vigencia de esta solicitud. (OBSERVACION: Tomar nota que la
nomenclatura usada para la emision que se inscribe para mercado secundario o extrabursatil,
es diferente de la empleada en este prospecto de acuerdo a la normativa de Bolsa de Valores
Nacional, S.A.)

Caracteristicas de la serie en circulacion

7.5.1. Valores emitidos vy en circulacion:

A la fecha de este prospecto el Fideicomiso ha emitido nueve tranches (tramos) de
certificados fiduciarios denominadas “Certificados de Copropiedad de Cédulas
Hipotecarias Multicaja, Serie Uno” (CCHMC 1) las cuales han sido colocadas en mercado
privado de forma privada fuera de bolsa, para los cuales se solicita su inscripcion en el
mercado secundario. (OBSERVACION: Tomar nota que la nomenclatura usada para la
emision que se inscribe para mercado secundario o extrabursatil, es diferente de la
empleada en este prospecto de acuerdo a la normativa de Bolsa de Valores Nacional,
S.A.)

A continuacion se presenta un detalle de las tranches (tramos) de certificados
fiduciarios que a la fecha se encuentran en circulacion.

Nombre Vencimiento Rendto./ Disponibilid En Saldo por
Q.1,000 ad Circulacion Colocar

(Tranch) 1 MR04 Q108 Q267,000.00 Q267,000.00 Q 0.00
(Tranch) 2 MR06 Q112 Q186,000.00 Q186,000.00 Q 0.00
(Tranch) 3 MRO8 Q115 Q 97,000.00 Q 30,000.00 Q 67,000.00
(Tranch) 4 MR10 Q119 Q 53,000.00 Q 0.00 Q 53,000.00
(Tranch) 5 MR12 Q123 Q 50,000.00 Q 0.00 Q 50,000.00
(Tranch) 6 MR14 Q127 Q 15,000.00 Q 0.00 Q 15,000.00
(Tranch) 7 MR16 Q130 Q 22,000.00 Q 0.00 Q 22,000.00
(Tranch) 8 MR18 Q134 Q 34,000.00 Q 0.00 Q 34,000.00
(Tranch) 9 AG19 Q138 Q 33,000.00 Q 0.00 Q 33,000.00
TOTALES Q757,000.00 Q483,000.00 Q274,000.00

7.5.2. Patrimonio Fideicometido de la Serie CCHMC | que a la fecha se encuentran en
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circulacion:
Identificacion de Cédulas CEDULA MONTO
MCFUOO01/LIA001 006 Q 156,354.34
MCFUO001/LIA001 013 Q 114,566.26
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MCFUO001/LIA001 015 Q 143,311.42
MCFU001/LIA001 019 Q 148,280.77
MCFUO001/LIA001 020 Q 159,552.47
MCFUO001/PNO0O1 069 Q 10,084.79
MCFU001/PN0O01 074 Q 33,039.79
MCFU001/PN001 091 Q 17,686.97
MCFUO001/PNOO1 255 Q 113,720.87
TOTAL Q 896,597.69

Estas cédulas del bloque CCHMC | describen la totalidad de las cédulas, incluyendo las
gue coadyuvaran a la formacion del indice de sobrecolaterializacion.

La siguiente tabla describe las cédulas hipotecarias que conforman el patrimonio inicial
de cédulas del fideicomiso, las cuales se tomaron para iniciar la primera titularizacion
conformando la serie uno. (OBSERVACION: Tomar nota que la nomenclatura usada
para la emision que se inscribe para mercado secundario o extrabursatil, es diferente
de la empleada en este prospecto de acuerdo a la normativa de Bolsa de Valores
Nacional, S.A.)

No Cédula Identificacién de Cédulas Fecha aporte Monto aporte
006 MCFU001/LIA001 31 Enero 2002 Q156,520.25
069 MCFU001/PN001 31 Enero 2002 Q 10,642.89
091 MCFU001/PN001 31 Enero 2002 Q 19,001.82
108 MCFU001/PN001 31 Enero 2002 Q128,762.71
074 MCFU001/PN001 31 Enero 2002 Q 34,526.64
255 MCFU001/PN001 31 Enero 2002 Q117,747.00
013 MCFU001/LIA001 31 Enero 2002 Q127,364.66
015 MCFU001/LIA001 31 Enero 2002 Q145,139.40
019 MCFU001/LIA001 31 Enero 2002 Q148,760.71
020 MCFU001/LIA001 31 Enero 2002 Q163,755.79

Total Q1,052,221.87

Retrasos o morosidad en el cobro de los rendimientos, su evoluciéon y estado actual y

7.5.4.

su incidencia en la proyeccién del flujo de fondos:

Los retrasos y morosidad en el cobro de los rendimientos proyectados de la serie uno
titularizado de cédulas estd tomado en cuenta en base al comportamiento histérico de
cada una de las cédulas titularizadas, por lo que la regla de emision disefiada es del
85%. (OBSERVACION: Tomar nota que la nomenclatura usada para la emision que se
inscribe para mercado secundario o extrabursatil, es diferente de la empleada en este
prospecto de acuerdo a la normativa de Bolsa de Valores Nacional, S.A.)

indice de prepago a la fecha :

En indice de prepago estd tomado en cuenta en base al comportamiento historico de
cada una de las cédulas titularizadas, por lo que la regla de emision disefiada es del
85%. (OBSERVACION: Tomar nota que la nomenclatura usada para la emision que se
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7.6.

inscribe para mercado secundario o extrabursatil, es diferente de la empleada en este
prospecto de acuerdo a la normativa de Bolsa de Valores Nacional, S.A.)

7.5.5. Indice de sobrecolateralizacion:

El indice de sobrecolateralizacion es el margen adicional de cédulas que producen un
flujo disponible para la entrega puntual de rendimientos y capital establecido en los
certificados fiduciarios. El indice de sobrecolateralizacion para la serie | de los nueve
tranches o tramos que actualmente se encuentran en circulacion es del 85%.
(OBSERVACION: Tomar nota que la nomenclatura usada para la emision que se
inscribe para mercado secundario o extrabursatil, es diferente de la empleada en este
prospecto de acuerdo a la normativa de Bolsa de Valores Nacional, S.A.)

Informacién financiera:

7.6.1. Estados financieros del fideicomiso: Para una mayor comprension, se adjuntan el
Estado Financiero del Fideicomiso, asi como el Estado de Resultados, los cuales se
encuentran en el anexo niimero I1.

7.6.2. Situacion fiscal: En el momento de realizar el presente prospecto, el emisor no ha
tenido ningan reparo fiscal.

7.6.3. Sintesis de situacién patrimonial: Los estados financieros adjuntos, proporcionan la
informacion sobre la situacion patrimonial del fideicomiso.

7.6.4 Estados financieros internos del fideicomiso: Ver anexo |

7.6.5. Informacién sobre el auditor externo: La empresa Aldana, Salazar, Garcia vy
Asociados, es representante de la firma internacional KPMG, y esta inscrita en la
Superintendencia de Bancos. El Auditor responsable de dicha firma, para la auditoria
externa del fideicomiso, es el Lic. Braulio Salazar, colegiado nimero 1468.

7.6.6. Cuadros correspondientes a los tres Ultimos ejercicios:

Ver cuadros comparativos en anexo |1
7.6.7. Indices financieros:
a. Liquidez
Razon corriente: N/A

Rotacion de cuentas por cobrar: N/A

b. Endeudamiento

Razon de endeudamiento: N/A
Razon pasivo-capital: N/A
Rotacion de inventario: N/A
Cobertura de intereses: N/A

c. _Rentabilidad

Rendimiento sobre capital: N/A
Margen de utilidad sobre ventas: N/A

Ganancia operativa sobre ventas, excluyendo gastos financieros: N/A
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Utilidad por accion: N/A

d. Inmovilizacidon de la inversion: N/A
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7.6.8

Informe del Comité Técnico del Fideicomiso:

=i BANCAFE

GRUPO FINANCIEROD DEL PAIS
FIDEICOMISO DE INVERSION PARA LA VIVIENDA MULTICAJA

MEMORIA DE LABORES 2002-2003

El fideicomiso quedd constituido por medio del auxilio del Notarlo GUSTAVO GIOVANNI MOLINA
AYALA en Escritura Pdblica ndmero 51 de fecha 28 de Febrero de 2002.

El aflo 2002-2003 se caracterizd por ser el afio de consolidacion de los procesos de titularizacién
efectuados. El fidelcomiso se inicid con un aporte del fideicomitente fundador de Q1,008,721.87 el cual
estd compuesto sustancialmente de cédulas hipotecarias aseguradas del sistema FHA y Q46,500.00 en
efectivo. En este periodo quedo Integrado el Comité Técnico del Fidelcomiso el cual aprobd el Manual
Operativo del Fideicomiso, asi como el Reglamento de Emisién de los Certificados Fiduclarios y el
Reglamento de la 18 Titularizacidn,

Durante el afio se realizd la primera titularizacidn en la cual se agruparon nueve cédulas
hipotecarias del patrimonio, constituyendo un fondo de QB96,597.69 en cédulas para proceder a la primera
titularizacidn.

SERIE CEDULA MONTO
MCFU001/LIAGOL D06 156,354, 34
MCFUO0 1 /LIAGDL 013 114,566.2

143,311.4
1
159, 5
10,
39. %
17, X
113,72067
Q 896,597.69

La titularizacion establecid los tramos de Certificados Fiduclarios por un monto de Q757,000.00 que
constituye el B5% del monto de cédulas titularizadas, en la forma sigulente, :

EENCTFOR el el Bl Bl Bl o Rl
HoNT) Q267000 | QISLAN | QU8 | QSL000 | QSO000 | QIS000 | QILMM | QlA000 | 33000
VERCIMIENTO Harch-84 a0 Masth-0n March- 18 Marh-13 HMarch-14 Mascho 18 March- 18 Mgt 19

| g 1eee e e qises | Qe QUS| quieee | quilee | QuTee | Quoee QiMEe | quMee
COLOCAT. Que7eed | qiseooe | Q0000

Se Inicié la colocacidn de los certificados en farma privada, logrando la colocacion de B certificados por un
monto de Q 483,000.00,

La regla de emisidn de la priméra emision fue establecida en B5% de certificados por cada 100% de cédulas
titularizadas.

Se designo al Agente de Bolsa, Casa de Bolsa Valores del Pals, como agente colocador de los valores en
oferta publica a través de la Bolsa de Valores Nacional, S.A,

Se Inicid el Trdmite ante la Bolsa de Valores Nacional, S.A. para el registro para oferta piblica de los
Certificados Fiduciarios que emita el Fidelcomiso en el futuro.

El Comité Técnico del Fideicomiso contratd a la Empresa KPMG Aldana, Salazar, Garcla y Asoclados como
auditores externos del fideicomiso.

El Comité Técnico del Fidelcomiso quedé Irllmrado por Ia: sinuleﬂhﬁ personas; mrno administrador por el

Fiduciario el Sr. Edwin Orlando Ca ¥

titulares: el Lic, HémeueudaCnm'nydUc )uan.lns! MnralesMonmy,ymmoreprmnmmplenm
del Fideicomitente Fundador el Ing. G G Barrios,

Atentamente.

Original Firmado

Torre Del Pais, Avenida La Reforma 9-30 Zona 9, Guatemala, Guatemala 01009
Teléfonos: PBX (502) 3311311 - 3613580 - 3613680 - 3613560 - 3613605 Fax: (502) 3311418
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Estados Financieros Auditados

Fideicomiso de Inversién para la Vivienda Multicaja

Estados Financieros

31de dﬁ@m@ ¥ 2002

{Con el Informe de los Auditores Independientes)

indice del Contenido

Informe de los Auditores Independientes

Estados de Activos, Pasivos y Patrimonio Fideicometido
Estados de Ingresos y Gastos

Estados de Flujos de Efectiva

Notas a los Estados Financieros

KPMG

MM 8.C

Aldana Salazar Garcia y Asocindos, 5.0

tadores Piicos y Auditores

Informe de los Aunditores Independientes

A los miembros
Fideicomiso de Inversién para la Vivienda Multicaja:

Hemes efectuado la awditoria de los estados de actives, pasives ¥ patrimonio
fideicometido del Fideicomiso de Inversién para la Viviends Multicaja, al 31 de
diciembre de 2003 y 2002 y de los estados conexos de ingresos y gastos, v de flujos de
efectivo por el afio terminado al 31 de diciembre de 2003 y por el periodo de diez meses
||:rmu|:|du el 31 de dlclemlm de 2002, Estos estados financieros son responsabilidad de la

del fid Nuestra ilidad es expresar una opinién sohre
diches estados financieros con base en nuestra auditoria,

Efectuamos nuestras anditorias de acuerdo con normas de auditoria peneralmente
acepladas en Guatemnala Esas nomas requicren que planifiquemos y ejecutemos la
auditoria de tal mancra que podames obtener una seguridad razonable de que los estados
financieros estin libres de emores importantes. La auditoria incluye, el examen con base
en pruehas selectivas de I evidencin que soporta las cifras y revelaciones en los estadas
financicros; la evaluacion de los principios de contabilidad utilizados y de las
esnmmuncs significativas rrmuaths por la gerencia. |IK‘|II)\: también la evaluacién de

de los estados en general, C que nuestra auditora
prop\xmona una base razonable par nucstra opinitn.

Como sc describe en la nota 1, los estados financieros antes mencionados fueron
preparados sobre la base contable del efective modificado, la cual constituye un conjunto
de politicas que difieren de los principios de contabilidad generalmente aceptados en que
los ingresos se reconocen como producto hasta ¢l momento que se perciben ¥ no cuando
se devengan, y los gasios se reconocen cuando se incuren.
En nuestra opinidn, los estados ieros antes presentan bl

en lodos sus aspectos importantes, la situacitn financiera del Fideicomiso de Inversidn
para |3 Vivienda Multicaja al 31 de diciembre de 2003 ¥ 2002, ¢l resultado de sus
operaciones ¥ sus fujos de efectivo por el aflo terminado ol 31 de diciembre de 2003 y ¢l
periodo de diez meses terminada ¢l 31 de diciembre de 2002, de conformidad con las
politicas contables descritas en la nota 1

Lic. Brauho Salazar
Calegiado No. 1468

6 de agosto de 2004

Fideicomise de Inversiin para la Vivienda Multicaja

Estados de Activos, Pasivos y Patrimonio Fideicometido
31 de dieiembre de 2003 y 2002
(Expresados en Quetzales)

2003 2002
Activo Q Q
Activo circulante:
Efectivo (nota 3) 489,870 263,408
Inversiones con restriccion, netas (nota 4) -‘H 3,598 443,598

Inversiones sin resmiccién (nota §) 524 662,536

5 351,483 1,369,542

Pasivo y Patrimonio Fideicometido

Pasivo circulante:
Fondo de amortizacién para certificados

fiduciarios (nota 6) 451,245 208,924
Participacién del fideicomitente por reintegrar
(nota 7) 1 49,479
Cuentas por p:lgar 1515 2
enedores de

duciarios pur pagar -
Total del pasivo g

Patrimonio fideicometido:
Aporaciones del fideicomitente (nota 9)
Total del patrimonio fideicometido

1,098,722
1098722

Compramisos (nota 10)

1,369,542

Véanse notas que acompafan a los estados financieros.
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Fideicomisa de Inversidn para la Vivienda Mutticaja

Estados de Ingresos y Gastos
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2003 y por €l periodo de diez meses
terminado el 31 de diciembre de 2002

(Expresude en Quetzales)
2003 2002
Q Q
Productos financieros:
Intereses por dispombilidades 3,639 4,054
Intereses por inversiones 195,271 147,757
198,910 151,811
Gastos de administracion:
Comisiones por administracion 84,000 58,179
Honorarios profesionales 14,680 -
arbitrios y il 2,385 -
101,065 93,632
Remanente por trasladar 47,845 93,632
Menos:
R I B e dores
certificados fiduciarios (52,600) (19,132)

Rendimientos trasladados al
fundador (45,244) (25,021)

Rendimiento por reintegrar al fideicomitente

fundador (49,479
Exceso neto de ingresos sobre gastos -
Véanse notas qu a los estados
3

Fideicomise de Inversién para la Vivienda Multicaja

Estados de Flujos de Efective
Por el aiio terminado el 31 de diciembre de 2003 y por el periodo de diez meses
terminado el 31 de diciembre de 2002 (inicio).

(Expresados en Quetzales)
2003 2002
Q Q
Flujos de efectivo por actividades de operacidn:
Cobros de capital por cédulas hipotecarias 358,734 277,269
Comisiones pagadas por administraci (83,000) (58,179)
Rendimientos pagados al fideicomisari (94.722) (25.021)
Rendimientos pagados a tenedores de
certificados fiducianos {10,903) -
Honorarios ¥ otros gaslos pagados por
administracidn {17,064) -
Efectiva neto provisto por actividades
de operacion 152,045 194,069
Flujos de efectivo por actividades de inversion:
Adquisicion de cédulas hipotecarias (101,893) (575,251
Intereses recibidos por disponibilidades 3,63 4,054
Intereses recibidos por inversiones 195,271 147,757
Efectiva neto profijsd =)

actividades delj 97,017 (423.446)
Flujos de efectivo por actividades de financiamiento:
Aportes recibidos del fideicomitente - 46,500
Efectivo recibido por emisién de certificados
fiduciarios 30,000 453,000
P por certil i (52,6000 6,715
Efectivo neto (usado en) provisto por
actividades de financiamiento (22,600) 492,785
Aumento neto en efectivo 226,462 263,408
Efectiva al inicio del perfodo 263,408 -
Efeectiva al final del perfodo 480870 263,408

Fideicomiso de Inversién para la Viviendu Multicaja

Notas a los Estados Financieros
11 de diciembre de 2003 y 2002

1 Resumen de Politicas Significativas de Contabilidad
Los estados financicros adjuntos se prepararon sobre la base contable, del
efeetive modifieado, la cual constituye un eonjunto de politicas que difieren en
algunos aspectos de las normas internacionales de informacién financiera
(NIIF), como s¢ explica & continuacion,

a Estados Financieros
Los estados financicros incluyen los activos, pasivos, patrimonio del
fideicomitente, resultados de operaciém y flujos de efectivo del
Fideicomiso de Inversion para la Vivienda Multicaja.

b Inversiones
Las inversiones se registran al costo de adquisicion.

3 Certificados Fiduciarios
De conformidad con los incisos primero y segundo del articulo 611 del
Cédigo de Comercio, los tenedares de los certificados fiduciarios tienen
derecho a una parte alicuota de los productos y del derecho de propiedad

de los bienes fi 6m, el monto de las inversiones
con restriccion se| ificados emilidos.
d Reconocimiento de Ingresos y Gastos

Los ingresos se reconocen como producto hasta en el momento que se
perciben y los gastos se reconocen cuando se incurren.,

. Rendimientos
De conformidad con el contrato de fideicomiso y los reglamentos
respectivos, el rendimiento neto oblenido de la colocacion de los titulos
se distribuird, en primer lugar, a los tenedores de certificados fiduciarios
y en segundo Jugar el fideicomitente / fideicomisario.

2 Operaciones

El Fideicamiso de Inversién para la Vivienda Multicaja, fue constituido €] 28 de
febrero de 2002, por un plazo de 25 afios contados a partir de Ja fecha de la
Escritura Piblica, pudiéndose renovar a voluntad de las partes contratantes,
quedando como fideicomitente principal Multicaja, §.A., fiduciario Banca del
Café, 8. A., y como fideicomisarios Multicaja, S.A., fodas aquellas
naturales y juridicas que se adhieran al fideicomiso como Fideicomitentes
Adherentes y los tenedores de certificados fiduciarios emitidos dentro del
presente fideicomiso, con el objeto siguiente:

Fideicomiso de Inversién para la Vivienda Multicaja
Notas a los Estados Financieros

a) Servir de instrumento financicro para hacer liquida la cartera de cédulas
hipotecarias fideicometidas con el fin de otorgar financiamiento de largo
plazo a los nuevos compradores de vivienda.

b) Ozg:?m‘m: un patrimonio, el que estard constituido por los valores
elegibles, transmitidos por los fideicomitentes.

<) Emitir certificados fiduciarios tomando como base parte o todos los
valores elegibles y sepin los términos y condiciones establecidos en el
contrale y en el reglamento donde se regula su emisitn.

