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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al Consejo de Administracion y Accionistas de

ION Financiera, S.A.P.l. de C. V. Sociedad Financiera

de Objeto Multiple, Entidad Regulada

(Subsidiaria de Tenedora de Acciones ION, S.A.P.l. de C. V.)

Opinién

Hemos auditado los estados financieros adjuntos de ION Financiera, S.A.P.l. de C. V. Sociedad
Financiera de Objeto Multiple, Entidad Regulada (la "Sociedad" o la "Institucion”) (Subsidiaria de
Tenedora de Acciones ION, S.A.P.I. de C. V.), que comprenden el estado de situacion financiera al 31
de diciembre de 2022, y los estados de resultado integral, de cambios en el capital contable y de
flujos de efectivo por el ano que termino en esa fecha, asi como un resumen de las politicas contables
significativas y otra informacion explicativa.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos de ION Financiera, S.A.P.l. de C. V. Sociedad
Financiera de Objeto Multiple, Entidad Regulada (Subsidiaria de Tenedora de Acciones ION, S.A.P.I.
de C. V.) al 31 de diciembre de 2022, han sido preparados, en todos los aspectos materiales, de
conformidad con los criterios contables establecidos por la Comision Nacional Bancaria y de Valores
(la CNBV o la Comision) en las Disposiciones de Caracter General Aplicables a los Almacenes Generales
de Depodsito, Casas de cambio, Uniones de Crédito y Sociedades Financieras de Objeto Multiple
Reguladas” (la Circular o Disposiciones).

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIAs). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la
seccion "Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros” de este
informe. Somos independientes de la Sociedad de conformidad con el Codigo de Etica Profesional del
Instituto Mexicano de Contadores Publicos, A. C. y hemos cumplido con las demas responsabilidades
de ética de conformidad con dicho codigo. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos
obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinion.

Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, seglin nuestro juicio profesional, han
sido las mas significativas en nuestra auditoria de los estados financieros por el afio terminado el 31
de diciembre de 2022. Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de los
estados financieros en su conjunto, y en la formacion de nuestra opinidn sobre éstos, y no expresamos
una opinion por separado sobre estas cuestiones.

Estimacion preventiva para riesgos crediticios

La estimacion preventiva para riegos crediticios involucra juicios significativos considerados por la
Administracion para evaluar la capacidad de pago de los acreditados, considerando factores de riesgo
de crédito tales como probabilidad de incumplimiento, severidad de la pérdida y la exposicion al
incumplimiento, basados en los modelos de calificacion de cartera establecidos por la CNBV.
Consideramos este asunto como una cuestion clave de auditoria debido a la importancia de la
integridad y exactitud de la informacion que es utilizada para su determinacion. El saldo de la
estimacion preventiva para riesgos crediticios al 31 de diciembre de 2022 asciende a $ 99 millones.

Castillo Miranda y Compania, S. C., una sociedad civil mexicana de contadores publicos y consultores de empresas, es miembro de BDO International Limited, una
compania limitada por garantia del Reino Unido, y forma parte de la red internacional de firmas independientes miembro de BDO.



Nuestros procedimientos de auditoria para abordar esta cuestion clave, incluyeron:

- Pruebas sobre el diseno y eficacia operativa de los controles relevantes, incluyendo, entre otros,
los aplicados a la seguridad de la tecnologia de la informacion y a la integridad y exactitud de la
fuente de informacion de datos de los sistemas con los que cuenta la Sociedad para la
administracion y determinacion de las reservas por riesgos crediticios.

- Mediante pruebas selectivas evaluamos los datos de entrada clave como valor del crédito, historial
crediticio y dias de atraso, asi como el recalculo de formulas de la metodologia interna y las
establecidas por la CNBV.

- Verificacion, de la conciliacion de la informacion generada automaticamente por los sistemas de
las distintas areas operativas involucradas en el proceso de determinacién de la estimacion
preventiva de riesgos crediticios con los registros contables.

- Revisamos la adecuada revelacion de la cartera de crédito y su estimacion por deterioro, tal y como
se especifica en las Notas 3-f y 9 a los estados financieros.

Parrafo de énfasis
Sin que ello tenga efecto en la opinion llamamos la atencion a lo siguiente:

1. Tal y como se menciona en la Nota 3-f a los estados financieros adjuntos, la Sociedad en
cumplimiento a la Resolucion que modifica las Disposiciones de Caracter General aplicables a las
Instituciones de Crédito que entraron en vigor a partir del 1 de enero de 2022, adopt6 los nuevos
criterios contables establecidos por la CNBV. Por lo tanto y de conformidad con dichas Disposiciones
los estados financieros y sus notas no son comparativas con las presentadas el ano anterior, por lo que
la Administracion decidio presentar solo los estados financieros relativos al 31 de diciembre de 2022
y por el ano terminado en esa fecha, atendiendo a lo establecido en la resolucion QUINTA emitida por
la CNBV el 4 de diciembre de 2020, en el Diario Oficial de la Federacion.

Debido a lo anterior, la Administracion de la Sociedad registro los efectos de la adopcion en el "Estado
de Cambios en Capital Contable" como un ajuste retrospectivo por $ 39 millones en los resultados
acumulados de los saldos al 31 de diciembre del 2021 de dicho estado, con el fin de dar cumplimiento
con los formatos regulatorios establecidos por la Comision.

2. Los estados financieros de ION Financiera, S.A.P.l. de C. V. Sociedad Financiera de Objeto Mdltiple,
Entidad Regulada, al y por el ano terminado el 31 de diciembre de 2021, fueron auditados por otro
auditor quien expresd una opinion sin salvedades sobre dichos estados financieros el 8 de abril de 2022

Responsabilidades de la administracion y de los responsables del gobierno de la Sociedad
en relacion con los estados financieros

La administracion es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los estados financieros
adjuntos de conformidad con reglas, criterios, oficios generales y particulares contables aplicables a
las Sociedades Financieras de Objeto Multiple Reguladas, y del control interno que la administracion
considere necesario para permitir la preparacion de estados financieros libres de desviacion material,
debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, la administracion es responsable de la evaluacion de la
capacidad de la Sociedad para continuar como negocio en marcha, revelando, en su caso, las
cuestiones relativas al negocio en marcha y utilizando la base contable de negocio en marcha, excepto
si la administracion tiene la intencion de liquidar la Sociedad o de cesar operaciones, o bien no exista
otra alternativa mas realista.

Los responsables del gobierno de la Sociedad son responsables de la supervision del proceso de
informacion financiera de la Sociedad.



Responsabilidades del auditor en relaciéon con la auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su conjunto
estan libres de desviacion material debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no garantiza que
una auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detecte una desviacion material cuando
existe. Las desviaciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si,
individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones
economicas que los usuarios toman basandose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las NIA, aplicamos nuestro juicio profesional y
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

« Identificamos y evaluamos los riesgos de desviacion material en los estados financieros, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos
y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para
sustentar nuestra opinion. El riesgo de no detectar una desviacion material debida a fraude es mas
elevado que en el caso de una desviacion material debida a error, ya que el fraude puede implicar
colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas o la
elusion del control interno.

» Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la Sociedad.

« Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacion revelada por la administracion.

o Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion por la administracion, de la base contable de
negocio en marcha y, con la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no una
desviacion material relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas
significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como negocio en marcha. Si
concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencion en
nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los estados
financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion modificada.
Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro
informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que la
Sociedad deje de ser un negocio en marcha.

« Evaluamos en su conjunto, la presentacion, la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluida la informacion revelada, y si los estados financieros representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran la presentacion razonable.

» Comunicamos a los responsables del gobierno de la Sociedad, entre otras cuestiones, el alcance y
el momento de realizacion de la auditoria y los hallazgos significativos de la auditoria, asi como
cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el transcurso de la
auditoria.

» También proporcionamos a los responsables del gobierno de la entidad, una declaracion de que
hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacion con la independencia y
comunicado a ellos acerca de todas las relaciones y demas cuestiones de las que se puede esperar
razonablemente que pueden afectar a nuestra independencia y, en su caso, las correspondientes
salvaguardas.



» Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacion con los responsables del gobierno de la
Sociedad, determinamos las que han sido mas significativas en la auditoria de los estados
financieros del periodo actual y que son, en consecuencia, las cuestiones clave de la auditoria.
Describimos esas cuestiones en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion o, en circunstancias extremadamente
poco frecuentes, determinemos que una cuestion no se deberia comunicar en nuestro informe
porque cabe razonablemente esperar que las consecuencias adversas de hacerlo superarian los
beneficios de interés publico.

CASTILLO MIRANDA Y COMPANIA, S. C.

/-
7
S

P

C.P<C. Juan Francisco Olvera Diaz

Ciudad de México, a
31 de marzo de 2023



ION Financiera, S.A.P.l. de C. V.
Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad Regulada
(Subsidiaria de Tenedora de Acciones lon, S.A.P.l. de C. V.)

Estado de situacion financiera
al 31 de diciembre de 2022
(Cifras en miles de pesos)

Nota

ACTIVO
EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO 5

CUENTAS DE MARGEN (INSTRUMENTOS FINANCIEROS
DERIVADOS)

INVERSIONES EN INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Instrumentos financieros negociables 6
Instrumentos financieros para cobrar o vender
Instrumentos financieros para cobrar principal e interés
(valores) (neto) 6

DEUDORES POR REPORTO
PRESTAMO DE VALORES

INSTRUMENTOS FINANCIEROS DERIVADOS
Con fines de negociacion
Con fines de cobertura 7

AJUSTES DE VALUACION POR COBERTURA DE ACTIVOS
FINANCIEROS

CARTERA DE CREDITO CON RIESGO DE CREDITO ETAPA 1 8
Créditos comerciales
Actividad empresarial o comercial
Entidades financieras
Entidades gubernamentales
Créditos de consumo
Créditos a la vivienda
Media y residencial
De interés social
Créditos adquiridos al INFONAVIT o el FOVISSSTE
Remodelacion o mejoramiento con garantia otorgada
por la banca de desarrollo o fideicomisos pUblicos
Remodelacion o mejoramiento con garantia de la subcuenta de vivienda

TOTAL CARTERA DE CREDITO CON RIESGO DE CREDITO ETAPA 1
CARTERA DE CREDITO CON RIESGO DE CREDITO ETAPA 2 8
Créditos comerciales
Actividad empresarial o comercial
Entidades financieras
Entidades gubernamentales
Créditos de consumo
Créditos a la vivienda
Media y residencial
De interés social
Créditos adquiridos al INFONAVIT o el FOVISSSTE
Remodelacion o mejoramiento con garantia otorgada
por la banca de desarrollo o fideicomisos pUblicos
Remodelacion o mejoramiento con garantia de la subcuenta e vivienda
TOTAL CARTERA DE CREDITO CON RIESGO DE CREDITO ETAPA 2
CARTERA DE CREDITO CON RIESGO DE CREDITO ETAPA 3 8
Créditos comerciales
Actividad empresarial o comercial
Entidades financieras
Entidades gubernamentales
Créditos de consumo
Créditos a la vivienda
Media y residencial
De interés social
Créditos adquiridos al INFONAVIT o el FOVISSSTE
Remodelacion o mejoramiento con garantia otorgada
por la banca de desarrollo o fideicomisos pUblicos
Remodelacion o mejoramiento con garantia de la subcuenta de vivienda
TOTAL CARTERA DE CREDITO CON RIESGO DE CREDITO ETAPA 3
CARTERA DE CREDITO VALUADA A VALOR RAZONABLE
CARTERA DE CREDITO
(+/-) PARTIDAS DIFERIDAS
(-) MENOS:
ESTIMACION PREVENTIVA PARA RIESGOS CREDITICIOS 9
CARTERA DE CREDITO (NETO)
DERECHOS DE COBRO ADQUIRIDOS (NETO)
TOTAL DE CARTERA DE CREDITO (NETO)
BENEFICIOS POR RECIBIR EN OPERACIONES DE BURSATILIZACION
OTRAS CUENTAS POR COBRAR (NETO) 10
BIENES ADJUDICADOS (NETO) 14