3 Efectivo

El detalle de esta cucnta en el siguiente:

31 de diciembre

2003 2002
Q Q
Depésito a la vista:
Banco del Café, S.A, 489,870 263,408
KPM@ 489,870 263,408
Dentro del saldo de ¢sta cuenta se tiene ido un fondo para la izacié
de certil di i0s 4 su i (véase nota 6). Al 31 de diciembre de

2003 el saldo del fondo de amortizacién para centificados fiduciarios asciende a Q
451,245 () 208,924 en 2002)

4 Inversiones con Restriccién (Titularizadas), Netas

El detalle de esta cuenta es el siguiente:

31 de diciembre

2003 2002
Q Q
Cedulas  Hipotecarias  aportadas  por
Multicaja, S.A., que devengan tasas de
interés que oscilan entre 13% y 17%
anual, con plazos que oscilan entre 60 y
240 meses. 896,598 896,598
Menos:
Centificados fiduciarios emitidos 483,000] 453,000)
413,598 443,598
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Fideicomiso de Inversidn para Ia Vivienda Multicaje Fideicomiso de Inversiin para la Vivienda Multicaja
Notas a los Estados Financieros Notas a los Estados Financieros
2 Ie‘l“'"mﬁ:‘?ﬂ“m:]::::ii:;ﬁ?iﬁ;;imgdg?j:;}‘ﬂ:‘ﬂ:‘rﬁ 6 Fondu para Amortizacién de Certificados Fiduciarios
B y 7 . : al igacién que tiene el Fideicomiso para cubrir la emision de los
;’:1‘::; ‘c:d':r;ﬂ::zdfm Iﬁlﬁiﬂm;"::;: “l““ Mcgdtﬁ::: cmlfcndos fiduciarios a su vencimiento. Este fondo se comstituye con los
hipﬂllz:m'?ﬁ serviri para formar una reserva de liquidez a fin de contar con einlegros de capital recibidos (véase nota 3). Al 31 de diciembre de 2003 ¢l
los recursos necesarios para el pago puntual de los rendimientos de los m”":czfs"' ?[;'sdngm bperees de asciende 8
certificados fiduciarios. Q431245 (0208 924 e o ]
b)  Los certificados fiduciarios repxmmum pmpladxd de una parte alicuota de 7 Participacidn del Fideicomitente por Reintegrar
las cédulas del 31 de di bre del 2003, De conformidad con el contrato de fideicomi el“ icomil / o
devengan una tasa de interés que oscila mtm 10.80% y 11.50% (10.80% y tienc derecho a que se le reintegren los excedentes que quedan lucgo de haber
11.20% en ¢l 2002), y ¢l monto colocado asciende a Q 483,000 (Q453,000 pagado los rendimicntos a los tenedores de titulos.
n 2002).
8 Impuesto sobre la Renta
Los certil iarios serdn izados mediante pagos de capital al 2 - .
f 1 Las declaraciones del impuesio sobre la renta del Fideicomiso por los afios
T “ ml S f:s : .tz Loe vencicnieniod de, dishios terminadas ¢l 31 de diciembre de 2003 y 2002 estin sujetas a revision por parie de
las autoridades fiscales. El derecho del Estado para efectuar la revision prescribe
Monto en Fecha de por el transcurso de cualro afios,
Descripeitn Q vencimiento
Certificado  fiducia - 1080 9 Patrimonio Fideico
(hidrNﬁn] :‘ldND' 139 (267,000)  Marzo 2004 El patrimonio fideicor: rte inicial de Multicaja, S.A. que
NIOK-T o (186,000  Marzo 2006 asciende 3 Q 1,098722 que csté conformado por  cédulas hipotecarias
Centificado fiduciario CCHMCI-MAR 08 No. 8. (30,000)  Marzo 2008 debidamente aseguradas por valor de Q 1,052,222, asi como por un aporte en

(483,000) efectivo por valor dz Q 46,500, También lo formaran, las cédulas hipotecarias

5 Inversiones sin Restriccién (No Titularizadas)
El detalle de las inversiones es el siguiente:

i6n y venta en el mercado local ¢ intemacional de los certificados
ios v los titulos aprobados por el Comité Técnico y adquiridos por el

31 de dickembre fdeicomiso.
Q Q 10 Cumpramlsns
Lo del hacia el icomi / fidei v hacia
Cedulas Hipotecarias aportadas por Multicaja, lm. lmndmes de los centificados fiduciarios constan en la escritura de constitucién
S.A., que devengan tasas de interés que del fi v en los titulos
oscilan entre 13% y 17% anual, con plazos.
que oscilan entre 60 y 240 meses. 155,624 155,624
Cedulas Hipotecarias, que devengan tasas de 11 Instrumentos Financieros .
interés que oscilan entre 145% y 19.75% Debido a la naturaleza de corto plazo de ciertos instrumentos financieros, la
anual, con plazos que oscilan entre 55 entidad es de la opinién que el valor en libros es comparable al valor razonable
meses y 180 meses. 677,150 575,257 estimado. Estos instrumentos financieros incluyen disponibilidades ¢ inversiones.
832,774 730,881
Menos:
Reintegros de capital recibidos (184,759)
648,015
7 ]

Fideicomiso de Inversidn para la Vivienda Multicaja

Notas a los Estados Financieros

12 Recl i del Aiio Ant
Los nﬂadus financieros al 31 de dxclcmhm de 2002, incluyen
para una mejor con los estados financieros al 31 de
dlﬂ:mh’e de 2003,

13 Unidad Monetaria
Los estados fi i del icomiso estin
nacional de Guatemala.

i en quetzales, moneda

Al 31 de diciembre de 2003 y 2002 los tipos de cambio de referencia del
Banco de Guatemala y del mercado bancario de divisas estaba alrededor de
Q8.01 = USS 1.00 y Q7.73 por USS1.00, respectivamente.

KPMG
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ANEXO Il
Opinién Legal

Beltranena, de la Cerda y Chavez
Abogados y Notarlos

RS 00 CUNET RSO

Guaternala,
16 de agosto de 2004

Sefiores

Comité Técnico

FIDEICOMISO DE INVERSION PARA
LA VIVIENDA MULTICAJA
Guatemala, Cludad.-

Estimados Sefiores:

. . . o de
He sido requerido para emitir una opinién legal sobre la emis
cerificados fI:IuDi'z?'iu del FIDEICOMISO DE INVERSION PARA LA VIVIENDA
MULTICAJA (en adelante simplemente el Fideicomiso), y para el efecio he

revisado los onginales ylo copias de los siguientes documentos:

1 Primer testimonio de la escritura de constitucion del Fideicomiso,
" ndmers cincuenta y une, autorizada en la cludad de Guatemala el

Molina Ayala. o "
2. LLas siguientes actas del Comité Técnico del Fideicomisa:
21

R0,
[

vaintiocho de febrero de dos mil das por el Notano Gustave Giovanni

Acta nimero 1-02 de la sesidn celebrada el 20 de marzo de

2002, )
Acta nimero 2-02 de la sesibn celebrada el 5 de abril de

22
2002,

23, Acta nimero 3-02 de la sesién celebrada el 12 de abnl de
2002

2.4,

Acta namero 3-03 de Ia sesién celebrada el 19 de maya de
2003

Beltranena, de la Cerda y Chavez
Abogados ¥ Notarios
3 El  documento  denominado  “MANUAL OPERATIVO  DEL

FIDEICOMISO DE INVERSION PARA LA VIVIENDA MULTICAJA" en
adelante simplemente & Manual
El d i “Real

para la Emisitn, Megociacion,
Amortizacidn y Servicio de los Centificados Fiduciarios Multicaja®™, en
adelante simplemente el Reglamento.

5 El dictamen nimero BODEL-43-07-2004 emitido por la asesoria
juridica del Banco de Guatemala el 7 de julio de 2004.

-3 El texto de los ifi fiduciaries del Fi .

Los d han sido de E con las leyes
aplicables vigentes al dia de hoy, y especificamente en relacian a:

i El Codige de Comercio, Decreto 2-70 del Congreso de la Repiblica

ii. La Ley del Mercado de Valores ¥ Mercancias, Decreto 34-96 del
Congreso de la Repoblica.

i, La Ley de Bancos y Grupos Financieros, Decreto 19-2002 del Congreso
de la Replblica.

El andlisis de los documentos y leyes antes indicadas se ha hecho bajo la
i los

que son ¥ exaclos y reflajan
fielmente el contenide de los mismos., a efectos de establecer:

a La debida existencia del Fideicomiso,
b La validez de los acuerdos del Comité Técnico del Fideicomise
relativos a la autorizacidn para emitir valores mediante oferta plblica y
S0 concordancia con el régimen normative vigente,
e los i

3 La wvalidez y aj E o del
Fideicomiso.
d. La validez y ejecutabiidad de las garantias en caso se hayan
constituido.
En base a lo exp ¥ a los [ . emito lag
siguientes opiniones:
1 ElF de

58 ¥
acuerdo a las normas legales aplicables. La regulacisn de dicha
escritura relativa a la emisidn de certificados fiducianos cumple con los
requisitos establecidos en el aiculo 611 del Codigo de Comercio.
1} Les acuerdos que respaldan la emisién de los cenificados fiduciarios
del Fideicomiso, contenidos en las actas del Comité Técnico del
Fideicomiso antes relacionadas, se han emitido en concordancia con

Beltranena, de la Cerda y Chavez
Abogados y Notarios

escritura constitutiva del Fideicomiso.

. El texta de los certifs fid del Fidei

validos y e f
procesales aplicables.

. ¥y no se ha
alguna respecto de la emisidn de los certificados fiduciarios.

Fideicomiso.

Atentamente

Rodalfo ria Toru

lo estipulado en las cldusulas quinta y sexta de la escritura constitutiva
del Fideicomiso, y de acuerdo a las nomas legales aplicables. El
Manual y el Reglamento también reflejan las disposiciones de la

cumple con ks
requisitos de la escritura constitutiva del Fideicomiso ¥y con los
requisitos establecidos en el articulo 613 del Cadigo de Comercio, por
lo que tales titulos de crédito, una vez firmadas per quien comesponda,
debi a las normas

V. Segin mi leal saber y entender, los certificados fiduciarios representan
una parte alicuota del patrimanio fideicometido descrito en los propios
P e o = garantia

Indistintamente del uso que pueda darse a la presente opmion, la misma
representa (nicamente un criterio legal sobre los aspectos aqui enunciados, yno
constituye una garantia en relacion a la inversidn en certificades fiduciarios del
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Dictamen Asesoria Juridica Junta Monetaria

ST|BANCAFE

CEUPD IFANLIE

Guatemala, 24 de mayo de 2004

Licanciada

Lizardo A. Sosa Lopez
Prasidente de la

Junta Monetaria y gl
Bance de Guatemala
Ciudad

Seflor Presidente:

Tengo ¢l agrado de dirigirme a usted, para hacer de su conocimiento que
en escritura plblica nOmers 51, auterizada en esta ciudad el 28 de fobrero de
2000 por el notarie Gustavo Giovanni Molina Ayala, cuya folocopia acompaio,
se conslituyd el fideicomiso, de inversién denominado FIDEICOMISC DE
INVERSION PARA LA VIVIENDA MULTICAJA, con el objete de  emitir
certificados fiduciarios por la fitwlarizacién de titulos valores generados por el
slalema FHA, en &l figuran, como fideicomitente, la sockedad mercantil Multicaja,
$.A., y como fiduciario mi representado, Banco del Café, Sociedad Andnima

En la calidad insdivada, o fideicomilente fendador ia iniciado las gestiones
ante I3 Bolsa de Valores Nacional, S.A., para inscribir los Cerlificados Fiduciarios
y ofracerios en oferta pablica; sin embargo, dicha entidad requiere [ opinidn dal
Banco de Guatemala respecto a si es necesana la aprobacidn previa de la Junta
nio de emisidn de los cerificados Rduciarics por parte dal
mizo, previo a la inscripcidn para oferta pdblica de los titulos en mencidn,

nando on cuenta lo dispuesto en los anticulos 609,610 y 611 del Cadigo do
Comercio de Guatemala y 76 dela Loy del Mercado de vValores ¥ Marcancias.

Dentro de ese contexto, mucho e apreciaremos indicamos sl, desde al
punto de wista legal, es procedents que &l FIDEICOMISO DE INVERSION PARA
LA VIVIENDA MULTICAJA cuente con la autorizacion de la Junta Monetaria
para emilir certificados fiduciarios vy, de ser el caso, se nos indique sl
procedimiento a seguir para obtener la misma.

dentamenta,

TF . L mmbe Com ife e

BANGO DE GUATEMALA

-5/565 ('1 el con o

AR A GARCHL L34

Guatemala,
12 de julio de 2004

02489

Licenciada

Anach Barrientas

fdandatana con Represantacidn
Banco ce! Café. 5. A

Ciudad

Licenciada Barrientos:

Para atender su solicited, relativa a que se le indique s el
Fudeicomiso de Inversién para la Vivienda Multicaja, en el que
BAMCAFE figura come fiduciario, requiere de la autorizacion de la
Junta Monetana para emitir certificados fiducianios, me parmito
romitive @l Dictamen Juridico Numero BODEL-43-07-2004 del 7 de
jubo de 2004,

Atemamente,

Anexd 1o indicads

i 0o v ak 8

B v i
AATEMALS, CUATEVAL

e Coordano Benmiss

BANCO DE GUATEMALA

DICTAMEN NUMERO BODEL-43-07-2004
ASESORIA JURIDICA

Guatemnala,
7 de julio de 2004

Licenciado

Lizardo A Sosa L
Presidente de la

Junta Monetaria y

del Banco de Guatemala
Edificic

Sefior Presidente:
La mandataria con representacion del Banco del Café, Sociedad Anénima,
solicita se le indique $i ¢l Fideicomiso de Inversién para la Vivienda Mutticaja, en el

que dicho bance figura como l'»duuano. requiere de la autorizacion de la Junta
U para emilir certi o

Sobre el particular, nos permitimos manifestar lo siguiente;

1. En la escritura piblica ndmero 51, autorizada en esta ciudad el 28 de
febrero de 2002 por el notario Gustavo Giovanni Molna Ayala, se constiluyd el
Fidewcomiso de Administracion e Inversion de Cardcler Abierto denominado
Fideicomiso de Inversin para la Vivienda Multicaja, con &l fin, entre ofros, de
emitic certificados fiduciarios (inciso c) Clausula Sequnda), cuya colocacién en el
mercado podrd hacerse mediante la contratacidn de los servicios de las casas de
bolsa autorizadas para operar en el pals {Numeral V, Clausula Sexta), en oferta
jpublica (inciso a 12, Cldusula Séptima).

2. Dientra del antenor contexto, cabe traer a cuenta el articulo 76 de la Ley del

BANCO DE GUATEMALA
Dictamen Juridico No. BODEL-43-07-2004
Hoja Me. 2

Mercado de Valores y Marcancias, el cual dispone lo siguente:

“Articule 76.  Contrato de fideicomise de inversién. Los bancos y tas
socedates financaras privadas podrén convenir con las agentes la delegacion de
su funcién como fiducianos. Bl fiducione delegads podrd realizar todas las
acteadades plogias de un fiduciano y serd jura con la entidad delegante,
solidanamente responsable por su actuacidn.

Tanto los bancos y las socedades financseras prvadas, coma los fiducianas
aelegados, podran fungir como o8 para la
inersiin en valares Gue se encuentren en ofena pubbca. Sicomo resultado de la
constiucion del hideicomiso se acordare la emisién de cerificados fiduciaros. sy
MO—MLJMMMMM

. &N cuyo casa, el régrmen fiscal de los
cemfm raapedmn sard el mismo uue &l aplicable 8 los Donos emtidos por
sociedades financieras privadas

El aal S0 di |nvmm asi como  sus
dri an prvada; ¥ i
]

mmlml n_sujet

mernmulu

wicamenty § i3 18
valores emil r
fexte caginal)

tEl mmo no apmu an el

Como puade arse, la que
si en un fideicomiso de inversion se acordare la emisidn de certificados fiducianos,
su oferta plblica deberd inscribirse en el registro y, a su vez, el fiduciario podra
solicilar su inscripcidn para cofizarse en bolsa.  Asimismo, que la emisin y
negociaciin de tales cerificados estard sujeta dnicamente a los requisitos que
mencionada ley establece para realizar oferta plblica de valores emitdos por

socedades mercantiies

En esa dimensidn, si bien es cierto que el ariculo 610 dei Cédigo de
Comercio de [ ibe que “El p irmi g Ia ley para
la emisién de bonos bancarios deberd seguirse para la creacidn de certificados
fiducianios”™, o que implica cbtener previamente la autorizacidn de la Junta
Monelana, a la luz de lo dispuesto en el numeral 4 del inciso a) ded articulo 41 de
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BANCOD DE GUATEMALA
Dictamen Juridico No. BODEL-43-07-2004
Hoja No. 3

la Ley de Bancos y Grupos Financieros, también Io es que dichas normas legales
ne son aplicables al caso que se examina, por vitud de que el articulo 76 de la
Ley del Mercado de Valores y Mercancias recién citado, que es una disposicin
postenor a la contenida en el articulo 610 del mencionado cédige, en forma
copresa sefiala cudles son Jos requisitos & que estdn suetas la emisién y
negociacion de cerificados fiduciarios, cuando tales actos resulten de la
constitucion de un fideicomiso de inversian, entre los cuales no figura el requisity
de salicitar y confar con la previa autonzacion de la Junta Monetaria

3 La Asesoria Juridica concluye, entonces, en el sentido de que e Banco del
Caté, Sociedad Anonima, en su calidad de fiduciario del Fideicomiso de Inversian
pafa la Vivienda Multicaja, para la emisién y negociacidn de los cerificados
fiduciarios contemplades en el contralo de constitucidn del relacionado
fideicomiso, no requiere de la previa autorizacién de la Junta Monetaria, debiendo
cumphr Onicamente las disposiciones de la Ley del Mercado de Valores ¥

Mercancias que sean aplicables, por lo que nos permitimos sugerifie al sefior

Presidente que dé respuesta a la sobcitud que motiva al presente diclamen. en los
términes del proyecto de oficio que se adjunta,

Atentamente,

Original Firmado

BODELAwn
FIDEICOMIS0 MULTICAS
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ANEXO V

FIVMC

Reglamento Para La Emisién, Negociacién, Amortizac_i()n Y Se_rvi_cio D_e
Los Certificados De Copropiedad De Cédulas Hipotecarias Multicaja Serie |

mm.zlwyawumumrum:‘wm,u

recursas mmmmnnhMMymmemumm”mmwm;ﬁu

FHﬁ;alh ulas Hipol o bajo b legisiacisn del
Sisterna lnsmwumuwkmum]yelmmmmm
!mtl?ﬁ&ﬂ:.ucwﬁthqm 3 y Asentamienics Humanos y sus
m'ﬂmummumamuDucmoL-yu-s?dclcwmdehEmM.mummna

nUeVEs series

La emasidin y 1a oferta piblica o los awuemmﬂmhhﬂmwh
| savin inscritas en of Registro de Valores Mercancias y o mecads bursdtl, oportunamente por el
[ & ol Registro de Vs ¥ n 5

sels (120-96) dei Cangreso de la Repoblica, ‘Ley de Vivenda umanos.

¥ Asentamientos Hi
modificasanes L eroanrato, de “Fideicomisa de Inversian para la Vivienda Mullcaae. por
S, -

MEFLO01PHOOT 5 o 13T

Articulo 5. Plazo de fs emision: EI plazo de la emisidn de Certificados de Copropiedad de Cedulas.
Hipotecanas MuBcaa sene N erd oe hasta discinueve (15) alos, Corpdos B part del mes de Marzs

del 2002, Cada Cerdficado Fiduciario, bene las condiciones y caracierisbcas parculaces, hadas de
#cuerdo a los iranches o tramos derivados del eshudia de las cbdulas hipotecanas asequadas que se
ttularizan y cuya watar k o bexio et cada Contificad.

Aticule 6 de_los e do_Codulas
Hipetecarias Multicats serte I

1} Plazo: Los plazos de ks dierentis franches o tramos estin determinados por ol Comiss Tecren
ool Frdmoomiso dentre de los Bmiles de un dia, hasta decinueve afos, contados a pary de
marzo del 2002, kmando en consklerncion todas ls carscieristicas de las cédulas hipotecanas
que se tulanzan y 18 Wgencia del Fideicomise de Irvensidn para la Vivienda Mutticam

Forma de Emisidn: Los Cerbficados, expresan su valor en quetzales (moneda de curso legal en
la Repibica de Gualenala), serdn omiicos 8l portador. y bendran cupones para o control de la
eitrega de los rendimientos. Saran impresos en papsl seguridad y Bevan EI
Fdimen de sefie de la emisidn, siendo ol da 4sta ol uno romana y e cormelative del documents.

3 MMEWWWUMTMMFMM.EIQWWNMQ
CUONde @ 185 CaMCTiIcas del

-1

de s chdulss hipotecarias titulwizadas La modabdad
rendemienta que & Bpica. |8 base y forma de chlculs, estd consgnada en cadn uno de los
Certfcades.

El Rendimienin variable. of Comité Técrico del Fidmcomiso, poded redutirla o sumentars
como base I tasa de ntenis electiva que paguen las chdulss hpolecarias que se
ttutarizan. EJ Fiduciara en forma inmedata debord informar @ los inversnistas por el o los

medios que estime s cambios. an montos oo los a5 como la fecha
0 que enlraran n vigencia, tamando _ los plazos o los alos
W08, ernisones o i &l | G 58

4} Tranch o Tramo: Los tramos creados de acuerdo al andiisis dol fuio do caja que producen las
cédulas btularizadas, en la serie CCHMC |, son los siguientes:

b Pora La Emissin. Nogoommms. © por .
Mulicais® y el prusate reglamenin ¥ Bervica de ks Cenicados Fiducarios p T [r—— Vencimiers
&mﬂﬂwmﬂuonwu 1 Moo 001007 | QITON00 | meow | diMamome
mmm.mmnmmoestmmmuscmcﬁmavsnn 2 e 2oos 112 | @ 1sepoace Mam | 3 Manmos
MIL QUETZALES EXACTOS (6 757 E o | L L
s - 1% 757000001 Expresaran su vaior nomwnal en Quetzales. La canlided T TR | G e T T
T por 13 que sern emitidos serd de UN MIL QUETZALES 101,000 00) sz 113 | @ 0000 T | Nmamen
Los . B Warzo 201511
B dduias Mulbicaia. podran ser amitaos dentro del Kmite 2w | StMsasir
dal imporie fotal del cupo. en una relacn maxma de B5% e Cerlificados Fi ¥ L] Maro 20121230 | O 5000000 . |
Wuciarias Mulbcaja :
NOVENTA Y o s daicometidas 19 cuales asclenden a un mono de OCHD CIENTOS T o i |G oo T v 14
CENTAVDS on e, CUNIENTOS NOVENTA Y SIETE QUETZALES GON SESENTA v LS B Wara 20161300 |0 20000 o | dimam
(500,057 o0y 135 sguientes 0 Mimo 2018130 | G M00000 | 1340% 3t Marzn 18
Sene Nimero oras s [remwmiw]| awowe | vex [ et |
MCFUDOILIAGDY 00s Q1883434
MCFUO01AIADG " Q114,508 28 5} Derecho de Prope .
MCPURSIA MGG s Q1331142 1{CCHMCY) 8 que se rebere el propiedad a
MCFUBHALIAT o1 1 una pante proporional del monto Intal 06 las ceduts tularizadas de acuero al
MCFLGAIADG T Susam para I3 Emision. Negociacitn, Amomzacen y Servico de los Fiduciaros Multicaja,
. 20 159,552 47 Ia Escritura de Conattucan del Fidecomisa de versitn para & vivienda MulScaia, nimarn
! b O 1008479 cincuenta y uno (51) de fecha veinbocha de fetrers del dos mil dos. autorzada por ¢ Notaris
MCRUIUEHOD! 074 o 330079 Molina Aysia y 1 del Codig -
MCFUOO1PHO01 o9 LRET T
2
1
La Ley de Timbres Fiscates y do Papel Sellado oy n
. X - ‘Siste guitn noventa y dog
Los Sctucsanos storgan e las cécuias ala regia g?fhﬂl'cﬂom&ﬂhWmuam«nm;mhumrm. y
e amision comespandiente. Incisa novena (9). establece: La . omisin, Cituiactn, negociacion y exnesiamin to g
L

6) mm:mmmHmlmnlmmmnwm
mMmmnenmmaamauhmmomlumquwm
dasigre. el dia hatd siguiente a su vencimieno

Amortizscion Antic Cuands asi convenga a los intereses del “Fideicomso de Inversion
para a Vivienda Multicaja®, con aprobacicn del Comi Tecnico del Fideicomess, o Fducaric
poded mammmmmmmﬂmmwam
Pagady antcipadamante de ks cédulas tulargzadas. Para ol efecto comunicand a l0s tenedorss
e los corificados por el o los medios que estime convenkenies, por k) Menos can ocho Migs de

i ol nimeno de

X Ia fecha y hugar en que se electuans la
AMOMIZACGn BAKpada
8) Garantis y Comiskin de pra: Los e G o8 Cédulas Hipolecarias
Multicaja. na gazan de garantia de recompra, o cual deb en el
texio de los Certrficados.

amr.!nmu.-muoummummumynmumumrtnmum
tranamistn del tio.

Articulo 8, Lugar de Pago: Los pag Y 58

tas oficins de ia entidad fiduciara ubwcadas an: Tore del Pals, Avenka 1a Reforma 5-30, Zona § de esta
Cuudad Captal Les rendmientos de los Certicados se hardn efectivos mediants fa enirega de los
mmmmmyhmmuelupmlywmimmuplm.wnmdumlaoﬂumds
tituka onigingl que respaida [ invensitn
AmeonD.maw:elwhnmvmm:wmuwnwmw
cuarents y ocha (1.443). Lay del Insstulc de Fomento de Hipctecas Aseguradas, estabece en su parte
conducente que: estin exentos de los impunstos de Papel Sellado y Timbres Fiscales, de Beneficas de

obros,

Capital. Sobre Herencias Legadas y y o8 prosentes y futuros, direcios o indrectos.
que pudierdn adectaries, e pincipal @ inereses 2 tvar de ks lenedores do bonos

por las hipotecas aseguradas por @l F H A, sl como |a inCion por cusiquier ttuk, de
los mismas ¥ o8 documentos que pans B cslebrackin o ejecucian de talns Bctos hubiens necosidad di
M O SuBCribI.

‘GOzaran di s msma sxencion_ los captakes, los fondos del fy , fos valores que kos

cuniues que sea (o forma de Niviaided o representacitn de ks mismos, ks intoreses que sl
mm.mmywmqmummmymm.dommm
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e versitn consiuidos par las entidaces SErobadas para Operar hepotecas aseguIadaEs
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1} El tenedor tendra derecho a fechi &l pago de capital al final del plazo,
2} Reciir los rendimientos de conformdad con
iy 12 Torma en que se haya pactada en of Cerficads

3 Tmmumbmhvﬂmhsnwmnodemw demas leyes
por sar @ Bpo de Htulo & que 3o refiers. e

Articulo 11, E1 texto do jos a0 fos deback
tener fn informacidn siguiente: Muiticaja
1) Nombre de B entidad Emisom “FIDEICOMISO INVERSION
MULTICA A" DE PARA LA WIVENDA
2} Nombre de la emisidn. “C % Céd [ra—

3) Denominacice del 1o y nimero de orden: “Comfcads Fiduciaro v
i X safie CCHMC |y ol nimer

4} Valor nominal en Qluetzales en letras y rameros depande el montn de tn adguisicion
5 E de que ol cort it
€ Rendimentc: dopande del irama adquinda
T} Lugar, fecha de emision y vencimiento
B Lugary fecha de pago del captal y su rendimiento,
8} Base ce la emisidn: Ientficacstn do las cédulas boarizadas.
|0)|mamd¢mc-moeumucmwaﬂwnm.
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12} Causulas judicaes y procesales.
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14} Observaciones espociales
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COPIA

Vigancia: El pressnte Reglamento para la Emisitn, Negociacin, Amanizacitn y Servicios
9o los Cenficados de Copropiedad de Cédulss Hipotecarias Multica, fue aprobads por o Comisd
Tiscrico del Fideicomisa, on el acta nimero dos de |a sesitn colabvada e dia 5 do abeil de 2002,

Original Firmado

Original Firmado

Original Firmado
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ANEXO VI

FIVMC

Manual Operativo Del Fideicomiso De Inversién Para La Vivienda Multicaja

MANUAL OPERATIVO DEL FIDEICOMISO DE INVERSION
"FIDEICOMISO DE INVERSION PARA LA VIVIENDA, MULTICAJA™

1.-ASPECTOS GENERALES

Articulo 1. Objeto del Manual: Este Reglamento establece las nomas y
procedimientos que regularan el uso de los recursos del “Fideicomiso de
Inversién Para la Vivienda Muiticaja” que el Fiduciario, E! Fideicomitente
Fundador, los Inversionistas en Certificados Fiduciarios y los interesados en
vender. valores elegibles o aportar cédulas hipotecarias para el financiamiento
de vivienda o cualquier otro tipo de titularizacion, deben observar para que se
cumplan los objetivos del Fideicomiso.

Articulo 2%°, Definiciones: Sobre fa base de las normas que regulan la figura

del fideicomiso de inversion para la vivienda se emplean las siglas y

terminologias, las cuales se definen en los siguientes términos:

a) Fideicomiso: Contrato por medio de! cual el Fideicomitente Fundador v los
Fig i A 3 i ciertos bienes y derechos al

Fiduciario, quien los recibe con la limitacion de caracter obligatorio de

alos fines f a efecto de cumplir con
&l contrato de fideicomiso.
by Fi i Las instit que, los términos def contrato
de fideicomiso, transfieran valores elegibles, afectandolos a los fines del
presente fideicomiso. Los Fidei se& clasifican en:

b.1 Fideicomitente Fundador: Es Mulfticaja s.a., quien ha transmitido las
cédulas hipotecarias aseguradas o afianzadas que se indican en el
Confrate de Fideicomiso y segun los términos pactados en dicho
instrumento; y

b.2 Fidei e Son las institucion oras de
céduias hipotecarias aseguradas y cualguier otra parsona individual o
juridica, que en el futuro participen como Fideicomitentes del presente
fideicomiso, al transferir valores elegibles. para que formen parte del
patimonic  fideicometido, para cuyo efecto deberan adherirse,
incondicionalmente v sin reservas a los términos, condiciones y demas
estipulaciones que en el Contrato de Fideicomiso se indican. La

admisién, ob e iti y demas co cias

derivadas de la icipaci de los Fideicomi A )
sujetas a la bacion del Fi i Fundador.

c) Fidei isarios: Son las que se iaran de los productos que

se originen o deriven del patrimonio fideicometido, de los bienes del

i y de las i que se indican en el Contrato de

Fidei . siendo ellos icaja, s.a. como fideicomitente fundador; tas

instituciones Bancarias, Financieras y cualquier otra persona individual ¢
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juridica, que tengan la calidad de fideicomitentes adherentes; y cuaiquier
otra persona natural o juridica, que hubieren invertido en el “Fideicomiso de
fnversion para la Vivienda Multicaja” o adguirido Certificados Fiduciarios
Multicaja.

d) Fiduciario: Es sl Banco del Café, Sociedad Andnima. quien es el
responsable de cumplic Ios fines a que se sujetan fos valores elegibles que
se transmitan al Fideicomiso.

e) Patrimonio Fideicometido: Son todas y cada uno de los bienes que se
describen en el Contrato de Fi ¥ que se i al imi
de los fines del fideicomiso: 1) Los valores elegibles que transfiera el
Fideicomitente Fundador al Fideicomiso; 1) Los valores elegibles que las
instituciones administradoras de canera hipotecaria asegurada y cualquier
ofra persona individual o juridica, transfieran al fideicomiso, que llenen los
requisitos sefialados en el Contrato; y Iif) Valores elegibles, que el
Fideicomiso adquiera, usando para ello los recursas obtenidos de fa

ion y ion de los Certifi 3

) Base para la emisidn de Certi son las Céduta hj

o afianzadas, vy cualquier ofro valor elegible sobre los cuales se emite una

determinada serie de certificados fiduciarios.

Camité Técnico del Fideicomiso: Es la instancia creada de conformidad con

el contrato de fideicomiso, que sirve como drgano de administracion del

fic . Esta por tres personas gue son por un

periodo de tres afios asi; dos por parie del Fideicomitente Fundador, uno por

el Fiduciario.

Certificados Fiduciarios: Son los titulos de crédito que conceden derechos a

una parte alicuota de la propiedad scbre ios bienes que conforman el

patrimanic i ido ylo a sus . sujeto a las g

limitaci ibici i en el contrato de fideicomiso y a su

e

=5

¥

reglamento de emisién.
Estos Certificados Fiduciarios, de acuerdo a su destine u origen, podran
tener diferentes nombres con ef afdn de aciarar sus cualidades, fines y
propositos.
Certificados de Copropiedad de Cédulas Hipotevanias Multicaja: Son Jos
Certi Fiduci emitidos para rep los flujos provenientes de
un grupo especifico de cédulas hipotecarias aseguradas del sistema FHA
adiministradas por Multicaja. Todas las series que cumplan con esta
condicion se denominardn “Certificados de Copropiedad de Cédulas
Hipotecarias Multicaja” (CCHMC) seguido de un numero romano que
identifica el ndmero de correlatividad de 1a serfe de que se trate.
J} Garantia de Recompra: Los Certificades, no gozardn de derecha de

recompra, por ef emisor. Cada uno de estos titulos tendra vigencia hasta la

fecha de su maduracion de acuerdo a su disefio.
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k) Manual Cperativo: Es el conjunto de normas e instrucciones que elaborara
el Fiduciario ji con el Fi il Fundader, en el que se
normara el i operative del i i50, el cual ser& aprobado por
el Comité Técnico del Fideicomiso, y donde se contemplan todos los
fequisites de adhesian, operacion y responsabilidades hacia y del
fideicomiso.

) Cédula Hipotecaria Asegurada: Tiulo de crédito que representa total o
parcialmente un derecho real hipotecario. emitido al portadar, y que la
obligacion hipolecaria esté asegurada por el FHA o por una Afianzadora o

Supervisada por la Si i ia de Bancos.

m) Valores Elegibles: Se consideran valores elegibles las Cédulas Hipotecarias
Aseguradas, los titulos representativos de cédulas hipotecarias aseguradas
¥y cualquier otro titulo o documento que exprese una garantia hipotecaria
para vivienda, que estén comprendidos dentro de fos casos previstos en et
Decreto Ley 1448 del Congrese de @ Repiblica “Ley de Instituto de
Fomento de Hipotecas Aseguradas {FHA) y el Articulo treinta (30) de la Ley
de Vivienda y Asentamientos Humanos, Decreto namero cisnto veinte guién
noventa y seis (120-96) del Congresc de la Repiblica, reformado por et
Articulo ocho (8), del Decreto namero setenta Y cuatro guidn noventa y siete
{74-97} del Congreso de la Republica, los bonos del estado, ios bonos
bancarios. y cuaiquier otra titulo valor que declare como tal el Comité
Técnico del Fideicomiso

n} Titulares de los Certifi Fiduciarios: Son la o fas de
los certificados fiduciarios.
) Titud: i6n de Bienes del Fi iso: £s el i por virtud del

cual, con base a determinados valores elegibles, que forman pare de los
bienes del Fideicomiso, & solicitud del fideicomitente ¥ de comin acuerda
con el Comité Técnico del Fideicomiso, vende una participacion de dichos
Valares por medio de la emisién de Centific: Fiduci; de conformk
con el Contrato de Fideicomiso y con el andlisis del flujo de pagos
proyectados de los valores elegibles titularizados.

P) Regla de Emision inicial: Es la relacion entre los valores elegibles y tos

i fidugi que debe en ia emision de determinada

serie, la cual, inicialmente se ha establecido de que de un cien por ciento

{100%} de valore elegibles onicamente se puedan emitir un ochenta y cinco

(85%) de certificados fiduciarios. Una vez emitida determinada serie, esta
relacion no se podra variar durante la vigencia de la misma.

Esta relacidn podra variar d det i de Ia
experiencia de la forma de pago de los valores elegibles y con el visto buene
del 100% de fos miembros def Comité Técnico del Fideicomiso.

) Quetzal: Moneda de curso fegal en fa Repiiblica de Guatemala,

r  Moneda Extranjera: Cualquier moneda de curso fegal en un pais del
extraniero, por la que se pueda establecer obligaciones y derechos,

Pagina 3

conforme las leyes del pais, o por las que se pueda pactar una referencia

para el pago de las obligaciones de conformidad con lo que en el Contrato

de Fideicomiso se indica.

Administradora de Cartera Mipotecaria: E$ la persona jurldica encargada de

fa administracién y cobro, de cada valor elegibls que sea ¢ haya sido
tdo al fideicomis e con ef contrate de administracion

ch

de cartera gue se suscriba.

t) icaja, s.a.. Es el Fi i Fundador y i hipatecario
encargado de la administracién de la cartera iniciaimente fideicometida.

vi o de emitir los
seguros de deuda, incendio, terremoto y lineas aliadas asi como el de vida
del deudor hipotecario. Estos seguros podrén aceptarse y/o emitirse por las

L SA

Fianzas Uni A, Confianza S.A. y por el
Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas (FHA), para fa emisin de la
de garantia de pago del deudor hipotecario; ¥y para los seguros de incendio,
teremoto y lineas aliadas asi como el de vida de los deudores, se pueden
aceptar de las { para operar en la
Repiiblica de Guatemala y que estén debidamente supervisadas por la
Superintendencia de Bancos, siempre que el Comité Técnico del
Fideicomiso asi lo recomiende.

Poliica de inversién y Recepcion de Recursos: Son los fineamientos y
ione: i en este que debe observar El
al momento de recibir & invertir los recursos del Fideicomiso.

V]

T
Fiduciario

i POLITICA DE INVERSION DEL FIDEICOMISO
Articulo 3", De fos Valores Elegibles:

3.1 Valor: £l valor individual de los valores elegibles o de fas Cédulas
Hipotecarias Aseguradas que se aporten o adquieran para formar parte
de la Cartera de Inversion de! Fideicomiso, sera el valor declarado en la
certificacion del administrador hipotecario emitida a la fecha def aporte o
compra del titulo o el valor de adquisicion, ef que sea menor. Dehiendo el
Fiductario lievar el control del valor nominal del titulo ¥ su consiguiente
ganancia o perdida de capital de acuerdo a su valor de adquisicion.

3.2 Ptazo: El plazo de las Cédulas Hipotecarias Aseguradas ¥ de los
titulos  elegibles que adquiera EI Fideicomiso, podtd ser de hasta
veinticinco (25) afios.

3.3 Tasa de Interés: De las cédulas hipotecarias gque se aporten o
adquieran serd la indicada en la certificacion que emita el administrador
hipotecario af memento de su aporte o adguisicién. De los otros valores
elegibles serd el que se indique en el titulo correspondiente
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3.4 Amortizacion del Capital: Las amortizacicnes a capital que se
reciban mensualmente de los Valores Elegibles, asi como los pagos y
fiquidaciones anticipadas, se destinaran, at pago de tos Certificados al
mamento de su vencimiento.

Articulo  4°. Adquisicion de Cadulas Hipotecarias Aseguradas o
Afianzadas: £f Fideicomiso deberd recibir previamente la informacion de las
cédulas para poder ser seleccionadas y calificadas como valores elegibles, estas
cedulas deberan estar aseguradas por el FHA o por una Afianzadora o
@ supervi por la Superir ia de Bancos. P
emitird los certificados fiduciarios basados en fa carlera seleccionada de los
bienes del fideicomiso. Las bases de seleccién, calificacion y compra que deben
observarse y cumplirse san las siguientes:

1) Que los valores cuenten con seguro de hipoteca o flanza vigente o la
garantia def estado, de un banco ¢ de una financiara supervisada por la
superintendencia de bancos del pais.

Que los valores se al dia en sus de capital e

intereses de conformidad a cerlificacion contable ¥ por esciite, del

administrador de los mismos.

3) Que Ias cédulas hipotecarias hayan sido emitidas o administradas por
medio de entidades aprobadas por el FHA o cualquier entidad aprobada
por los aseguradores de fas cédulas fideicometidas. Los otros valores
glegibles que estén it por entidades aprob. por el Comité
de Técnico del Fideicomiso.

&)

Las entidades o personas individuales que vendan o que aporten Vaiores
Elegibles al Ffdeicomiso, se obligan a transferifos fisicamente al
fideicorniso.

&

El Fideicomiso recibira los Valores Elegibles a su valor o saldo pendiente
de amortizar, certificado por el Contador del Administrador Hipotecario
correspondiente, a la fecha de negociacion. en el momento de la enmpra.

@

El Fiduciario sera el responsable de la custedia fisica de los valores
elegibles que confermer parte de los bienes del Fideicomiso, asi como de
los ruevos valores que sean adquiridos como parte de las inversiones def
Fideicomiso.

i)

7} En el casc dei f i Fundador o Adh , recibirdn los
recursos obtenidos de la colocacién de los Certificades, a su eleccitn, ¥
quedaran sujetos a la aportacion de nuevos valores elegibles.

Articulo 5°. Dol Aporte de Valores: El Fideicomiso recibira en aportacion
Valores Elegibles, en cualquier momento, siempre <que se cumplan las bases de
io i < i en el articulo 4™ anterior, sin importar la

fecha de su emisién,

Articulo . Garantia de Pago: Las instituciones que aporten valores elegibles.
ai Fi SOM de liquidar . el primer dig habil
del rmes, los montos cor i a las amorti de capital e
intereses, recibidos de fos emisores de los valares elegibles o de ias cédulas
hipotecarias, de los pagos recibidos el mes anterior. Los administradores de
Valores Elegibles deberan sustituir dichos valores que presenten retraso en el
pago de sus mensualidades siempre gque se haya alterade la proporcion
establecida en la Regla de Emision de la serie que corresponda y/o que
presernten un atraso mayor de cuatro meses en sus amortizaciones. En caso que
ne pueda sustituir los valores elegibles o las cédulas caldas en mora por otras
de similares caracteristicas, debera comprarlas en efectivo al vaier contable a la
fecha de su adquisicién por el fideicomitente.

Articulo 77°. Emisién: Los valores propiedad del Fideicomiso que no formen
parte de una serie existente {no titufanzados), podrédn ser utilizados para la
creacibn de nuevas serles de titularizacion ¥ por lo tanto para la emisién de
nuevos certificados fiduciarios.

Articulo 8%, Distribucion de los recursos: a) Los recursos obienidos con la
colocacién de los Certificados emitidos originalmente con ef patrimonio del
Fideicomitente Principal estaran disponitles para el Fideicomitente Principal. b}

Los recursos i con la 1 de los Ci emitidos
originalmente con el patrimenio de cada Fideicomitente Adherente estaran
d i para cada Fi i Adherente.

(i) REGISTRO Y MANEJO DE LOS VALORES ELEGIBLES

Articulo 9"°. Registro Y Manejo De Los Aportes De Los Fidelcomitentes:
Para cada Fideicomitente el Fideicomiso deberd lievar una contabilidad
especifica y por separado de los Valores Elegibles aporiados, de los Valores
Elegibles adquiridas y de los Certificados emitidos y colocados, flevando una
cuenta separada por Fideicomitente.

El Fideicomiso, Gnicamente podra emitir. como maxima, Certificados en una
refacion, de acuerdo a la Regla de Emision aprobada para la serie de que se
trate, la cual no podra variarse, La fegla de emision para nuevas series podra
variar Unicamente con el visto bueno del Comité Técnico del Fideicomiso en
sesién especifica convocada para el efecto vy la resolucion debera ser tomada
por unanimidad de la totalidad de sus miembros, asentando su resolucion en el
acta correspondiente, el cual debera tomar Ny en cuenta el comportamiento
histérico de amortizacion de los emisores de los valores elegibles a titularizar.

Las amortizaciones a capital que se reciban mensualmente de los Valores
Elegibles en cartera, asi coma los pagos y liquidaciones anticipadas de capital,
se destinaran al page de vencimientos de los Certificados,

Los flujos de efectivo de los rendimientos que generan los Valores Flegibles
servirén para el pago puntual a los inversionistas de los fendimientos de los
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" . Articuio 14, Administracién de Cartera de cédulas hipotecarias

C para et pago de los honorarios del asegurados o de Valores i Las i i de

Fiduciario, y para cubrir los eventuales costos o gastos del fideicomiso. Cartera de cédulas hi as que i a cartera y del

Articulo 10™°, Emisores de los Seguros de Deuda, Vida y Terremoto:

Los aseguradores o aflanzadores de los valores elegibles deberan extender a
solicitud del Fideicomiso constancia de vigencia de los segutos y fianzas
emitidos.

Articulo 11'°. Mora en ia Cartera de Valores Elegibles: Los Valores Elegibles
Fideicometidos, que presenten mora en sus pagos, por un periodo de ftres
cuotas consecutivos, serén declaradas en reserva, por el administrador
hipotecario, cuando se traten de cédulas hipotecarias aseguradas, para Hevar un
control cercanc del comportamiento de las mismas Y a la cuarta cuota en mora
deberan ser sustituidas por la Institucidn que aporto o vendié dichos valores
elegibles al Fideicomiso, por una u otras de su mismo valor y caracteristicas, o la
compra de las mismas en caso de que no tenga titulos del mismo vaior y
caracteristicas de las atrasadas.