ACTIVOS DE LARGA DURACION DISPONIBLES PARA LA
VENTA O DISTRIBUIR A LOS PROPIETARIOS

PAGOS ANTICIPADOS Y OTROS ACTIVOS (NETO) 1
PROPIEDADES, MOBILIARIO Y EQUIPO (NETO) 12

ACTIVOS POR DERECHOS DE USO DE PROPIEDADES,
MOBILIARIO Y EQUIPO (NETO) 13

INVERSIONES PERMANENTES

ACTIVO POR IMPUESTOS A LA UTILIDAD DIFERIDOS (NETO)

ACTIVOS INTANGIBLES (NETO) 15
ACTIVOS POR DERECHOS DE USO DE ACTIVOS INTANGIBLES (NETO)

CREDITO MERCANTIL

TOTAL ACTIVO

2022

S 190,620

165,050

226,860

391,910

2,945

2,945

3,138,447
3,079,004
59,443
1,163
506,222

414,687
91,535

3,645,832

48,222
48,222

85,473
73,846
11,627

133,695

38,496
38,496

343
58,745
52,431

6,314

97,584
3,877,111

(99,029)
3,778,082
3,778,082

223,483

79,747

82,415

3,465

1,693

64,890

30,046

$ 4,849,296

PASIVO Y CAPITAL
PASIVOS BURSATILES 16

PRESTAMOS BANCARIOS Y DE OTROS ORGANISMOS 17
De corto plazo
De largo plazo

ACREEDORES POR REPORTO
PRESTAMO DE VALORES

COLATERALES VENDIDOS
Reportos (Saldo acreedor)
Préstamo de valores

Instrumentos financieros derivados
Otros colaterales vendidos

INSTRUMENTOS FINANCIEROS DERIVADOS
Con fines de negociacion
Con fines de cobertura

AJUSTES DE VALUACION POR COBERTURA DE
PASIVOS FINANCIEROS

OBLIGACIONES EN OPERACIONES DE BURSATILIZACION
PASIVO POR ARRENDAMIENTO

OTRAS CUENTAS POR PAGAR 18
Acreedores por liquidacion de operaciones

Acreedores por cuentas de margen

Acreedores por colaterales recibidos en efectivo

Contribuciones por pagar

Acreedores diversos y otras cuentas por pagar

PASIVOS RELACIONADOS CON GRUPOS DE
ACTIVOS MANTENIDOS PARA LA VENTA

INSTRUMENTOS FINANCIEROS QUE CALIFICAN COMO PASIVOS

Obligaciones subordinadas en circulacion 20
Aportaciones para futuros aumentos de capital pendientes de

formalizar en asamblea de accionistas

Otros

OBLIGACIONES ASOCIADAS CON EL RETIRO DE COMPONENTES
DE PROPIEDADES, MOBILIARIO Y EQUIPO

PASIVO POR IMPUESTOS A LA UTILIDAD
PASIVO POR BENEFICIOS A LOS EMPLEADOS 19

CREDITOS DIFERIDOS Y COBROS ANTICIPADOS 21

TOTAL PASIVO

CAPITAL CONTABLE
CAPITAL CONTRIBUIDO

Capital social 22
Aportaciones para futuros aumentos de capital

formalizadas en asamblea de accionistas

Prima en venta de acciones

Instrumentos financieros que califican como capital

CAPITAL GANADO

Reservas de capital

Resultados acumulados

Otros resultados integrales

Valuacion de instrumentos financieros para cobrar o vender

Valuacion de instrumentos financieros derivados

Resultado por valuacion de titulos disponibles de
cobertura de flujo de efectivo

Remediciones por beneficios definidos a los empleados

Efecto acumulado por conversion

Resultado por tenencia de activos no monetarios

Resultado del ejercicio

Participacion en ORI de otras entidades

TOTAL PARTICIPACION CONTROLADORA

TOTAL PARTICIPACION NO CONTROLADORA

TOTAL CAPITAL CONTABLE

TOTAL PASIVO Y CAPITAL CONTABLE

2022
s 195,709
924,220

1,999,478

2,923,698

1,752

12,497

235,393

247,890

469,196

469,196

9,434

31,426

S 3,879,105
$ 1,062,588

1,062,588

4,296
(33,449)