Para efectos de control, fos administradores de cartera deberdn reportar
mensualmente la situacion de la cartera, con cerfificacion de contador
autorizado. Esta certificacion deberd incluir la situacion de mora de los emisores,

Asimismo en cualguier mamento el administrador de cartera debera
compre a pr i L a i del Fiduciario, los saldos de fa
cartera administrada, para que este pueda efectuar una confirmacion de saldos
con los emisores.

Articuio 12%, Liquidez: Para que el Fideicomiso pueda  cumplir
pL las igaci con los inversionistas de los
Certificados, los requerimientos de liquidez seran cubiertos con los flujos
producidos por el 100% de los Valores Elegibles Fideicometidos por el
Fideicomitenie de que se trate.

Después de haber cubierto las obligaciones ciclicas antes descritas se entregarg
al fideicomitente el sfectivo de los rendimientos que haya quedado de dichos
flujos. Las amortizaci a capital ef; por valores elegibles seran

los isark en el de i de fas
inversicnes realizadas en los montos invertidos.

Articulo 13". Linea de Crédito para cubrir eventualidades en Vaiores

Eiegibles de la Cartera de |; i : Uni &n casos peionales el

Fiduciario podré contratar, con respaido de la cartera aportada y con

autorizacién expresa del Comité Técnico del Fideicomiso, lineas de crédito en

id iag o fi i o ji . en aquellos casos

que requiera cubrir necesidades temporales de recursos para atender
fas obli 7

de los Certificados en circulacion.

La tasa de interés aplicada a esta linea de crédito sera pactada tomando como
referencia ef casto prevalecients en el mercado y haciende valer la reciprocidad
existente con la Entidad contratante.
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Fideicomiso seran las designadas por el emisor. como agente financiero de la
cédula de que se trate y que hayan sido aportadas al fideicomiso, ¥ con la cual el
fideicomiso ha pactado como minimo los siguientes aspectos:

a) Un porcentaje maximo def 1.5% en concepto de participacion de la tasa
de rendimientc que perciba la cédula que se le reconocera al
administrador  hipolecaric  por la  administracion de la  cartera
fideicometida. Los montos anuales de las primas de los seguros y fianzas
correspondientas a la garantfa de deuda, seguros de vida, terremotos,
incendio y lineas aliadas. Los montos de las primas de seguros y fianzas
uUnicamente podran variar cuando las afianzadoras y/o aseguradoras
alteren los costos las pélizas anuales de los seguros y fianzas
corespondientes.

by Procedimientos para el manejo de los pagos anticipados parciales o
totales que efectien los hi = :
men: te al Fidett iso del capital

) Procedimiertos para la realizacion de Auditoria de Cartera propiedad del
Fideicemiso por parte del Fiduciario.

d) Reportes mensuales relacionados con la administracién de la cartera
fideicometida

) Mecanismo para la sustitucion de ias cédulas hipotecarias que presenten
cuatro meses de mora en sus pagos mensuales. En caso que la entidad
administradora no pueda sustituir el titulo, debera proceder a liquidar el
monto de capital i de i ¥ al Fi por
medio de la compra del caso en atraso,

v EMISION DE LOS CERTIFICADOS:

Articulo 15°. Forma de Emision: Los Certificados, podrén ser emitidos por El
Fiduciario en papel de seguridad y con el formato ¥ texto aprobado para el
efecto
El pago de los rendimientos podra ser pactado en forma mensual, bimensual,

i , anual o af i de acuerdo el andlisis dei flujo de
pagos 5 que iran las cédulas hipd s titularizadas,
Las caracteristicas de los Certificado Fiduciario debersn ser establecidas en of
Reglamento para la Emisién, Negociacion, Amortizacion y Servicio de fos
Cortificados, elaborade por el Fiduciario y aprobado por el Comité del
Fideicomiso.
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c) Exigir a los Administradores de Cartera o agentes financieros el pago

¥V MECANISMOS OPERATIVOS mensual de las amortizaciones de las cédulas, conforme se perciban de
Articulo 16". Comité Técnico del Fideicomiso: B} Gomite Técnico def fos deudores de las mismas.
Fideicomiso, es el cusrpo calegiado encargado de dictar las politicas sobre ia d)  Mantener un estricto control sobre la morosidad de los Valores Elegibles
administracién € inversian de los bienes que formen el patrimonio fideicometido. para que no se afecte la relacion de emisién,
Cuenta con las Y obi que se en la escritura de . B
constitucion del Fideicomiso. Entre estas se inciuye la de instruir a la Entidad e) Verlficar que los ?gemes financieros de los Valores Elegibles mantengan
Fiduciaria sobre 1a Politica de Inversion y consecucién de Recursos. la cual al dia las garantias de deuda y seguros de vida, terremotos y lineas

la emision. iacion y izacion de las Ci a partir de aliadas que requieren las cédulas hipotecarias del sisterna FHA.

contar con una cartera de valores elegibles. Es el encargado de cbservar el ) Liquidar ciclicamente ios rendimientos de los flujos restantes de la cartera

cumplimiento de Ia finalidad del Fideicomisa,

administrada del fideicomitente de que se frate, después de haber

. . _ cubierto las obligacianes def Fideicomiso.
La funcién primordial del Comité Técnico del Fideicomiso as oriertar,
recomendar y asesorar al Fiduciario en el mangjo del Fideicomiso. Las
decisiones finales en relacion con el fideicomiso las tomara el Comité Técnico
por decision unanime de sus integrantes.
El Comité Técnico de! Fideicomiso estara conformado por tres (3) personas, asi:
dos delegados, uno por el Fidelcomitente Fundador. Yy uno por los
Fi i dh y un rep del Fiduciarie. En tanto no i Efectuar ef registro de los Certificados en las oficinas del Registro de
existan  Fide . el Fi Fundador tendra la Valares Mercancias y en una de las bolsas de valores.

RIS B ) Registro de! fideicomiso ante los entes fiscales correspondientes
Para el cumplimiento de sus funciones El Comité puegde contar con la
participacion y apoyo de asesores espeificos

)] Proporcionar el senvicio de ventanilta para el pago de los rendimientos y
capital al momento de los vencimientos de lfos Certificados a los
tenedores de los misnos.

h} Tramitar ia cafificacion de los Certificados como valores de primer orden
ante la comisién de valores def Banco de Guaternala.

Articulo 17", R il del Fiduciario: Recibir, p

seleccionados y calificados, los valores elegibles otorgades por el Fideicomitente i COLOCACION Y NEGOGIACION DE CERTIFICADOS.
Fundador, los Fideicomitentes Adherentes y cualgquier persona individual o Articulo 18" C ion y N iacién de los Certi E!
juridica. Fideicomitente Fundador y los fideicomitentes Adherentes son los encargados
Emitir los Certificados de acuerdo a la Regla de Emision acordada por el Comité de c([)locar e”‘.EI mercado los Certificados emitidos por El Fideicomiso, en su
Técnico del Fi . de acuerdo al regl ifico, para la serie de cuenta respectiva.

Podra ser inversionista cualquier persona individual o juridica que pueda
contraer derechos y adquirir obligaciones,

Los titulos podran ser colocados directamente en el mercado por £l Fiduciario o
fos Fideicomitentes a través de un Intermediario bursatil que llene los requisitos
establecidos para dicha labor.

que se trate, que el Fiduciario emitira para el efecto.

Martener separade del patrimonic dichos bienes y abrir una o varias cuentas
relativas a los actos administrativos yue genere el desarrolio del Fideicomiso,

Custodiar los valores elegibles, que sean fideicometidos.

Por otra parte, se incluyen dentro de las atribuciones especificas las siguientes: El Fiduciario, los Fideicomitentes, o cada unc en su ©asgo, de mutuo acuerdo con

a) Revisar la veracidad de los Valores Elegibles en cuanto a sus el o Bursatit 1 el je de comision que se e
caracteristicas, seguros y que los Certi reconocera por colocacion de los Certificados. Ef costo de dicho porcentaje de
Fiduciarios. comision sera con cargo a los bienes de! Fideicomilente que fo solicite,

b} Lievar el registro y control, por Fideicomitente, de Iosbmgresos. tanto def La comisién def Intermediario Bursatil debera estar de acuerde con el éxito
capital como de_ |n§eres_es, de los Valores Elegibles aportados o legrado en ta colocacion de los Certificados en &l Mercado bursatil.

adquiridos por el Fideicomiso. Los montos, los plazos v los rendimientos de tos Certificados se hara de

[= i con los tramos fi para el efecto y aprobados por el Comité

Técnico de! Fideicomiso dentro de fa Politica de Inversion dal Fideicomiso, los
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cuales se basaran en Ia proyeccion de los flujos de pago proyectados de las 17 Revisién: Este manual ha sido revisado por el Comité Técnico del Fideicomiso
cédulas hipotecarias, v cor? er‘:eg!amenm especifico que se emiia para estos, para faceria mas olaro en sus conceptos y se aprobo dicha revisicn en ef aota
' ndmero cero ocho guidn cero tres de de fecha 16 de Septiembre de 2003.
Dichos framos seran revisados periddicamente a propuesta def Fideicamitente
Fundador, por la mayoria de los fideicomitentes adherentes y/o del fiduciario, a '
efecto de mantenerios vigentes y acordes a las condiciones del mercado de
inversiones de fargo plazo.
Para evitar anular una emision de Certificados ¥a autorizada y en proceso de
colocacion y que tengan un rendimiento especifico, podran venderse con premio
o descuento, segun sea el caso, para ajustarse a las condiciones prevalecientes
en el mercado. al momento de su negociacion
Articulo 19", Pago da rendimiento ¥ amortizacién de ias inversiones: EI
traslado de los rendimientos se hard de acuerdo a la modalidad establecida en e}
reglamento  especifico de la emisién de cada una de las series de fas
Certificados, en las Cajas del Fiduciario af siguiente dia habil de la fecha
prevista.

Con la a ion expresa del |
fante of g

Original Firmado

Original Firmado

el pago de ios rendimientos podra
0 de en cuenta

La amortizacion de la inversion sera entragada contra entrega del titulo
respectivo a parlir de siguiente dia habil de la fecha de maduracién del
Certificado.

Articulo 20™. Informacién a los Inversionistas: Con la finalidad de mantener
informados a los inversionistas EI Fiduciario enviara periddicamente estados de
cuenta en los cuales se incluira la informacién correspondiente a cada inversion
vigente y en circutacién,

Asimismo, EI Fiduciario informara a los Inversionistas, que a su costa, podran
solicitar informacién acerca de su inversion cuando asi lo regduieran; siendo asi,
el cobro de estos servicios ingresos para ef Fideicomiso con los que cubrirg fos
castos de generacion de dicha infarmacién.

Con Ia finalidad de dar y maniener la reserva def caso de las Inversiones El
Fiduciario comunicara a los tenedores de los Certificados que la infermacion se
proporciona linicamente en forma personal.

Vil REVISIONES, MODIFICACIONES Y VIGENCIA:

Articulo 21°. Modificaciones: Cualquier modificacion al contenida def presente
Manual debera ser aprobada por el Comité Técnico del Fideicomisa en sesién
i ¥ por det cormité.

El presente Manual operativo tiene vigencia a partir del dia 20 de marzo del afic
dos mil dos, fecha en que fuera aprobado por el Comité Téenico del Fideicomiso,
como consta en el Acta No uno guion cero dos de la sesion celebrada ese
misma dla por ef Comite.
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NUMEROQ TREINTA Y SEIS (36) En Ja ciudad de Guatemala, el dia veintiséis de abril

de dos mil cuatro. Ante mi; MARIA EL

A GONZALEZ PINEDA, Noteria,
comparecen; Por una par Héetor Humberto Quezada Castro de treinta y cuatro afios
de edad, casado, licenciado cn Adminiswacion de Emprosss. guatemalteco, de esie
domicitio, se idettifica con la cédulp de vecindad mimerp de orden A guidn unu {A-1) y
Tegistro selocientos noventa y un mil ochocientos dos (791,802), extendida pot el alcalde

del M T de Guatemala, quicn

su calidad

de Presidente y Represcutante Legal de Ia entidad merca

Muticajs, Sociedad
Antuima, calidad que acredita con su nembramicio contenide en €l acta vofarial
autorizada en esta ciudad ¢l veintidas de agosto de dus mil dos por el Notario David Louis
Coftey Aparicio. Diche nombramsiento se encuemtra inscrito en o Registro Mercantil
General de la Repiblica, 81 nomero ciento novents ¥ ses il cieato dieciocho, folio
cientn dos, del libro cicato veintiés de Auxiliares de comercio, el din veintinueve de
agosto del dos mif dos. FI Licenciado Héctor Humbeno Quszads Castro, compance
dobidamente facultado por ¢f Organo de Admisisicacion de ls entidad quo soproscnta, to
cual seredita con Ia certificacion del acta nimero doce guion cero uno guidn coro s (12-
143) cormespondiente a la sesion ceicbrada por Consejo de Administracion de Multivaja,
Saciedad Anénima con fecha diecisicte de diciembre de dos mil tres, Is cual el Notario da
fe de tener a Ia vista, quien en lo sucesivo se denominaré La Admisistradora, Por Ja otra
parte comparsee I 1icenciada Anadella Cotaling Barrisatos Pincda, de cincwnia y
siete aftos de vuad, soltera, guatemalteca, Comtadora Publica y Auditora, de este domicilio,
<on cédula de vecindad nimero de orden A yricn uno y de tegistro nimero rescienlos
veintisicte mil cuatrocientos cincuenm y tres (327,453) extendida por el Alcalde
Municigal de Guatemala, deperiamento de Guatermala, quidn actia en su calidad de

Mandataria Especial con Representacion de la entidad BANCO DEL CAFE,

DE 2008 A 2007 |

PROTOGOLO

EI Sedor, Héctor Humberto Quezada Casteo, en fa calidad con que actia, manifiesta que
5u Tepresentada Sc encuentra debidamente facubtada y habilitada por Jas autoridades del

Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas (FHA) y de Fianzas Universales, Sociedad

¢ 722459 . Andnima, coma una entidad aprobads dentro de dicho sistema, segin resalucin nimero

QUINQUENIQ | tineuenia y siele guién noventa ¥ nueve (57-99) del veinte (20) de julio de mil

novegientas noventa y nueve (19991, a elbcto que pueda realizar, dentro de oiras
actividades, la actividad de agente financiers o de adminisirador hipoiocario d¢ las
cédulas hipolecarias provenientes e Tos aportes de tos Fideicomitentes del “Fideicomiso
de lnversin pura Ia Vivienda Multicaja”. TERCERA: Se entiende expresamente que ¢l
presente encargo, de Agente Financicro o Administrador Hipotecaric, lo realiza Multicaja,

Sociedad Anbnima, d conlas ¥ consignadas en

Tos contratos de ermisién de lus cédulas hipotecarias, como apoderado sspecial del emisor,
fumcién que permanceers vigente hasta I fiaalizacion del plazo de Jas cédulas. Ty
PLAZO: Ef plazo del prescte convenio corers a partir d¢ 1a presente fecha, hasta ¢l
veintisicte o febrero de dos mil veimtsicte (2027), o antes, si cesare | funcion de
Iduciarie del propictario antes ds ticmpo por cualesquiera de Tas causas previstas en ¢l
conmto  constitativo  del referido  fideicomiso. I MECANICA DE LA
ADMINISTRACION DE MULTICAJA: ILi) Multicaja, Sociedad Anonima custodiard.
los expedientes de Jas cédulas que sdmimista i o los testimonios de 1a o las escrituras
constitutivas originates de a deudn o sus ampliaciones, debidamente registrados en el
Registto General de la Propiedad; Una fotocopia simple de la Cédula Hipotscaria, cuyo
original queda en poder del Propictario; Hina copis del formulanio de solicitud de crédito
que uilizé ¢t cliente al momeata de haber sido evaluada como csmisor, por la cntidad
aseguradora o afianzadora do I deuds, cuyo ariginal se encucntra en el expediente del

ascgurador; Copia del certificado de garantia emitido por el constructor, Originaes de las

48

ANEXO VII

Contrato de Administracion

SOCTRBAD ANONIMA, (Entidad Privada de depdsito y crédito). Calidad que ncredita
<on el primer testimonio de la escritura pblica nimero seis de fechs veinticuatro de encro
de dos mil autorizada por ¢l Notario Gustavo Adolfo Bamios Flores, inscrito en of
Repissro de Poderes del Archivo General de Protocolos al niimero sefscientos cinco mil
duscicrios noventa y nusve (505,299} con fechn veintiocho de enern de dos mil y en cl
Registro Mercantit Genoral de fa Repiblies af mamero veintisiete mil ochocientos treinta y
s (27833), folio seiscientos veintiuna (621), del tibra diecinneve (19) de Mandatos con
fecha veinticuatro de febrero de dos mil; entidad que acria en su calidad de Fiduciario det
Fideicomiso de Administracion e Inversion de cardoter ubierto  denominado,
FIDEICOMISO DE INVERSION PARA LA VIVIENDA MULTICAJA, encontrindose
espesialmente facultada para el otorgamiento del presente contrato, de conformidad con el
mandato anteriormente descrito; doy fe de haber fenida a la vista los documentos v
disposicioncs citados, de que Jas cepresentaciones que se ejercilan son suficientemente
ampliss de conformidad con la ley ¥ u mi juicio, para e otorgamiento del presentz
contrato; de que los olotgautes, no obstante ser personas de mi conccimiento, se
identifican con tas cédulas do vecindad anteriormente rolacionadas; me ascguran ser d.
Tos datos de identificacion personal consignados, hallarse en ¢l libre ciercicio de sus
derechos civiles y que por este asto celebran CONTRATO ADMINISTRACION DE
CARTERA DE CEDULAS HIPOTECARIAS ASEGURADAS, de conformidad con
tas cliusulas siguicntes; PRIMERA: Manifiesta 1a Licenciads Anadella Cataling
Barrientos Pineds, quien actia en su calidad de represcnmnte legal el Fiduciario del
Fideicomiso de Inversitn para fa Vivienda Multicaja, (en adefante Jlamado Tl Propictario}
e Multicsja, Sociedsd Andnima sjerce fas fancioncs de Agemte Financiero para la
administracitn y servicio de las cédulas hipotecarias del sistema FHA, que ef Fideicomiso.

tenga en carlera ¥ que actualmente forman parte de su cartera fapotecaria. SEGUNDA:

pitizas de seguro o flarza si fuera aplicable y demis documentagidn que sea relacionada
con Ia crescion, modificacion o pdministracion de fa hipoteca ceduaria. YLiH) Toda

gestion relacionada con los expedientes se realizard mediante un conocimi

o por media
del cual se describa en forma detaliada, €l mimero de expedients administrutivo, nombre
del emisar, manto original, nimero d 1a c&dula hipotccera, nimero del documenta de la
céduln, v cortificacion contable del saldo de la obligaciin. HE DE LAS
OBLIGACIONES Y DERECROS BE MULTICAJA: Mubiicaje, Sociedad Andnima
en su calidad de Agente Financiero encargado del servicio de la denda, por este medio se
obliga a LML) A reintegrarle a fideicomiso, en su calidad de inversionista propictario de
1 cédula higotecaria, ¢l valor de fos pagos & que se ha obligado Ja parte emisora por
concepto de amortizacion de capital de fa cédula, pago de interoses ¢ intereses
complementarios, éstos Wlimos en Ias proporciones que mas sdelanie se desoriben,
provenientes de los pages que previamente hayan efectusdo los emisores cedularios,
correspondientss a Ia otalidad de Ja cartera, reintegros que efictuarh por medio de cheque
girado a favor el Tideicomiso, un viemes 31 y un viemes no, y st sucssivamente, hasta ol

del plazo d . sin idad de cabro ni

alguno, en
las cajas dof fiduciario, adjuntando un fistada de las cuotas recolectadas durante das
sentanas anteriores, indicando e] nombre completo y nimero de lus cédulas hipotecarias,
purs que e fideicomisn tenga un cantrol detallado de la gestion de Multicaja, Sociedad
Antmima; YILii) A verificar la correcta inseripeion y titulacidn de los valorcs en ol
Registro General de la Propiedad en los casos en que wctie como agente financicro
TILiii) A comprobar que la parte emisora cumpia con las ebligaciones que le imponen el
documenta constitutivo de la cédula y las Jeyes aplicables  Ia obligacion, IWLiv) A vigilar
1a correta conservacién y mantenimiento del bien hipotceado. IELY) A ciéoutat fas dembs

afribuciones inherontes a su funcién qus fueron signadas a 1a figura de agente financier,
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al momento de la emisién de la cédula hipotecaria, segin los instrumentos piiblicos
correspondientes; IH.¥i) A dar aviso al tenedor de ln cédula del incumplimiento del
deudor; ULV} A contratar por cuenta de ta parte emisor el seguro de terremoto y vida
que seffaia, cuando corresponda, la escritura constirutiva do emision do la codula; Lt
A pagar por cucta de la perte emisora las privaas do seguro o fianze de douda, de vida y
terremoto en forma anual anticipeds, cuando comesponds, asl como a reatizar los pagos de
impuestos, arbitrios y demis tasas aplicables 4 ta obligacion administrads, sismpre que et
camisor haya sfectuado los pagos de fas cuotes 2 que se ha obligado. y si lo hiciere, sin que
el deudor haya ellctuado los pagos antes referidos, se le reintegraran dichos pagos de fa
liquidacion que ¢l affanzador o asegurador rezlice del reclamo correspandiente; Hkix) A
realizar las gestiones de cobro judicial y reclamo de 1 Basza o seguro de deuda, cuando Te
sea delegada esti foncion por e tenedor de I cédula mediante Ta entrega fisica de la
misma; 11Lx) A realizar en su calidad do agente financiero, las rencgociaciones de la

deude, cuand sponds, ust I i ificaciones & 1a o las

escriluras constitutivas, ast como suseribis tas cartas de pago correspondientes, cuando se
haya pagado ta towlidad de I deada; HExi) A proporcionar sl Propictario un informe
mensual del estado de la cartera, que se enuentce siendo administrada bajo los conceptos

dems estipulacionss de este contrato y cumplir los informes especificas y perisdicos

que acuerden muiameste; TILxii) A notificar a emisor de la Cédula Hipolecaria, a su
discrecitn o a solicitud del fideicomiso, et nombre de inversionista cedulario, cuando cllo
sea necesario segin las circunstancias de fa operacion. MLxiii) Queda especialmente
pactado por las paries, y asl lo acepta expresamente i entidad MULTICATA,
SOCIEDAD ANONIMA, que el presente convenio de Agente Finsaciero encangado de
servicio de deuda, Io cjecuts a partic de la presente fecha A HONOREM, de esta svertc

80 cobraré cuola, comision u honorario alguno af fideicomiso por los servicios que su

oblign a realizar aqui pectados, con excepeion 2 lo previsto en of numeral 1) y V)
siguienites que se detallen 2 continuacion. 1V) DEL INTERES COMPLEMENTARIO:
Multicaje, Sociedsd Andnima, en su cafidad de Agene Finencicro encargado del servicio
de I deuda, segin los conIAos constitutivas de las cédulas, suscritos por cada emisor,

aplica sobre las cuctas dejadas de pagar en la forma, modo y tempa convenidos, un

recargo de el cual comgpar ¢l fid inversionista o
razon de uria s igual 4 la tasa promedio ponderada de Ja tormlidad de fa cartera del
fideicomiso, que se ensuentre bajo la administracién de Mulicaje, Sociedsd Auénima La

. diferencia que vesulte entre fos cargos de intents complementario eféctivaments cobrados
¥ ¢l cileulo que resalte on Ja tasa de interés promedio ponderada snies descrita, serd
exclusivamente propiedad de Multicaja, Sociedad Anénima. V) DE LA FUNCION DE
AGENTE FINANCIERO: Mulicaja, Sociedad Andnima queda facultada pasa que, en

su calidad de Agente Fit del deuda, pa hasta enuno.

punto cinco (1.5) puntos parcentuales de la tasa de interés que devengan las cédulas
administradas; y que dicho monto 1o tome de 1o intereses percibidos de Ta cuota mensual
que paga <l emisor do la cédula hipotecaria, segin los términos y estipulaciones de la
escritura constitutiva dz la oédula. La variabilidad de In tssa de interés serd dispucsta
exclusivamente por ¢t COMITE TECNICO del Fideicomiso v notificada do forma
inmediata a Multicaja a efecto de que haga efictiva la modificacién de la cuota de cadn
emisor. VI) DE LAS OBLIGACIONES Y DERECHOS DEL FIDEICOMISO: Bt
Fideicomiso se obliga ante Multicsja, Sociedad Andnima a lo siguiente: VLi) EI
Fideicomiso tendré derecho a supervisar las operaciones de Malticsja, que s¢ refieran al
muncjo y administracion de la cartera de su propiedsd segim los términos de este contrato.
+ VL) Asumir por su cuenta los riesgos en su calidad de inversionista, por cualquier

incumgtimiento det emisor e Ia oédula, VI.

A reintegrarle, por cuenta ¥ catgo del
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N? 722461

QUINQUENTO
DE 2003 A 2007

PROTOCOT.O

patrimonio fidsicometido del FIDEICOMISO DE INVERSION PARA LA VIVIENDA
MULTICAJA, al Agento Finanoiero o Administrador Hipotecario, después de liquidados
Jos recfamos correspordientss de In denda ante ] ente ascgurador o afisnzador de la
obligacion, tados los gastos que ef Administrados Hipotesario halla incurido por Jos
veclamos o sjecuciones. correspondientes e T devda, asi como, las primas de seguros o
fianzas y los impuestos termitoriales que ésta halla efectuado por cuenta det emvisor.
CUARTA: RESOLUCION DE CONTROVERSIAS: Las peries contraimnics
convienen que 10dos 105 conflictos, que sugan det prescnte contrato, fanto durante Su
vigeneis, como a la tesminacidn del mismo, por cuslquir causs, deberan sof resuetios a
fravds ol proceso de conciliasitn, trsnscureidos treiata dies sin llegar a un souerdo, Ia
conttoversia serk sesuelia mediante arbitraje do derecho, de conformidad con el
Reglamento de Arbitsaje y Conciliacién del Centro de Arbitraje y Canciliacién, ol cual Tas
partes aceptan desde ya on forma inovocable. Las partes autprizan para que ¢t Centry de
Asbitraje y Conciliacion nombre al conciliador y para el caso de arbitraje, cada parte
podté consultar el regisico de dtbitros del Centro de Arbitraje y Cerscilincion y proponer
un drbitro; Tentro de Arbitraje v Conciliacian, nombraa ¢l tercero que fungitd coma
presidente dof Tribunal Asbitsal. Adicionalmente, acucrdan los contratantes que ¢l Contro
de Asbitraje y Conciliacién serd la institucion emcargada de administuar los
procedimientos de conformidad con su sormativa. DOMICILIO CONTRACTUAL: Las
partes sedalan como domicitio vspeoial Jura of cumplimiento de las obligacioncs y
derechos que del prosento contruto se derivan, las siguientes: 1) La entidad: Multicaja,
Sociedad Andnime, la Avenida Refornma, seis guion céro uto, zona diez, de esta ciudad,
11} La entidad Fiduciaria: Torse del Pais, Avonida fa Reforma mueve guign treinta Zona
nueve. So establoce exprusaments, que la entidad MULTICAJA, SOCIEDAD

ANONIMA, s¢ encuentra obligada  notificar al Fiduciaric & Propietario en caso de

cambio de domicilio. Dicho aviso debera hacerse por cserito y debera cunstae sello de
recepcidn con firma, dof aviso. f5n todo ceso, en cualquier notificacién, en casn de que
alguna de las partes se mudare de domicilio sin atendes lo anterionmente previsio, podrd
hacerse por medio de una publicacion en el Diario Oficial, y la misma serd totalmente
wilida y sutiri todos los efectos legales comespondieuies. QUINTA: Los oforgantes
‘manifiestan su plena conformidad con todas v cads una de las cliusulas y estipulacionss
del presente contrato. y en la calidad con que compaecen, 10 aceptan sin temer que afadir,
suprimir o modificar, y leido integramente Io escrita por los otorgantes y bien impuestos
de su contenido, objeto, validez y demis efectos Tegales lo aceptan, ratifican y firman

juntamente con el infrascrito Notario. DOY FE

Original Firmada por Fiduciario

Original Firmada por Administrador

al Firmado por Notario
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ANEXO VI

Redaccion De Los Titulos

“FIDEICOMISO DE INVERSION PARA LA VIVIENDA, MULTICAJA”
CERTIFICADO FIDUCIARIO:
“CERTIFICADO DE COPROPIEDAD DE CEDULAS HIPOTECARIAS MULTICAJA __"
BLOQUE: CCHMC __ No. 00_

SERIE (TRANCH O TRAMO): ___ 200_-___
MONTO DE LA EMISION: QUETZALES (Q 000.00)

JE1 Banco del Café, Sociedad Andnima, en su calidad de fiduciario del FIDEICOMISO DE INVERSION PARA LA VIVIENDA MULTICAJA, en adelante el "l Fideicomiso,
reconoce haber recibido y se obliga incondicionalmente a entregar en sus oficinas a a orden de:

EL PORTADOR

|La Cantidad de: UN MIL QUETZALES EXACTOS (Q 1,000.00), moneda de la Replblica de Guatemala, en un dnico reintegro el de del afio 200_, contra laf
bresentacion del presente ttul. Mientras esté vigente el presete Certficado Fiduciario, devengard un rendimiento anual, que inciaimente serd equivalente a

uetzales exactos (Q___.00), por cada mil quetzales de inversion, el cual se entregara en forma trimestral el dia hébil siguiente al (itimo dia de cada trimestre na[uval
fen las oficinas del fiduciario, contra la presentacion de cupdn correspondiente.

JEl endimiento de este Certficado es VARIABLE, y el mismo podra ser reducido o aumentado, de acuerdo ala tasa real efectiva perciida por las cédulas hipotecarias|
e se titlarizaron para la emision de los certficados. Esta modificacion seré comunicada al tenedor mediante el o los medios de comunicacion que se estimen|
propiados, indicando la fecha en que entra en vigor el cambio. La determinacion perédica de la modificacién de los rendimientos, comesponde efectuaria con|

fexclusividad al Comité Técnico del Fideicomiso, y el tenedor, en forma expresa, lo acepta desde ya como vaida. I rendimiento que obtiene este titulo, esté calculadol
obre la base de trescientos sesenta dias anuales. EI pago de la inversion y de los rendimientos, se haran efectivos en las oficinas del Fiduciario, en Quetzales moneda
e curso legal en Guatemala, el dia habil siguiente a la fecha de su vencimiento. Asimismo, los reintegros vencidos no cobrados en la fecha y forma convenidas, no|
jeneraran rendimientos adicionales.

 present i e Capoiedd de Cédes Hiplecr ulci, otorg proiedd i ate i de o G Hitecrios Asequrs iazadsy
ue conforman el bloque CCHMC _, las cuales se identifican en este documento y estén valuadas, al crearse el bloque, QUETZALES CON
CENTAVGS OF QUETZALQ__._._)

|uas facultades del Fiduciario estén contenidas en el contrato de constitucion del Fideicomiso, el cual esté a disposicin del inversionista a su requerimiento.

JLos Tituares de los Certfcados de Copropiedad de Cédulas Hipotecarias Mulicaja estaran sujetos a los derechos, condiciones, limitaciones y prohibiciones que sel
festablecen en los documentos que rigen a la emisian y en especial estaran sujetos a los derechos, condiciones, limitaciones y prohibiciones contenidas en el presentel
alor, en el Reglamento para la Emision, Negociacion, Amortizacion y Servicio en que se define y se acuerda la emision de los Certficados de Copropiedad de Cédulas
JHipotecarias Multicaja bloque CCHMC__y la solicitud de series correspondiente.

JLos derechos que este titulo incorpora son cedibles mediante la transmision del tiulo. Este documento tiene carécter de titulo ejecutivo y en tal concepto, el fiduciario
cepta como buenas y liuidas las cantidades en &l incorporadas.

Cuando asi convenga a los intereses del “Fideicomiso de Inversion para la Vivienda Multcaja’, con aprobacion del Comité Técnico del Fideicomiso, el Fiduciario podrd|
Jefectuar amortizaciones anticipadas, cuyos recursos son los provenientes del capital pagado antcipadamente de las cédulas titularizadas. Para el efecto comunicara al
os tenedores de los certicados por el o los medios que estime convenientes, por lo menos con ocho dias de anticipacion, especificando el nimero de los certficados, la
fecha y lugar en que se efectuara la amortzacion anticipada.

JLos tiulares de los Cerificados no podrén, aunque fuese permiido por [a ley, en ningiin momento, vender, asignar, enajenar, arrenda, prendar, hipotecar, usulructuar,
ravar o de algtin modo transferir o disponer de cualquiera de los bienes del fideicomiso.

JEl resente Certficado, NO goza de garantia de recompra.

lLos pagos de rendimientos y de capital de los Certficados, se efectuardn en las oficinas de la entidad fiduciaria ubicadas en: Torre del Pais, Avenida la Reforma 9-30,
fzona 9 de esta Ciudad Capita. Los rendimientos de los Certiicados se harén efectivos mediante la entrega de los cupones correspondientes y la entrega del capital a
jencimiento del plazo, por medio de la entrega del itlo original que respalda la inversion.

JLa emision de los “Certificados De Copropiedad De Cédulas Hipotecarias Multicaja___* fue autorizada por el Comité Técnico del Fideicomiso como consta en Actal
imero __de fecha_ de __ de 200___ y quedt aprobada para su inscripcion en Bolsa mediante resolucion emitida en esta ciudad con fecha 24 de septiembre del
J2004 por el Consejo de Administracion de Bolsa de Valores Nacional, S.A. e inscrita en Registro de Valores y Mercancias el dia de del 2004, baio el
mero Dicha emision se rige por el Reglamento Emision Certficados Fiduciarios del Fideicomiso de Inversion para la Vivienda aprobado el 20 de marzo del
2002, i Manual Operativo del Fideicomiso revisado el 16 de septiembre del 2003, el Contrato de Administracion celebrado en esta ciudad con fecha
ulicaja, S.A. y El Fiduciario Banco del Café, S.A.y el contrato de consttucion del Fideicomiso de Inversicn pava la Vivienda Multicaja” que consta en Escritura Pdblica
imero Cincuenta y uno, autorizada en esta ciudad el dia veintiocho de febrero del afto dos mil dos, por el Notario Gustavo Giovanni Molina Ayala, y se rige por el
brospecto de emision aprobado por Bolsa de Valores Nacional, S.A. y os documentos que o itegrany

JEl presente valor tnicamente y exclusivamente podra ser negociado en Bolsa de Valores Nacional, SA. , siempre y cuando el emisor o la emision se)
[encuentre activa o vigente.

JE presente Titulo, fue emitido en la Repibiica de Guatemala el ___ de __ del afio 200_.

.
Representante Legal del Fiduciario Representante del Comité Técnico Fecha Certfcaciones: _de 06 200__ Eslos (o se regran por las disposiciones aplicables a los Certiicados Fiducirios,
coeids en ¢l Cplul XY, de b ks 609 o 13 de) Gigode e, e 2
3 cmar | suoogem e Jr— de la Repiblica; la L abres y Mercancias,

del Congreso de I Repblca; por el Decreto 1448, key sl o de Fameni 0o Hipotecas
Asequradas (F.HA.), por el Decreto ciento veinte guion noventa y seis (120-96) del Congresol
de la Repibica, “Ley de Vivienda y Asentamientos Humanos y sus modificaciones; por el
Contrato de “Fideiconiso de Inversion para la Vivienda Muticaja” por €l Manual Operativo del
Fideicomiso, pr el Reglamento para La Eision, Negociacion, Amortzacén y Senico de ls|
Certicados Fid Muticaja"y por

Gt el conlo e iz aue orma (s olgaciones y derechcs de i
IDUCIARIO. 2) Obligaciones del Fiduciario. a.1) Ejecutar el Fidelcomiso
byt objetivs, constitucion; a.2) Desempefiar el cargo con la diigencia debida y|
Gricamente podr renunciarlo cuando existan causas justas y valederas que hagan imposiblel
el cumplimiento de los fines del Fideicomiso o que aiguna de las partes incumplan con bl
pactado dentro de la presente Escriura Pdbica, lo cualdebera ser notficado con treinta (30)
dias de anicipacion para los efectos pertnentes; a.3) Recbir y disponer de los bienes objtol
del patrimonio fideicometido en los términos de este contrato; a.4) Lievar cuenta detalada del
su gestien, en forma separada de sus demés operaciones; .5) Ejercer la tiularidad de los|
bienes que hayan sido aportados al Fideicomiso; .6) Participar activamente en EI Comit|
Técnico del Fideicomiso, ejecutando cuando corresponda, ks resoluciones que se adopten;
1) lomarcon perodiga g s ietemne n el seno el Cnmné Técmco‘ ¥ a quienes|
informacion que e
sea requerida pur o sconienes 0o contl: .5) Dlondr o1 pamn\umu fdeicometido,

as0 ls acciones que par st e e o
i, cistas y honoraro gue 3 acasonen comare P coetay & o i peimono
fideicometido. La princial abligacien del fiduciaro serd conservar a propiedad de los bienes|
ransmitdos en fideicomiso y aplicarla a los fines del misma; a.9) Pagar los impuestos quel
correspondan a los bienes fdeicometidos con cargo al ptrimonio fideicometido; a.10) Aproberl
el manual operaiiv que elabore el Cmmxé Técnico del Fideiconiso; a.11) E! fiduciaro velard|

e 6 ekclen con s eciasts el Miamis, SN coRcin ¢ EEpasaibad
ancira l s e a o Fiokomteres .o consients, sk e el
pudiera producirse les operaciones, no d los
para reckmar mdemmzacmn al F\duuann 1) st en 8 Fegsto del Wercado 6
Valores y Mercancias, certficados fiduciarios, ya que crearén ofert piblica, en|
lemido ue eniiony negnmacnn de dichos cericados esta sujeta tnicamente a los|
requisits que la Ley del Mercado de Valores y Mercancias establece, asi como ayudar a lf
geston de_calficacion como titlo de primer orden, de los cericados fiduciarios que sel
Enitc los_ceriicados fiducarios; a.14) Recir y cusiodir las cédulas|
hipotecarias asequradas; a.15) Adquirr nuevas cédules hipotecarias aseguradas con cargo a|
del fdeicomiso; a.16) Aprobar el texto y caracterstcas de los cerficados|
fiduciaros, previo a su emision; a.17) Responsabildad de Fiduciaro: El Fiduciario no asumird|
aiguna por s deores e, y2ea )
principal,de los anidad que os
asumita o Guanier dreta o nrectanent | o g . unevamun I
otorgara garantias o avales, i incurir en pactos de recompra de s certcados fiduciaros|
emitdos; a.18) Las demés responsabidades y funciones que por su propia naturaleza el
comespmdsn e ¢ dehvn ol rosete ot y e ) Derechos dl i
\ acter de tal los b.1) Cobrar los honorarios o
comisiones que se pactan en el ureseme contato, por el manejo del Fideicomiso en un t0dol
acorde con las finalidades para las que fue constiuido; b.2) A ser reemboisado de todos los|
gasts que ocasone ofFideonio, ol presente contralo s modicacones, s ubere,
a5l oo b gasos de demkeit de ko tees iekometies: b3) Oogar Lo i
3 corfome 1 apsbe EI Contés Ténica el Fdecomso, & margite
espema\es ‘e stan necesaaspaa el b urconant dl Foeicoms snpeficio e
e los gastos derivados del efercicio de dichos mandatos, corran a cuenta del patrimoriol
Focomeado, b4 Eicchar s erogacknes due se reqiean pora. & cumpmen cel
fideicomiso; b.5) Cualquier olto que provenga de su caidad de Fiduciario o que determine Il
ley: b.6) €l fducario de manera irevocable, podra negarse a efectuar cualquier operacién del
inversion que no observe las indcaciones a que Se il ¢l Reglanento Para revent
Detectar e Lavado de Activos,
quisn cento noventa y uno guién dos mil uno uM -191-2001) publicado por g
. el dfa treinta (30) de abrilde dos miluno (2,001)"

50



ANEXO VI

FIVMC

Escritura Constitutiva del Fideicomiso

ESCRITURA NUMERO Gincuenta y uno (51) En ia ciudad de Guatemaia, of dfa veintiocho de

febrero de 9as mif dos, Ante mi: GUSTAVO GIOVANNI MOLINA AYALA, Notarlo, camparecen:

Por una parte Héctor Humberto Quezade Castro de treinta y un afios de edad, soltero,
e 7 AP0 T Mot y un afios de edad, soltero. |

licenciado en Administracisn de Empresas, - de este domiciio, se identifica con la

“tduia do vedindad nimero de orten A guidn uno (A1) y registro setecientos noventa ¥ un mil

ochacientos dos {791,402), extendidta por ol aicaide del Municipio de Guatemalz, Departamento

e Suaterala, quien comparece en su caiidad de Praskionta y Representants Legal de la

Stidad mercantl Multicafa, Socladad Andnima, calidad qus scradita con sy rombremiento

S2enido en el 2ita otarkal atorizada on esta ciudad of doce de o de dos i por ¢l Notari
sl L e 7 TO0 97 jufo de das mil por el Notario_ |

David Louis Coaffey Apaicio. Dicha nombramianto se encusntra inscrto en of Registro Mercantil

Genoral de la Repiitica. al niimero cianto sesenta y ocho mi frescientos dos, folio ciento
4y 0chenta y ocho, def Jibro noventa y cinco de Avxilares de comercio. €1 Licenciado Heclor
. . 24

Hurberto Quezada Castro, comparecs y otorga debivaments fackitado por el Organo de |

33| AdMINISIrACion do 1a entided que representa, o cual acradita con ts cortfcacien del acta nomero
4] 5e10 echo guion cero uno guion caro uno 08-01-01) correspenisnte 3 fa sesion cafebrada por

1;{Consejo de Administracien a.Asarmblea de aaciqnistas.

Muiticgja, Sosiedag Anonima con

<o 15h2 calorea de sgosto de dos mil uno, fa cual ef Notaria da fo de. tener 4 la vista. Por la ofra

4| PArte comparece la Licenciads Anadella Catalina Barriontos Pinada, de cincoenta ¥ elnco anos.
[ — - T Y Shep afios |

d8 edad. soltern, guatemalteca,

Fontadora Publica y Auditora de este domiclo, con céduia de
Vecindad numero da orden A

. u0n N,y do registio ndmero trescientos vehnlisiete mi
50| Cuatracientos cincuenta y tries (327,45; Sxtendida por el Alcalde Municipal 4o Guaterala,

Original Firmado

Gy Bomics! Tores

aue se constituye por esta acto, ss denominard FIDEICOMISO DE INVERSION PARA LA

VIVIENDA MULTICAJA; i} Fidelcomitents Principal: Persona juridica que constiuye el

fideicamisa y aporta fos bienes o derechos necasarios para et cumplimiento de sus fines,_|

20

transmitiendo su tituiarldad al fiduciario, y que en tal calidad comparecen en el presente contrato,

siendo en f presente case la entidad MULTICAJA, SOCIEDAD ANGNIMA; v}

20

Adhsrents

Persona Natural o luridica, Nacional o Exraniera que con la anvencia del
»

Fideicomitente Principal y do la enidad fduciaia, decide invertr an el Fideicomiso para
n

aumentar e monto def patrimonio fidelcometido, aportanda racurses en efectivo o Cedulas

] i fines del mismo, s titularidad al fiduciario

sor medio de un contrato de adhesién; V} Fiduclarlo: Persena jurldica qus tiene la tiularidad de

fos bienes o derechos fideicometidos y que s encarga de fa realizacion de los fines del

fideicomisa, en este case es ia entidad juridica BANCO DEL CAFE, SOCIEDAD ANONIMA

(Enttdad Privada de depssito y crédito), qus en adelante se denominars smplemente como

“El Fiduciario”, Vi) ° ) MULYIGAJA, SOCIEDAD, ANONIMA, b)

Todes _aquelles personas naturales o juridicas que se adhieran & Fideicomiso como

Fideicomitentes Adherentes, cjlon fanadores de certificados fiduciarios ervitidos dentro del

preseats fideicomiso; Vil) Patrimonto Consiste an la totalidad de los bienes que

2

6 entregan al fiduciario, para ef debido cumpiimiento e los finea del fidsicomiso, tales coma: a)
43

Gedulas hipolecarias aseguradas, b} Tituios valor que representen cédulas hinotecarias
44

aseguradas. ¢ Fondos en efactiva, y d)Cuaiquier otro titulo valer que acepte e comite téanice

det fideicomiso, previa callficacion del mismo; VIll) Comité Técnico: Cusrpo colegiado

encatgado ds dictar las politicas sobre la_sdministracitn 6 inversion de los bienes del

fideicomisai IX) Admintatrador D# Cartors Gedularia: Pemona Jjuridica encargeda da fa
a8

adrinisizion y obro ¢ 18 cariera ceduisrin que se apots al fdsicomiso o ve compre por
s

medio def fiduciario; de conformidad con el confrato de administracion que &e suschba; X
50

REGISTRY

N¢ 634965
| Quinqueno
DE 1,808 A 2,002

.

e

2| Comité Fiduciaria de sy representada: doy fa de haber tenido ES
D 562U [CRresentads; doy

+1.92 confarmidad con Ia ley y a mi fucio, para et otorgamiento del presente contrato; d que fos.
15| Qlorgantes. no dbstante ser personas de mi conocimienta, se idenifican con s c&tulas de

14| Yecindad anterlorments relacionadas; me aseguran ser de loa datos da identificacion personat

| consignados,

;| Indica en el presente contrato de fig

PROTOCOLO

 Sepanamento de Guatemala, quien aciis en su caidad de Mandataria Especial con
52 Mandeana Especial con |

»| Representacian do la entidad BANCO DEL CAFE, SOCIEDAD ANONIMA, (Entida Privasa de

3| dondsito y erédito). Galklad que acredsta con el primer testimonio de ta estritura poblica nimero
+| 595 de fecha veinticuatro da anero de dos mil aulorizada por ef Notario Gustevo Adolfo Barrlos

Flores inserito en el Regisiro de Poderes del Archiva General da Protocslos al numero

+] seiscientos cifico mi doscientos noventa ¥ nusve (605.299) con fecha veintiocho de enern ero de

| oz il y an & Registro Mercanti General de ta Repablica al namero veintisiete mi ochacientos

reinta y ves (27833). folo seiscientos veintiuno (621), def fno discinueve {19) de Mandatos con |

fecna _veintiouairo de febraro de dos mi: encontrandose espaciaiments facutado para el

| lorgamiento del pressnts conizato, de conformidad con el punto tercero (), g8l acta numero

s guitn dos mit dos (2:2002). de fenha velntinueve e easo de dos mi dos, emitida por el |

i3 vista log documentos y

| disposiciones citados; de que Ias reprasentaciones que se ejercitan son suficientemento amplias

iallatss en e ibte ejercicio e sus derechos siviks y que por este acio celebran |
CONTRATO DE FIDEICOMISO DE ADMINISTRAGION E INVERSION DE CARACTER
ASIERTO denaminado FIDEICOMISO DE INVERSION PARA LA VIVIENDA MULTICAJA, de |
| conformidad con [ss cidusuias siguientes: PRIMERA: DEFINICIONES. Para wna mefor |

comprension. intérpretacien y cumplimionto del prosente contrato, Ios cforgantes convienen en en |

13 definiciones siguientes: I) Fidukcamiso: Contrato por medio del oual una persons natural o

juridica denominada Fdeicomitente transmite a aira persona Jurldica denominada el Fiduciei
= ST TTOnATa @ Fduciario, |

Giortos y determinadios fondos yio bienes, para que los adminstre e invierta en fa forma que se le_|

Original Firmado

ABDGADD Y NOTARID

REGISTR

NO 63496

J

Gustoro G amn: Malne s LTERCENAV -
- ABSGADNG ¥ MCTARI0 ~

PROTOGOLO N T

1 Gédute Hipotecaia: Tituio de crédito que representa fode o una parts do un crdito garantizado

#1590, un detscho real hipolecario, dsbidamente asequrado; Xf) Cedulsrizacid: Procesa por
LT, (Toments asequrado; Xi) Cedulsrizacidn: Procesa por

Medko dol cual se emiten cedulas Mipatecarias de crédites previamante seleccionados y |

o

6.

+| Superimendencia de Baricos,

: Xil} Bleriag y Patrimonio Fidelcomatido base de Ia Emision

+| Sorticados Fiduclarios: Cedulzs Hipotecarias ¢ tiulos representativos de las mismas, asi |

‘o determinada de Certfadas Fiduciarios; X Titularizactén del Patrimonio Fidsicomatic

o #0to an virtud i de valores elegibies propiedad del

12| fideicamiso, el Fiduciario a solicitud del fideicomitente y con la previa aprobacien def Comite

Téenico del fdeicomiso, emita Ceriitados Fiduciarios, de conformidad com este instrumene;
XI¥) Cortiicados Fiductarios: Titulos de Cradite emitidos al Portador, que conceden derechos.
|2 una pane alcucta del derscho de Propiedad sobra ios bienes del fldsicamiso yio sius

1+] Productos, sujeto a tas oondicions. fimiiaciones y prohibiciones establecidas on Bste contrato y

[ o0 ot regiamanto donde se reguis su emision; XV) Manual Operativo: I conjunto de normas &

»| instnicciones que eiaborara el Comis Técnico, ef cual serd aprobado por el Fiduclaria y donds

+| 52 contemplan todos tas requisitos de adhesisn, oparacion y responsabifidades del fidicomiso y

el Muciario; XV) Vatoras Elegiblea: Son las Cédulos Hipotooarias Asegutadas, gue esten
comprendidss donirs de fos casos pravisios en e aniculo treinta (30) do Ley de Viviends y

Asentamientos Humanos, Decreto namero cienia veinte guion noventa ¥ seis (120-08) del
T TN ¥ sels (32

Congreso de Ia Repiblica, reformado por el articulo oche (8). del Decreto numers sstenta y
e T TOTTECR PO el artizulo ocha

£4alto guibn noventa y siete (74.97) del Congreso de ta Repabiics, ¥ cuaRquier oo titulo valor
et 0T 48 12 Repdbica, y cualquier oiro Htuk

aprobado por ef Comité Tecnico: XyH) Tutares Do Los Certificadon Flduciarios: Son lag

Original Firmado

§ ﬁuszaao ¥ Battas F

= i B
AHOGALG ¥ NGTARID
MBS Y KTARI
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2

5

14

33

36

f

»

o

personas naturales o juridicas tenadoras de los certiicados fiduciarios; XVI) Monsda

Extranjera: Cualquier moneda de curso legal en un pals del extraniero, por a que se pueda

establecer obiigaciones y darechos, Gonforme Ias leyes del pafs, o por las que so pueda pactar

una refarencia para el pago de las obligaciones de conformidad con 1o que en esta escritura

publica se indica. SEGUNDA: FINES DEL PRESENTE €l prosente fideicomiso

se constituye con Ia finalidad de: a) Servir de instrumento financiera para hacer llquida fa cartera

de cedulas hipotecarias fideicometidas con el fin de otorgar financiamiento de largo plazo a los

nuevos compradores de vivienda; b) El de erganizar un patrimonio. el que estara constituido por

fos valores elegibas, transmitidos por los o} El de emitir Cerificados Fiduciarios,

fomando como base parte o tados Ios valores elegibies y segin los \erminos y condiciones

@stablecidos en ssta contrato y en el reglamento donde se regula su emision. TERCERA:

PLAZO. EI presanta fidelcomiso tendra un plazo de AROS (25), contarlos a partic

de fa fecha de la presente Escritra Publica, pudiandose renavar & volunted de las partes

contratantes. Dicho plazo serd imevocable, a menos que exista causa valedera y justiicativa que.

haga imposible | cumplimiento de los fines o que aiguna de Jas partes no cumpla con lo pactade

dentro del presenta instrumento Pdblico. E) fisuciario podrd evaluar con base @ las resultas det

negoclo que invelucre el presents fidsicomiso I positilidad de renunciar al cargo. CUARTA;

DEL © patrimonio inicialmente

e constituyo por los bisnas que en esta cldusula se establecen. Dicho patrimonio se conforma

| Por la aportacion de: &) Las cédulas mipotecarias dehidaments aseguradas y administradas por

Multicaja, Socledad Anonima siguientes:

" ) cédula nmaro cers cero seis (008), serie nmera

MGFU cara oera uno diagonal LIA cera caro uno (MCFUOO1/LIAGD ), cuyo saldo actual, segdn

decixracion bujo juramento que hass ¢l fidsicomitante principw, edvertido por ml infmecri

o Notario de las panas relstives sl perjuro, ¥ de conformidad con cartficacian contatie, la cusl ef

o| Infeasorko Notaric tane 4 la vista, smitida con facha trainta y una d snaro de dos mil dos, por ia

Gstern Fiorzane Moline Ayal
ABOGAUC ¥ ROTaR Sk

REGISTRO
3| Sulnientas veintiegs, asciends a viento cincuenta y seie mil quinientos velnie quetzales con

No 634987,

| 3231 declarackon bejo juramonts ue hacs st Mdeicomitente pineipel, adveri por ot infraserito

Netario de las penas relativas al perjurio, y de conformidad con cetificacién contable, fa cual e

J £o{tadora generad de Multicaja, Societad Andrima, sefiora Fatima Lissotte Dorantes Marfoquin, |
e T AT, Seiorg Pétima Lissette Dorantes Marfoquin, |
10| 169klrade en la Diraccion General do Rentas Intermae baja s némers cincuenta y dos mil
1| Quinentos veintirgs, esciende a diez mil seiscientas cusrenta y dos queizales con ochenta y

+2| Nueva cantavas {Q.10,842 8y,

©) céfuia nimets noverta y uno (81), serie nimera MCFU cera

2. diegonal PN cofo cero uno (MCFUODTIPNG0Y), cuyo saido actual, segin geclaracion |
520 joramento e hace el fieicomitents principal, advertdo par el intrascrto Notario de las

+1.£2123 relativas al perurio, y de conformidad con cersficacien contable, fa cual et infeasorito

MF o127 Yene & 1 vista. emitda con fech trsinta y unc da ener de dos mi gos, por ia coniadara
general de Muticaja,

Sacledad Andinima, sefiora Fatims Lissette Doranies R R, 205 a0ad Aot seo Faim Uisseto Doranies Maroqui,regisvada |
<a Oireccién General de Rentas 200 Conera) dg Rentas Intemas bajo ef nimero cincuent y dos mil quinientos
e TN DAl Nimero cincuenta y dos mil quinientos |

en
veiiirés, asciende a diecinueve mil un quetzales con ochenta ¥ dos oentavos (Q.19,001.62),

2.9} sédula nimoro sianto ocho {108), serie nimeo MCFU cero caro ung diagonal PN oero csro_|

s s

= MCFUITPNONY) cuyo sakda sctual, segin deckracitn baio juramento que hace ol |
et TTRCTN Do juramento que hace @

idsicomitente principal, advertido por el nfrascrit Notaro de las penas relativas af perjurio, y de

.‘ G o1
l
i 1. Sonformidad con certiicacion conable,

1 cual el intrascrito Notario tena & Ia vista, emiida con
focha Weinta y una de enaro e dos mil dos, por I contadors general do Mullcaja, Socledad |

i,
¥ GnhS

+| Anérima, sefiora Fatima Lissetta Dorany

UST&VG Batias Flures Gusiad s Hiekna sl
ety 4BOBACG + oTARIG

é" AL

Rentas Infemas bajo el nimero cincuents y dos mil quinisntos veintires, asciende a ciento

veintiocho et setecientos sesenta y dos quetzales con setenta y un centavos (@ 128,762.71)

a.6) cédula nimaro setenta y cuatro (74), serie nimero MCFL cero caro Urio diaganal PN ceto

10 5970 N0 (MCFUOOYPNODT). cuyo saldo achual, segin decfaracion bajo juramento que hace el

1o ideicomitente princlpal, advertido por el infrascrito Notario de fes penas ralativas al perjurio, y da

contormidad Gon certificacitn contable, fa cual el infrasrito Notario tiene a fa vista, emitida con

fecha treinta y uno de encro de das mi dos. por la contmdora genaral de Multicays, Sociedad

32 AN6nima. sefiora Fatima Lissette Dofantes Marroquin, registrada en Ia Direccion General de

Rentas Intemas bajo el numero cinouenta y dos mil quinientos veintirés, asciends a treinta y

sal

cuatro mi quinientas veintiséis quetzales con sesents y cualro centavos (Q.34.526.84) af}

cedula mimero doscientos cincuenta y cinco (255, serie nmero MCFU csro cero uno diagonal

o

PN caro cero uno (MCFUODT/PNOD1), cuyo saldo actual, segiin dectacacion bajo juraments que

hace el fideicamiterts principal, advertido por el infraserito Notario de a6 penas relativas al

perjurio, y de conformidad con certificacion contable, ta cual el infrascrito Notarlo tiene a la visto,

| 8mitida can fesha treinta y uno de enero de dos mil dos, por la contadora genral de Multicaja.

o[ Sociedad Antnima, sefiora Fatima Lissette Dorantes Marroquin, ragistrada en fa Dircocion

| General de Rentas Intemas bajo el nimero cincuenta y dos mi quinisatos veintitrés, asclends a

ciento discisiete mil setecientos cuarenta y siete quetzales (C2.117,747.00), a.9) cédula ndmero

4} €0 (13}, senie numero MCFU cero cern una diagonat LIA cero card uno (MCFUGIT/LIADDY),

cuyo saklo actual, segin declaracion bajo juramento que haca el Fidekomitente prncipal,

advertido par sf infrascrito Notario de Ias panas refativas al periurio, y de confarmidad con

cerlificacion contable, fa cual el infrascrito Notaria tiene & la vista, emitda con fecha treinta y uno

de ener de doa mil dos. por I conadora genersl de Multcajw, Sociedad Andnima, sefora

Fatima Liasetts Dotantes Marmoquin, registrada an i Direcoitn General e Rentas intemas bijo

9

o} ©1 numero cincuents y dos mH quinientos veintitrés, axciende a clento veintisisle mil trascientas.

Gustonn G, 7 o Al
AHOGARD v gy, -

PROTOCOLO e

NEATN

1520013 ¥ cuRtro quetzalts can sesenta y seis centavos (Q.127,384.68); ah) cédula nimero

+| 4uince (15), serie mimero MCFU cero cero uno diagonal LiA cero cafa o (MCFUBD1/LIADDY),

1| 220 saido actual sequn declaracitn bejo juramento que hace el fidelcomftente_principal

IN? 634968

| QUINQUENIO
DE 1,998 A 2,002

5[ d enero de dos mil dos, por fa contedora generat de Multcaja, Socledad Angnima, sefiora
| £4tma Lissette Dorantas Marroquin, registrada en la Direccion Generat de Rentas Intamas bajo

4] €1 niimers cincuenta y dos mi)

«| 30vertida por el infrascrito Notario de las penas relativas af #efivrio, y de conformidad con

certheacitn contatie, ia oual el Infrasorto Notario tane o fa vista, ormitida <on fechs trinta y uno

Suinientos vaintirés, asciends a ciento cuarenta y cineo il ciento

,[ 1SNt y rueve gqustzaies (Q.145,136.40): a) chduia nimero diecinueve (19), serie nimero

1o MCFU cer corm uno diagonat LiA cero cero uno (MCFUGD1/LIAG01). cuyo saldo actual, segun

17| decleracion bajo juramento gue hace el fusicomitente principal. eavertida por of infrascriio

17 Notario do las penas reiativa al peruro, y de conformidad con certificacitn contable, Ia cual et

11| Intrascrito Notarlo trene & fa vista, smitda con fecha treints y o de snera de dos mil dos, por la

cantadora genaral de Multicaja,

Sociedad Ancnima, sefora Ftima Lisselte Dorantes Marmoquin,
fegisltada en n Direccion Genoral de Rentas intormas bajo ef nimero cincuema y das mi
Spinentos ysiniirés. asciende a ciento cusranta y ocho il selecientos sesenta quetzales con |

17| 22t ¥ un cantavos (0148.760.71); 4 cscila amero veints (20,

sarie nimero MCFUS cero
| 2210 uno diagonal LIA cero cero una (MCFUCO1/LIAGDT), cuyo saldo actual, ssgun deciaracion |

0| 520 juramento que hace e fiasicomitente principal, advertido por el infrascrito Notario de tas

stine oc 0| PONES relatvas al peruo, y da conformidad con certfiacisn cantable,

FANZAT bunlicas fa oual ef infrascrito

7| Hotario tene 3 a vista, emitica con fech reinta y uno d anaro do dos 1 dos,

Pt 12 contadors |
#7| 9eneral de Mulicaa, Sodedad Ansrima, sefior Ftima Lissete Dorantas Marroguin, cogistrada |

21| @ a Direccion General de Rentas Internas bejo of namera oncuenta y dos mi quiisnios |

\ veinttiés. esciende a ciento sesenta y fres mil setecientos cincwenta y cinco quetzales con

Selenta y rueve cantaves (Q.163,765.79). Diehas céduias hipotecarias emitidas comesponden a
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una parte de fa cartera do cédulas hipotecarias propiedad de Mulicala, Sociedad Andnima,

vigentas al dfa de hoy. Mas un aporte en sfective de cuarenta y seis mil quinientas quetzsies

,01(Q46,500.00) os cusies geclara e tegal de! fiduclario que fos recite por este acto
|1 focuat constituyer el aports inicial def patrimonio  por lo que ésta_se estima en
| un valor de UN MILLON NOVENTA Y OCHO Mit VEINTION QUETZALES

CON OCHENTA Y SIETE CENTAVOS (Q1,088,721.87), estimacion que se hace para dar

cumpiimiento 2 lo establecido en el articulo sstecientos setenta v uno (771) del Codigo de

Camercio.; b) Las cedulas hipotecarias garantizadas, debidaments aseguradas. las cuales serdn

aportadas con posterioridad a a creacién de este Fideicomiso por fos Fideicomitantes; ¢} Los

fondos y rectirsos obtenidos de la colocacion y venta, en el marcado local e Internacional, de los

36| Cerificados fiduciarios, d) Los titulos valor aprobados por &) Comits Técrico y adquikdos por el

,, | fideicomiso. QUINTA: DE LA DEL £l presente fideicomiso

serd adminisirado por el fiduciario de conformidad con las contenidas en la

w

1| Presente escrure publica y con las indicaciones e Instrucciones que, para el efecto, le dicte el

4o} Comité Técnica del Fldeicomiso el cual se constituye por este acio como Un cuerpo colsgiado

que actuard como brgano de decisién y asesar dal fiducianc e materia sdminetrativa, financiers

¥ de inversién. Ei Comits Téenico del Fideicomiso, estara conformade por das reprasentantes de

1]

as|/a_sntidad Multicaja, Sociedsd Andnima inicialmente, en lanto existen Fideicomitentes

o] Adharentas, una de ios cuales rapresentar los intereses del Fideicomitente Principal, Multicaja,

Sociedad Andnima. y ef otro los intersses de los Fidalcomitentes Adherentss. Esta (ltima serd

electo_anualments por los it Adherentes; y un det Fidusiario.

47| Inmediatamente de constituido este fideicomiza sa raunirdn a Iniciativa del fidusiaio tedos los

o| miembros titulares con sus respectivos suplentes que elios mismos designardn en la primera

45| 298i0n que celabren. EI Comitd Técnico del Fidsicomiso, podra zsssorarse por axperics an

50| 89POCIOS financleros y lagalas, quisnes participardn en al Comité Tacnico con voz, pero ain voto.

1 Dichos asesares podrin ser personas indivuales o juridiess y serdn contratadas bajo concepto

. do servidas profesionales_por ol Fiduciano_oson_aprobacion del Comts Teemco, Los
JREGISTED | orasantantes del Comits Técnico actuardn ad honorem, no asi los asasores contratados por el
NY 634969 | riouciaro, quienes devengarin hofiorarios fos cuales se pacardn en el momento de sy
GVINGUENIE | contratacitn; dictios honorarios los pagars of fiucians con cargo a fa cuenta gol patimonio
DE 1998 A 2,002

fideicometido. Todos ios_miembros fungirsn

qusrum con ia

7| Prasancia total de eilos y entra los cuales dederd estar presants &l

del fiduciaria y
3| Ins desisiones s tomaren por unanimidad de ios presentes. Si habiendo concurrido todos, uno

| 98 los miombros del Comis se retiara de I reunion, se desintegrard o guorsm. Queda

o| SSpeciaiments pactado que el representants gue nombre &f banco fiduciario, sera quien funja

1} £omo Presidente del Comits Técnico. & Comite se reunins cuantas vaces ko estine necasatio, a

#] selitud de cuskquiera de fos miombras, Diches convacatoriss se notifcarn al fiduciario. guien
*° ehcargard 46 citer por esoiito a todos los miemibros del Camits Técnico dal Fideicomiso porto

{hencs dos dias habiles antes de la celebraicn de Ja sesion. E) Comite lievard un foro de actas,
2,752 h2blis antes de I colebracion de a sesion. ) Comis levard on § 3

80 6 qus so asentardn por orden numdnco y cranoiogico, todas las recomendaciones,

14| docisiones y resoluciones que se adopten. Entre olas el Gomié Taorico tendrd las siguientes
+[ funciones: &) Feviser fa calldad da fos sequras o fanzas smitdes para asegurar 1 Cédulas
1u} Mpotecarias quo comprart ef Fileicomiso: &) Decid sobve tes caracterstioas da fas Siferentas

17| Snisianes de tituios que ganere ol ideioomiso, como o serla: b.1) Ef nomero ¥ tipo de series de.

e 41
Fareza usiicas

las smisiones: .7) Plazas y tasas de rendimients de ks strumentos s colocarse; b.3)

|
|

+| Benominecién da ios instrumsntos; y c) Forma de amortizacién ¥ redencion de los mismos.

hf"; 5 } 21| SEXTA; FUNCIONAMIENTO DEL FIDEICOMISO. Pora of adecuado logro de sus fines,
Vg 2a| Fidicomitente y Fiduciario establecen ks forma e fa cual deberd tungionar y operar el presente

24| fideicomiso: 1) Selecoi6n. Seleccionar adecuadaments las cedulas hipotecarias y ios fitulos

7o| Yalor, gue sean suscaptivlos de ser gfdrtadas al fdeicamiso; i} Asaguramlento. Todas fas

|
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cédulas hipotecarias tandrén que asegurarse o afianzarse con seguros o flanzas que se podran

 jobtener 2 Iraves dat seguro que otorga el Insitte de Fomenta d Hipoteces Aseguradas —Fria- |

0 3 \ravés do compatifas ¥ privadas depi autorizadas, y

20
supsrvisadas por Ia Superintendencia de Bancos; 1) Regla de Emisién. La regla de emision

ser de un cien por cien (100%) de [a cartera de cédulas hipotecarias u otros titulas valor a un

ochenta y cinco por ciento (85%) por amision de certiicades Aduciarios. Esta regia serd revisada

por el Camits Técnieo de seusrdo at da Ia carters ceduiaria, regle qua debera

n

;2| Mantenerse n lodas ias emisiones, pudiendo vaniar cuando el Comité Técnico del Fideicomisa

34 0 decida. de conformidad con el estudio del compartarmiento de la cartara cedularia; V) Ressrva |

35| 9@ Liquidez: Derivado da iz aplicacion de ia regla de nvarsién, quadard inisimente dentro de.

30|12 cartera del Fideicomisa un quince por ciento (15%) sobre el parcentaje de cédulas hipotecanas

+- | fideicometidas. que serviran para formar una reserva de fiquidaz & fin de contar con recursos

35| MBCESATIOS 21 el pago puntual de kos rendimientas pactados ds fos certificados iduciarios; V}

o[ Venta de Instrumentos en e) Mercado. La colocacion de los certificados fduciarios en el

mercado serd responsabilidad de los el cual podra contratar los servicios de tas

<
1{casas de boisa auterizadas 8 operar en &f pais. Los gastos de colocaciin y marcades de fos.

titulos seran con cargo al patimoria Vi) Ingresd de recursas al Fideicomisa. E

43| ingreso de recursos al Fideicomise ottenidos por ia colocacian y venta de certiicadas fiduciarios.

4| 3 18108108, Senviran para comprar nuevas Céduias Hipotecarias, las cusles pasardn a ser parte

da los blenes de) fideicomisc; VW) Prsparacion de nuevas emisiones de cenificados

s

fiduciarios. Con la nuava capimlizacion de! Fideicomiso, ) Camité Técnico del Fideicomiso

debera establecer las condicones de emision de Ios nueves instrumento & ser cokocades en ol

mercado, manteniendo fa regik do amiskin swiablscids; Vill) Repaticldn det procesa, Ei procaso

10| 38 repetird tantas vecss como sea posibse, para dar asf cumplimianto & los fines dei Fidslcomiso,

BEPTIMA: DEL FIDUCIARIO. a) Obligactones del Fiduclario. a.1) Ejscutar sl Fideloomiso de

ABDGAZD ¥ HOTan

Sitiaa,

2cuerdo 3 sus sbjetivas, constitusion; 4.2) Desempstar e cargo con fa diligencia depida y

»|SEmenie poded renunciario cuanda oxistan causas justas y valedras que hagan impasibla el
BEGISTHG

»] cumplimisnto de os fines del Fideicomiso o que aiguna 9 las partes incumplan con % pactado
Ne 834470,
RQUINQUENIO ,;

DE 1,898 A 2,002
+| Paimon fdgicometiio en los rminos de ests contreto; 8.4) Lievar cuenta datalads de su

dentro do la presente Escriture Pubiica, lo cual dsberd ser niotificado con treinta (30 dizs de

anficipacién para Jos sfectos pertinentes; 2.3) Recibir ¥ disponer de loa bienes objeto dei

7| gestin. en forma separada de sus demas peraciones; ) Ejercer la tirularidad de los brenes |

i +| G hayan sido aportados al Fideicomiso; 4.8) Parlicipar actvarmente e £1 Comite Técnico del

o| Fidelcamiso, sjecutando cuando corresponds, las resoluciones 4ue se adopten; a.7) Informar

12| 2 periodicidad que o determine en el sena del Comite Tachico, y a quienes éste Ditimo

1| sefale, s resultados de su_gestien, asf como cuslesguiera otra informacin que e sea

+| rEquerida por ot fidsicomilentes del contrato; #.8) Defender of patrimonio_fideicometido,

3 Efrc;mme S 21 250 Jas sociones que sean procedentes para tal i, situacksn an fo que Ios.
. 12 2290 procedentes para tal fin, situg

1+ 825125, costas y honorarios que se coasionen comerdn por cusnta y @ cargo del pamonio

{
15| fideicometido. La princizal obligacion def fduciario serd canes(var I8 propiedad de ios bienes

14] fransmitidos en fideicomiso ¥ apiicarla a los fines del mismo; 4.) Pagar los impuestos. que
7 [ Zerteshondan a fos biene fdeicomatidos con cargo al patimanio fdeicometds 9} Aprobar o
1+ 203 operaiivo gus elabore ol Gamite Técnico del Fidsicarmisos 11 K1 s velara por el

1+ Sumelimiento de las cidusuias e presento Cantrots, y en ningan caso, tas operaciones que se

|
|
|
|
.

msite o 2o | Sectd
o or x| ST2ONIRT 001 108 tosursos gl feeicomiso, aoamearin obigacion o responsablidas financiera al
e i fusiaro frente s o Fideiomitentes y,

por_consiguients, coalauier pérdikia que pudiera

7} Broducitss comp resultsdo de les opsrasianss, no dara derecho # oo Fideicomilentes para
o[ octamar indemnizacién al Fiductarc; 8.12) Inscibi an of Regio e Mercado de valores y
20| Mereancias, a emision de ceriicados fuciarios ya qus crerén oferss Plblica, ¢n el antendido

9ua 8 emisin y negociacitn de dichas epficados ests Bujeta dicamente  los requisitos que
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1 2.001) publicads por la 8 Bancos, el dia treinta (30) de abril de dos mil uno
01). QSTAYA, DE LOS FIBEICOMITENTES. )

Transenitr at Gduckario_en_forma imevocable

ta Ley del Mercado de Valores y Mercanclas establece, asi como ayudar a la gestion de

. |calificacion como tilo de primer orden, de los centficados fiduciarios que e ermitan; a.13) Emitic

5|10 certifiarlos fiaugiarics, a.14) Recitir y custodiar las cédulas hipotecarias asequradas, 1,15

3 |Adquirc nuevas csduias hipotecarias aseguradas con cargo a 108 bianes del fideicomiso; 2.18)

4.2} Cooperar con el fisuciario en la defensa del patimonio

Aprobar ef texdo y caracleristioas de los certficades fiduciarios, previo a su emision; 4.17) dsioomeiiio 8.3) Otorga 8 favor i Fiucirio. of it
q

Bl

1| Responsabildsd de_Fiduciaric: Ei Fiduciaro no asumir respansebiidad alguna por ef

incumplimiento de pago de los deudores hipotecarios, ya sea det principal, de los interases o da

b} Dereshos de fos

13| CuBlquier cantidad que los mismos pudieran adeudar. Tampoca asumird responsabilivad en

Se estavlecen coma derechos de fos Fi #.1) Tener acceso, en

izar di indirsctaments el buen fin de la operacisn. ni otorgara garartlias o avales, ni " .
. [garantizar drrecta o indirscta ol buen Ia op 0 otorgard g Lma!qwerhempﬁ.alawon-nac»ensomable fingnciera atinente ai Fidgicomisa, asi coimo revisar

15| Meurtird en pactos de racompra de los certificados fidclarios emitidos; a.18) Las demas N

la_contabiiidad y e de les nomas

de) Fideicoriso, o qua pagrs

responsabilidades y funciones que per su propia naturataza & ¥ que se deriven del hacer por mede de s

© por medip de Contadores o Auditores qus autorice en

17| Presents contrato y de Io ley; b) Derechos del Flductario. E) Fiduciario tendra, en sy cardcter de

TJécnico del Fideicomiso, los mandatos sspecisles que sean necesarios para el buen .

) debida forma y costs del Fideicomiso; bi2) A obtener de Fiduciario, os informes rutingrios qus
13|13 los siguientes dorechos: b.1) Cobrar 105 honorarics o comisiones que se pactan en &l 14|22 el presents contrato debe recibir por parte de aqusl; b.3) Los demds que estabiece
- : b e este
9 | Presente contrato, gor ef manejo del Fideicomiso en un oda scorde con ias finafidades para las pJnstiumento y Iz ley; h.4) Obtener la evolucion Sl nairimonio fsicometido en ol caso de
40| Qe fue constituido; b.2) A ser raemboisado de todos los gastos que otasions ef Fideicomiso, el 1= | Hquidaciey anticipaga det Fideicomiss, confomme o que en este contato se establece; b.5) Log
presente contrato y sus modficacionss, 5 las hubiere, asi como los gastos de devolucion de 105 +} flaicomitentes tendrdn dere ‘
. » 2¢ho 3 gue se la_otorguen fos fondes o recu
iicon 503 oblenidos de la
| bienes fideicometidos; b.3} Otorgar baja su responsabilidad y conforme I apruebe EI Comits l 12} colocauién de tos cericados fduciarios respaidados por el patimont fid i
 colouacion de os certcados fducierios res mlo_fidsicomelido en la
£l patimonlo fideicometido en |a

FrRRISN do 205 aporiaoianes, medians o vana do musvos valores olsgiies al fesoomee
del P . sin peruicio do que l0s gastos derivados del ejercicio de dichos . v o] HOYENA DEL FioEe 8 VeleS Segies a fdsion
funcionamlento del Fideicomiso, sin periulcio do que (05 g i 7.2, 7| MOVENAL DEL PIDEICOMISARIO. a) Uarachos do) Fidalcomisarto, €1 fideicomisario tanora
mandatos, coan @ cuenta def patrimonia fideicametido; b.4) Efectuar las erogaciones que s iy on Serton does @ et B) idecomisans tancrs

*| los siguientes derschios: 3.1) Revisar tas cusnias del Fideicomiso, por si o por madio e

a4

a5

requieran para el cumplimiento del fideicomiso; b.6} Cualquiar otra qua provenga ds su cakdad

Sontadores o_audilores debidaments facultados, pudiendo ablener det fduciario toda la

47|98 Fidugiaric 0 que determine ia ley; b.6) i fiduciario ds manera Iirevecable. podrs negarse &

oaaf informacién contable ¥ financiera retecionada con & Fideloomiso, a costa de qQuien ia pida; )
indicacs e sa rof
ofectusr Gualquier opsracion de inveraion qus no observs igs Indiceciones a qus 88 réfiors of 74| Exigi ol fducirio of curmpiiminto g

' obligaciones como tal; #.3) Obtener, a casta de quien

| Regiamento Para Pravenir y Dsisctar of Luvado de Actvos, contonide wn ef ansxo g la

50| Resolucion de la Junta Monetarla JM guion clento noventa y uno guidn dos mil una (JM-189-

Original Firmado

e Guitics Giovari Mois: A
" #1705 Florgs. ABOGADO ¥ NOLARG

BOGADO Y NaTam

Guslait Giosunnd Wokina Ayafy
ABOGADO 't NOTaRiD

PROTOGOLO

1 Yoluntad de colocasion en moneda distintn, sa facula ol fiduciario para qua
05 v |
2 |Y ocho del Coﬂzgo de Comercio. EECIM HONORARIOS DEL FIDUCIARIO, Ei Fiduclario L BB 2| dicha Sonversién y de la

;6 |recibira para cubrir los gastos ¢l gorcentsie sobre 12 Inversion que ss sefials a contincacior: La N9 634972, ndeicometieo.

0| cantidad da cinco mil_{Q5.000.00) quetrales mensuales durants los primeros seis mases QUINQUENIO 3| registos contables d] Fideicomiso serdn levados por ol fiduciario en forma separada de sus.
DE 1,896 & 2,00
30| Sontados a partir de I firm del presente contralo y def séptima mes en adefante caro punto 2, ropias Speraciones coniables, de_sauerdo s ks principios de contabidad
cinco por_ciento (0.5%) anusl de la emision de cédulas o la cantidad de Siete mi quetzales
. o (0% e (2eeptados. Bt ejercicio conlable del presents Fideicomiss, sa gjubtars a periodos anusles
12[$Q.7.000,00) mensuales. sismpre io que sea mayar. Dichos honorarios se revisaran cada sais (6) i ALEWDutada! de enero a diclembre, debléndose ajustar of Siercicio fiscal y contable de 1
12| z o de fa

33|Meses, a través de un simple cruce de cartas con el visi bueno ds ambes partes. Queda | fecha do suscripoion del contreto del Fidsioomiso hasta ef reint uno de diciembre del dos mi

gntendido que cualquier impuesto. tributo. tasa o contribucién especial qua recaiga sabrs ef 10] dos. DEs CUART;

]
5 TERMINAGION DEL FIDEICOMISO. Convienen las partes qua o
4] patrimonio , sobre ef presente conirato de Fideicomiso, productes o frutos dsl ‘ 1| Fosicomiso gabecs darse por termingdo por e ———
tomonle fidgicometido y cuaiquier adjudicacion que se haga a tavor del o de 2 i -
20| Pt ¥ ad) J XenCiriento del prazo fjado, sino e promogara; bj Por convenir a los Intereses de las partes
3| custquier otra persona son a cargo del patimania S ef Fideicamiso sa redujeré o

[ contratantes; &) Por liquidacion forzosa de la institucien fiduciaria, si fuare imposible sustituira; d}
14 |terminare antes dei liempo estipulado en ol piazo, los hencrarics del fiduciario sersn solo ==

1| Por bacerse imposivle fa realizacion de fos fines daf Fidgicomiso;

®) Por sentancia jugicial, y )

5}_‘1‘{“6 e3peciaimente pactado, y asi fo aceptan expressmente loa comparscientes, que el
DE LOS £t Fiduciaric emitid los.

un | Peigianoy o ficomionts fundadr, podrin dar por terminsop el fekoomins y liquider en fosma
certificados fiduciarios, deblendo aprobar previamente ei fexte de los mismos, con la 2
|

39| proporcionalos al tiempo de vigencia del mismo. DECIMA PRIMERA: EMISION ¥ |

Anligteral el mismo, en los casos eatablacidas en la presents dléusula_sin necesidad de acudic

recomendacion de! Comile Tacnico del Fideicomiso, fos cuales serdn emitidos al portador, W

2272 ekl 8l drgano jurisdiocional, o gl prosedimiento arbitral pravisio en ef presenie instrumento

13| reconociendase como propletaria ef tenedar de lus mismos. La de los certficados ) mm
piblicg, ._Ef superavit
| fiduciarion se hard por medio del intsambio fisico de los tituios. DECIMA SEGUNDA; P (o o
Frmarss robonns £ reans e lo cartera de Mulicals, Sociedad Angnima ¥ la_de fos
- DE LA MONEDA: Los fondos prov e la colacacion de Jos cenlficados 2

#1| Fideioomitentos Adnorentes debera ser liquidads en forma mensual 8 esta entidad y & los

73] Eideicomitantes Adherentes, en ta proporien de sus gporiaciones, despuss de cubrir las
7o Compromisas, del mes correspondiente, qus fenga el Fideicomiso con tercers y con sl
Fid |

2o Al producime cuslesquiern de fas causas de terminacion def Fidsicomiso, saiva 1a

4] fiduciarios generados de los valores eisgibles en quetzales, sersn colocados en sl mercado,

4| nasional o extranjero, en Quetzales, moneda de la Repablica da Guatsmala. Los fondos

<4 Provanientes da La cofocacién da los certiicados fiduciaries generadas de los valores clogibles

1o} #0 Monedan axtranjares, marcado, ! Jara, an dolaras de los ’

del patrimonia
YEECeT 8 1a devolucion de patrirmo

so| Estados Unidos da Neris Américs. En caso de reciblr maneds extranjera y ke exprose Ia
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rstido de Ja maner siguisnts: a} Ls devolucitn debers hacerta a los

previc de las obligaciones financieras contraidas por el fiduciario con cargo a los

24| bienes dl fideicomiso., de todo squet ttula que se encuentre en ciroulacion, debiéndase

19/ Fecomprar los thuios emitdos y vendidos por el fideicomiso; b) Para el afecto de a devolurién,

. Previamente dehorh proceder a Ja fiquidacion y fendicién de cusntas det Fideicomiso o cual se

hara extrajudiciaiments. La fquidacién y rendicitn ds cuentas debera hacerse dentro de los seis

meses siguientey 3 id 18cha en qua se haya dado por terminado el Fideicamiso; ¢} La devolucin

e hard constar en sscritura pabilca una vez cumplido ef requisito establecida en el incisa que

antecede. DECIMA SEXTA; LIQUIDACIGN, EI Comité Técnico def Fidsicomiso, seré fa instancia

33} fiquidadora de! Fideicomiso en caso de que éste lermine por cualguiera de iz Cousas

estipuladas en aste contrato. La fiquidacien |a efectuars E| Comité Tecnico, salva casa forufio o

de fuerza mayor, eiguiendo las siguientes reglas: a) La liguklacitn del Fideicomiso se efectuara

por E Comité Técnico con ta mayor brevedad sin exceder en ningdn caso de un plazo seis (6)

301 meses contados desde ta fecha an que se suceda la causa de fa extingién: b} En todo caso, en

40{10.9ue s refiere 3 12 fiquidacisn, Et Comité Tecnico regird sus actos por las disposicianes que se

.| establecen en a presents clausuia y oor 1o gue contiens ef Codigo de Comerci

de Guatemala en lo relativo a la liquidacion de sociedadss, c) En de 105 casos 0

a2

14| Situaciones no previstas en tas disposiciones que anteseden o en la ey, E) Comite Técnico

actuara de acuerdo a su mejor criterio; d) Establecida I fauidacion el Comité Tecnico observark

4| &N los pagos el orden siguignte: Primero (1%} cubrl las obligaciones financieras adquindas por el

Fideicamisa con ios tercarns Segundo (2°,) tos gastos de liquidacién y honorarios

4| del Fiduciario, Tercero (3°) las deudas del Fideicomiso con tercercs no ni

fidolcomitertes, eniendiéndass que soismenta se AcepWran deudes provenionies del gira

2| ordinario det Fidsicomise: Cuarto (4 ef iento do los pondientes con los

30 Mdeloomisartos; Quinto (4°.) devolucion de loa aportas al Aidelcomitente conforme sy naturalezs y

(&=l hna

el (i

of Ml Yyaiy
ABUGEDQ Y NOTARG

PROTOGOLO

Cuaiquiera dg log pagos sunciedos, EJ Comite Técnico venderd Ios tiuios

TRO
?| 2880 Decesaliog para poder_reslizarios. devolviendo on todo Gaso_al resto de ios fituios
Ne¢ 634973,

Woicometidos _al _Fideicomitante, DECIMA SEPTIMA: CONTROVERSIAS: Las paites
QUINQUENIO 5| contratantes canvienen que todos loy conflctos, que surjan det presente contralo, tanto durante
DE 1,995 A 2,002 -

4

4 vigencia, como a Ja terminacion del mismo, deberan ser resuslios a waves del proceso de

+|_conciliacion, treinta dias sin legar a un acuerdo, i

sia_ser resuefta

mediante arbitrsje de derecho, de conformidad con el Reg

Atbitrsje y Concifiacién del
?| GENAC, ol cual las partes aceptan desde ya on forma imevocable, Las partes autorizan para que |

5| el CENAC nomire af conclfiader ol caso

de arbitraje. cada parte podra consuar el

[eglsiro e drbitros del CENAC y proponer un drbitro; CENAG, nombrars el tercero que fungirs

Samo presidente def Tburnal Arbitrel

acuerdan los que el CENAC

serd la institucin_encargada de_administrar los

de con_su

i
normativa. DECIMA OCTAVA; DOMICILIO ESPECIAL. Los paries sefialan como domicitio |

(- 2spechal para of cumplimianto o las obigaciones y el efereicie de ios derechos que dei presante

o 52 deriven, e! Departament de Guatemsia, Repiblica de Buatemaia y las direcciones

2| sguientes. I ET Fideicomttonts: Muticals, Socledad Andnima fa Diagonal seis dieciseis guion

1+ contrat

712819 WNo de i 20na diez de la ciudad de Guatemala, Cludad de Guatemala; #} La entidad
7 Fiduciaria Banco del Caté, Socladad Andnima, .|

‘a Yorre det Pals, Avenida Reforma nueve
7o Qui¢n ieinta , Zona nueve de la Cludad de Guatemala;

snsienns ne
Fivanzas busrcas

16} Se establecs expresaments, que EL

FIDEICOMITENTE, se encventra obigado a notfcar at Fiduciario en caso de_cambio e

| domiciko. Dicho a
! 921150 dobers hacerss pur e y debers constar sells de resepcitn con frma,
73] det aviso, En todo caso,

- S0 cuslquier nolificacitn, en caso de qus aiguna d las partes se

Tutare e domiit sin alender io ameriopmente previste, podrs hacerse por media_de una

»5| publicacion en st Diarp. Oficigh, y'1a

Original Ficmado

/" Gustavs Batrlos Flores T -
ABEGABO ¥ KOTARS S S Ml g
ABCCAG ¥ naramg

s‘i@é«?

. |/egales corespondientes DECIMA ; ACEPTACION DEL FIDUCIARIO. La Licenciada

Anadslia Catalina Banrisntos Pineda, en ¢f caracter con que actia en nombre y

20{del Fiduciario, deciara que acepts ef Fideicomisa const

¥ 12 transmisién que para tos fines

29 |8l mismo se hace de la totshdad de los blenes qua constituirdn el patrimonio

30| VIGESIMA: En los términos relacionados, los otorgantes en [as calidades con que actuan,

31| enterados de todas las condiciones de aste instrumento o aceptan y ratifican. manif o

plana conformidad con et misme, Yo, el Notario, doy fe de tedo ko expuesto, ds haber tenido a ls

33| vista fe cortficacion da fa resolucién del Directorio de la entided fiduciaria, que autoriza su

34| participacion en ests instrumento, asf cormo la aue acredita Ia propiedad de las

45] Geduias ias que se fidelcometen. Leido lo esciito por ios otorgantes y

36 Bien impuastos de su conteriido, obelo. validez y demés efacios legales fo aceptan, ratfican y

37 | fieman juntaments con el infragerita Notarie. DOY FE. qu020n. aure

Original Firmado por Notario

hvvg privaaey

ES PRIMER TESTIMONIO DE LA ESCRITURA PUBLICA NUMERG
CINCUENTA Y UNO (51}, que autoricé en esta ciudad con fecha veintiosho
de febrera de dos mil dos, que para entregar a BANCO DEL CAFE,
SOCIEDAD ANONIMA (Entidad Privada de depbsito y Crédito), extiondo,
numero, seilo y firmo en once hojas, la primera fotocopiada tnicamente e,
8 lado reverso, de Ia sequnda a la décima fotocopladas en ambos (ados,
as cusles son_AUTENTICAS por haber sido reproducidas ef dia de hoy &
mi presancia, directamente de su original, y la presente. Hago constar qua
el contrato contenido en Ia escritura relacionada, se encuentra exento tel
pago del Impussto al Valor Agregado (IVA), de conformisiad con el articulo
slote numeral acho del Decreto numero veintisete guién noventa y dos (27.
92) det Congreso de (a Repablica. En la ciudad de Guatemala, ei doce do
marzo de dos mil uno.

Orgiginal Firmado.

G Giowanai Holina Agglg
ABOGADG ¥ NDVARIS

Original Firmado

¢ Guslavg Barins FIOTEE
280GARO Y HOTARI
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En lu ciudad de uu:!emu\a e\ veinfino de feove'c de cios mil fres, como
Nolario, dey fe qus las il o

prmera Gnicamente en s lade anverso, son aulénlicos par hober
reproducidns & cla ge hoy en mi presencic e su original corssiente
frimar Testmonio de o ssorituro publico numero cincuenta v unc
aulrizada en esto ciudad e veintiocho de febrero de dios mil dos poicl e
Gustave Giovanri Molna Ayala, aue cenfiene CONTRATO COMISO) D

ADMINITRACION £ INVERSION  DE  CARACTER AS‘»PTO demv-nmm
FIDECOMISC DE INVERSION PARA LA VIVIENDA A ios holas
reiocionndas mas [ presenie s nurmera. o sello.

POR M1 ¥ ANTE MI
Original Firmado

/Eusito Bamos e
5800 ¥ TR
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Fideicomiso de Inversion
Para la Vivienda Multicaja

ANEXO DE ACTUALIZACIONES

Actualizacién de Prospecto:

Certificados de Copropiedad de Cédulas Hipotecarias Multicaja
— “CCHMC” — 2004.

s Importe neto del volumen anual de negocios del fideicomiso:

Afo | Importe Neto
2002 | Q.151,785.94
2003 | Q.208,051.49
2004 | Q.155,623.99

« Ganancias distribuibles del fideicomiso: El fideicomiso de titularizacion
no esta disefiado para generar ganancias Unicamente es un mecanismo
de distribucion de fondos, propiedad de cada uno de los inversionistas.

= Retorno del capital invertido del fideicomiso: El fideicomiso de
titularizacion no esta disefiado para generar ganancias Unicamente es un
mecanismo de distribucién de fondos, propiedad de cada uno de los
inversionistas.

* Retraso o morosidad en el cobro de los rendimientos, su evolucién y
estado actual y su incidencia en la proyeccion del flujo de fondos:
Las cédulas hipotecarias aportadas no presentan atrasos importantes por
lo que los atrasos no tienen incidencia en la proyeccion del flujo de
fondos; las cedulas que se aportaran en un futuro, no deberan presentar
atrasos de mas de 4 cuotas.

« indice de prepago aplicable a la cartera titularizada y su incidencia
en la proyeccion del flujo de fondos: Los pagos anticipados de capital
que realicen los emisores de cedulas hipotecarias del fideicomiso
adelantan el flujo de caja proyectado. Estos monto de capital de las
cedulas recibidas antes de tiempo, amortizaran los certificados
anticipadamente.

« Litigios: El fideicomiso y su patrimonio no ha sido objeto ni se encuentra
como sujeto activo o pasivo en ningln proceso judicial o arbitraje.

+ Breve descripcion de los activos fijos: El fideicomiso no cuenta con
activos fijos.

+ Inversiones en otras sociedades: El fideicomiso no ha invertido en
ninguna sociedad y no tiene por objeto invertir capital en sociedades o
entidades.

+ Inversiones en curso de realizacion: No esta contemplado en la
escritura constitutiva que éste pueda invertir en empresas o entidades en
forma de acciones. Unicamente esta autorizado a invertir en valores que
se encuentren en oferta publica que le defina el Comité Técnico del
Fideicomiso.

Sistema de Administracion de Hipotecas Aseguradas

S.H.A.
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7.6.8 Informe del Comité Técnico del Fideicomiso:

=] BANCAFE

GRUPO FINANCIERO DEL PAIS

Memoria de Labores del aiio 2004 del fideicomiso Multicaja.

FIDEICOMISO MULTICAJA
FIDEICOMITENTE FUNDADOR: MULTICAJA
FIDUCIARIO: BANCO DEL CAFE

FIDEICOMITENTE: INVERSIONISTAS Y MULTICAJA.

En el afio dos mil cuatro el Fideicomiso Multicaja inicio el primer trimestre
del afio con amortizaciones extraordinarias a Cedulas Hipotecarias que
forman parte de los Certificados Fiduciarios de la serie CCHMCI por lo que
se oftorgaron a los inversionistas amortizaciones adelantadas con
rendimientos corridos, se resuelve optar por el régimen del 5% como
estructura tributaria del Fideicomiso. Durante el tercer trimestre el Comité
Técnico del fideicomiso aprueba la contratacién de la firma KPMG para
realizar una auditoria externa y la Bolsa de Valores Nacional aprueba al
Fideicomiso Multicaja la inscripeién de certificados fiduciarios en oferta
publica bursitil en el mercado de valores y mercancias y el manual de
certificados de copropiedad de cedulas hipotecarias Multicaja.

,.‘ i
y, )
K27y < Hze

—_— iy

Lic. Luis Humberto de Le6n
Administrador Fiduciario

1 9-30 Zon Guatemala, Guatemala 01009
331 11 1398888 FAX.:(502) 23311418
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INFORMES DEL AUDITOR EXTERNO Y NOTAS QUE LO ACOMPANAN:
Al 31 de Diciembre del 2004

Fideicomiso de Inversién para la Vivienda Multicaja

Estados Financieros
ha
de A .',15%:_,‘. e

(Con ¢l Informe de los Auditores Independicmtes)

indice del Contenido

Informe de los Auditores Independientes

Estados de Activos, Pasives v Patrimonio Fideicometido
Estados de Ingresos y Gastos

Estados de Flujos de Efective

Motas a los Estados Financicros

™)
IS !'; n"x

Informe de los Auditores Independientes

A los miembros
Fideicomiso de Inversién para la Vivienda Multicaja:

Hemos efectuado la auditorin de Jos estodos de actives, pasivos ¥ patrimonio
fdeicometido del Fideicomiso de lnversion para la Viviends Multicajn, al 31 de
diciembre de 2004 y 2003 v de los estados concxos de ingresos ¥ gastos, y de flujos de
cfective por los  aflos terminados  en esus fechas, Estos estados ﬁnmclmn son

S d de la ini del iso, Muestra bilidad es expresar
una opinidn sobre dichos estados financieros con base en nuestras auditorias.

Efectuamos nuestrns auditorias de acuerdo con normas de awditoria generalmente
sceptadas en Gusternala. Esss normas requicren que planifiquemos ¥ ejecutemos la
suditoria de 1al manera que podamos oblener una seguridad razonable de que los estados
financieros estin libres de emores importantes. La auditorin incluye, el examen con base
en pruchas selectivas de la evidencia que soporia las cifras y revelaciones en los estados
financieros; la evaluacién de los principios de contabilidad utilizados y de las
estimaciones significativas efectuadas por la gerencia. Inchuye también la evaluacién de
la presentacién de los esiados financieros en general. Consideramos que nuestras
auditarias proporcionan una base razonable pars nuestra opinién.

Como se describe en s nota 1, Jos estados financieros antes mencionados fueron
preparadas sobre la base contable del efectivo modificado, 1a cual constituye un conjunto
de politicas que difieren de los principios de contabilidad generalmente acepiados en que
los ingresos s¢ reconocen como producto hasta ¢ momento que se perciben ¥ no cuando
s devengan, v los gasios s¢ reconocen cuando se incurmen.

En nuestra opinkén, los estodos financieros antes presentan bl

en todos sus aspectos importantes, la situacién financiera del Fldelcom:m de Inversidn

para ln Vivienda Multicaja al 31 de diciembre de 2004 y 2003, el resultado de sus
jones y sus flujos de efective por Jos afios terminados en esas fechas, de

canformidad con las politicas contables descritas en la nota 2 a bos estados financicros.

i

Lic. Braufio Salnzar
Colegiado No. 1468

30 de mayo de 2005

Fideicomiso de Inversidn para la Vivienda Multicaja

Estados de Activos, Pasives y Patrimonio Fideicometido
Al 31 de diciembre de 2004 y 2003
(Expresadas en Quctzales)

2004 2003
Activo Q Q

Activo circulante:

Efectivo (nota 3} 489,570
Cuentas por cobrar -
Inversiones con restriccion, netas (nota 4) 411 598

Inversiones sin restriccién (oota §)

Pasive y Patrimonio Fideicometido

Pasivo circulante:
Fondo de amortizacidn para certificados
fiducianios (nota 6) 205,393 451,245
Panticipacion del fideicomitente por reintegrar
{nota T)
Cuentas por pagar
Total del pasive ﬂ// =

Patrimanio fideicometida: s
Aportaciones del fideicomitente {nota 9)
Total del patrimonio fideicometido

Compromisos (nota 10) e ————
1,304,651 1,351 483

Véanse notas que acompaikan a los estados financhercs.
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Al 31 de Diciembre del 2004

Fidelcomise de Inversidn para la Vivienda Multicaja

Estados de Ingresos v Gastos
FPor lox afios terminados el 31 de diciembre de 2004 y 2003

(Expresadas on (uetzalex)
2004 2003
Q Q
Productos financieros:
Intereses por disponibilidades 4,679 3,639
Intereses por inversiones 150,945 195271
155,624 198,910
Gastos de administracidn:
Comisiones por administracitn B4,000 £4,000
Honorarios profesionales 14,500 14,680
Impuesios, arbitrios ¥ contribuciones 1,450 2,385
99,950 101,065
Remanente por trasladar 55,674 97845
Menos:
Rendimientos trasladados a tenedores de
cerificados fiduciarios (29,486) (52,600)
e SRR ‘al fideicomi
fundador (26,187} (45.244)
Rendimiento por mmmnﬂéé‘h}%ﬂ
fundador LA (1) [i)]
Exceso neto de ingresos sobre gastos
Viéanse notas que acompafian a los estados financieros.
3

Fideicomive de Inversidn para la Vivienda Multicaja

Estados de Flujos de Efectivo
Por los afios terminadas el 31 de diciembre de 2004 y 2003

(Expresados en Quetzales)
2004 2003
Q
Flujos de eft por actividades de
Cobros de capital por cédulas hlpoleclnu 333893 358,734
Cmnmompqmwrdmmmmnh (e, 000) (84,000}
pagados al = (94,722}
Rendimientos pagsdos a tenedores de
centificados fiduciarios (27.572) {10,903)
Honorarios y otros gastos pagados por
administracitn {17,065) {17,064)
Efectivo neto provisto por actividades
de operaciin 205,256 152,045
Flujos de efectivo por actividades de inversidn;
Adquisicidn de cédulas hipotecarias - {101,893)
Intereses recibidos por disponibilidades 4,679 3,639
Intereses recibidos por inversiones 150,945 195271

Efectivo neto provisto por actividades
de inversidn _ 1sSEn 97,017

Flujos de efectivo por xhwdadKQiMb@ .

Efectivo recibida por emisidn de cenificados

fibuciarios - 30,000
Pago de cenificados l'du:inrm vencides {292,000) -
Intereses pagados por (29,486) {52,600)
Efectivo nete usado en actividades de
financiamiento (321,486) (22,600}
Aumento neto en efective 9,394 226,462
Efectivo al inicio del perfoda 263,408
Efectivo al final del perlodo 359,570
Véanse notas que ncompadian a los estados financheros.
4

Fideicamise de Inversiin para la Vivienda Multicaja

Notas a los Estados Financicros
Al 31 de diciembre de 2004 y 2003

1 Operaciones

El Fideicomiso de Tnversion para la Vivienda Multicaja, fue constituido <] 28 de
febrera de 2002, por un plazo de 25 afos contados a partir de la fecha de la
Escritura Piblica, pudiéndose renovar a voluntad de las partes contralantes,
quedando como fideicomitente principal Multicaja, $.A., fiduciario Banca del
Café, §. A., ¥ como fideicomisarios Multicaja, S.A, todas aquellas personas
naturabes ¥ juridicas que se adhicran al fdeicomiso como Fideicomitentes
Adherentes ¥ los tenedores de certificados fiduciarios emitidos dentro del
presente fideicomiso, con e objeto siguicnte:

a) Servir de instrumento financiero para hacer liquida la cartera de cédulas
hipatecarins fideicometidas con el fin de otorgar financiamiento de largo
plazo a los muevos compradores de vivienda.

] Ovganizar un patrimonio, ¢l que estard constituido por los valores
elegibles, transmitidos por los fideicomitentes.

) Emitir certificados fiducianios tomando como base parie o todos los
walores elegibles y segin los términos y condiciones establecidos en el
contrato y en el ‘m’m I3 5u emision.

2 Resumen de Politiest Sighintarivn @ Contabitidad
Los estsdos financieros djunios se prepararon sobre In base contable, del
ef:nim modificado, |a cual constituye un conjunto de politicas que difieren en

alguncs aspectos de las pormas intenacionales de mformacidn financiern
(NIIF), como s explica a continuacitn.

a Estados Financieros
Los estados financieros incluyen los activos, pasivos, patrimonio del
fideicomitente, resullados de operacidn y fujos de cfectivo del

Fideicomisa de Inversidn para la \-’wwndn Multicaja.

b lnversiones
Las inversiones s registran al costo de adquisicidn.

3 Certificados Fiduclarios
De conformidad con los incisos primero ¥ segundo del articulo 611 del
Cédigo de Comercio, loa tenedores de los certificados fiduciarios ticnen
derecho a ana parte alicuota de los productos y del derecho de propiedad
de Jos bicnes fideicometidos, Por esta razda, el monto de las inversiones
con restriccidn se muestra neto de los certificados emitidos.

Fideicomiso de Inversidn para la Vivienda Mulricaja
Notas a los Estados Financieros

d Reconocimiento de Ingresos ¥ Gastos
Los ingresos se reconocen como producto hasta en el momento que se
pereiben y los gasios s¢ reconocen cuando se incurmen.

e Rendimicntos
De conformidad con e contrate de fideicomise y los reglamentos
respectivos, el rendimiento neto obdenido de la colocacian de los tinlos
se distribuira, en primer lugar, a los tenedores de centificados fiduciarios
y en segundo lugar al fideicomitente / fideicomisario,

3 Efectiva
El detalle de esta cuents en el siguiente:
31 de diciembre
2004 2003
Q Q
Depdsito a la vista:
Baneo del Cafe, S.A. 264 4E9.870

K‘F)EI | _'":'g%iﬁ' aEeET

Dmuv el nl.du de esta cuenta se Momuﬂlmdu un fordo para la amonizacion de

a5 imi (véase nota 6). Al 31 de diciembre de
2004 ¢l saldo del fondo de izaciin para ascicnde a
Q205,393 (Q) 451,245 en 2003)

4 Inversiones con Restricelin (Tiularizadas), Netas

El detalle de esta cuenta es el siguiente:

31 de diciembre
2003

Q Q
Cedulas  Hipolecarias  aportadas  por
Multicaja, 5.A., que devengan tasas de
interés que oscilan entre 13% ¥ 17%
anual, con plazes que cscilan entre 60 y
240 meses. 465,598 596,598
Menos:
Centificados iduciarios emitidos 191,000) 483 000)
o 274S9E 413,598
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Al 31 de Diciembre del 2004

Fideicomise de Inversidn para la Vivienda Multicaje Fideicomiso de Inversidn para la Vivienda Multicaja
Notas a los Estados Financieros ) Notas a los Estados Financieros
a la ion parn la emisidn de certi duci st contenida en - 5 Inversiones sin Restriccién (No Titularizadas)
el contrato de constitucién del fideicomiso, El total de las emisionss no El detalle de lns inversiones es el siguiente:
podri exceder del 85% del total de las cédulas hipotecarias u otros titalos
valores, que se tiencn invertidos. El 15% restanmte sobre las cédulas . 31 de dickembre
hipotecarias servird para formar una reserva de liquidez a fin de contar con 2004
los recursos necesarios para el pagoe puntual de los rendimientos de los Q Q
certificados fiduciarios. Cedulas Hipotecarias aporadas por Multicaja,
SA., que devengan wmsas de interds que
b} Los certificadas f-du::anu !t'puﬂtﬂlln Ia pmmndad de una parte alicuota de oscilan entre 13% y 17% anual, con plazos
las cédulas hip iso. Al 31 de diciembre de 2004 y de - que assilan entre 60 y 240 meses. 155,624 155,624
2003, devengan muaade interés que oscila entre 11.20% y 11.50%. El Cedulas Hipotecarsas, que devengan tmsas de
monto eolocado al 31 de diciembre de 2004 asciende a Q 191,000 mlrr;s que oscilan entre MJ!: ¥ 19 '.rs;;
3 2 . anal, con phum que oscilan entre
(Q483.000 en 2003). mescs y |80 meses. 477,150 677,150
Les eertificad iarios serin izados mediante pagos de capital al Titions #3274 B34
\'mn_'imbcmo ¥ de intereses en l‘n_u-m_n trimestral. Los vencimientos de dichos - £ M‘ﬂmewm o capital recibidos 133,465 184749
son los 499,309 648015
Al 31 de dicicmbre de 2004: PR ) 6  Fondo para Amortizacion de Certificados Fiduciarios
venclmients Corresponde a la obligacy iso para cubrir la emisidn de los
Ca-hﬁ:ld.u rdmﬁm@@ﬂ : certificados fiduciarios T fondo se constituye con los
(170,000)  Marzo 2006 reintegros de capital recibidos (véase Al 31 de diciembre de 2004 ¢l
Cm:rmh fuhaciario CCHMC1-MAR 08 No. momo del fondo  para i d,g asciends
0. (20000}  Marzo 2008 Q205,393 (Q451,245 en 2003).
—L15L000)
7 Participacion del Fideicomitente por erntmgnr
Al 31 de diciembre de 2003 De conformidad con el contrato de fidei { fideicomisars
ik MNZ‘; en \;.:I-:J::hn tiene derecho & que se le reintegren los n:pd:mﬂ que quedan luego de haber
ik los rendimientos a los tenedores de tiulos.
Certificado  fiduciario  CCHMC1-MARO4-1080 Pagdo e AN b S PR CRINNON
del No. 1 al No. 6. (267,000)  Marzo 2004
Centificado fiduciario CCHMC1 MARD6-1129 8  Impuesto sobre la Renta
Mo, 7. (186,000)  Marz 2006 Las declurnciones del impuesio sobre la renta del Fidetcomiso por los afios
Certificado fiduciarso CCHMC1-MAR 08 No. 8, _ (30,000)  Marzo 2008 terminados ¢l 31 de dicicmbre de 2004 y 2003 estin sujetas a revisién por parie de
(483,000} o las awtoridades fiscales. El derecho del Estado para efectunr In revisidn prescribe
= por ¢l transcurso de cuatro afios.
9 Patrimonio Fideicometido
El patrimonio fideicometido Io constituye un apone injcial de Mullncagn. S A que
asciende a Q1,098,722 que por cédulas h
aseguradas por valor de Q) 1,052,222, asf como por un aporte en efective por valor
de Q 46,500,
7 LS

Fideicomiso de Inversidn para ta Vivienda Multicafa

Notas a los Estados Financieros

Tumbién lo formarin las cédulas hipptecarias aseguradas que serin aportadas can
posterioridad a la creacidn de este fideicomiso por los fideicomitentes, los fondos
¥ recursos obtenidos dg I colocacitn y venta en el mercado local ¢ internacional

de los t0s ¥ los titulos ap por €l Comité Técmico y
sdquiridos por el fideicomiso,
10 ('ompmmlms
o del iso hacia ¢l fideicomitents / fideicomisario y hacia
Ios tenedores de los certificados ﬁdw:wms canstan en la escritura de constitucidn

el fidescomise y en los titul

11 Instrumentos Financieros
Diechido a la naturaleza de coro plazo de ciertos instrumentos financieros, la
entidad es de la opinidn que el vllor e lem o5 enmpnnwi: al valor molub!:
estimado. Estas i

12 Unidad Monetaria
Les estados i del Fideicomiso estin
nacional de Guatemala.

=)
Al 31 de diciembre de {ﬁ% de cambio de referencia del
Banco de Guatemala y del mere: i de divisas estaba alrededor de

Q176 = USS 100 y QBOl = USSLOO, respectivamente.

P en quetzales, moneda