155
(3,852)

(59,547)
(92,397)

970,191

970,191

$ 4,849,296



Cuentas de Orden

Nota 2022
Avales otorgados S -
Activos y pasivos contingentes -
Compromisos crediticios 4,452,819
Bienes en fideicomiso o mandato -
Bienes en administracion 2,196,291

Colaterales recibidos por la entidad -
Colaterales recibidos y vendidos por la entidad -
Intereses devengados no cobrados derivados de cartera de crédito con riesgo de crédito etapa 3 8,145
Rentas devengadas no cobradas derivas de operaciones de arrendamiento operativo
Otras cuentas de registro

3,019,330
S 9,676,585
El monto historico del capital social al 31 de diciembre de 2022 asciende a $1,062,588.
El presente estado de situacion financiera se formulé de conformidad con los criterios de contabilidad para las sociedades financieras de objeto multiple reguladas, emitidos por la Comision Nacional
Bancaria y de Valores con fundamento en lo dispuesto por los articulos 52 y 53 de la Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito, de observancia general y obligatoria, aplicados

de manera consistente, encontrandose reflejadas las operaciones efectuadas por la Sociedad hasta la fecha arriba mencionada, las cuales se realizaron y valuaron con apego a sanas practicas y a las
disposiciones aplicables.

El presente estado de situacion financiera fue aprobado por el Consejo de administracion, bajo la responsabilidad de los directivos que lo suscriben.

http://www.cnbv.gob.mx https://www.ion.com.mx/informacioninversionistas.html https://www.ion.com.mx

Las notas adjuntas son parte integrante de estos estados financieros.

P~ S/QM L Dk—l vlj—i 7Q

José Shabot Cherem Juan José Cadena-Orozco Benjamin Vicente Gonzalez Martin Ro Ramirez
Director General VP de Administracion y Finanzas Contralor Director de Auditoria




ION Financiera, S.A.P.l. de C. V.

Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad Regulada
(Subsidiaria de Tenedora de Acciones lon, S.A.P.l. de C. V.)

Estado de resultado integral

Por el afio que terminé el 31 de diciembre de 2022

(Cifras en miles de pesos)

Ingresos por intereses
Gastos por intereses
Resultado por posicion monetaria neto (margen financiero)

MARGEN FINANCIERO
Estimacion preventiva para riesgos crediticios
MARGEN FINANCIERO AJUSTADO POR RIESGOS CREDITICIOS

Comisiones y tarifas cobradas
Comisiones y tarifas pagadas

Resultado por intermediacion
Resultado por arrendamiento operativo
Otros ingresos (egresos) de la operacion
Gastos de administracion y promocion

RESULTADO DE LA OPERACION

Participacion en el resultado neto de otras entidades
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS A LA UTILIDAD
Impuestos a la utilidad

RESULTADO DE OPERACIONES CONTINUAS
Operaciones discontinuadas

RESULTADO NETO

Otros resultados integrales

Valuacién de instrumentos financieros para comprar o vender

Valuacion de instrumentos financieros derivados de cobertura de flujos de efectivo
Ingresos y gastos relacionados con activos mantenidos para su disposicion
Remedicion de beneficios definidos a los empleados

Efecto acumulado por conversion

Resultado por tenencia de activos no monetarios

Participacion de ORI en otras entidades

RESULTADO INTEGRAL
Resultado neto atribuible a:
Participacion controladora
Participacion no controladora
Resultado integral atribuible a:
Participacion controladora
Participacion no controladora

Utilidad basica por accion ordinaria

Nota

2022
S 617,461
(453,895)
163,566

(94,040)

69,526

115,377
(27,271)
(171)

267

35,364
(264,030)
(140,464)

(70,938)

(70,938)

11,391

(59,547)

(59,547)
(2,186)

31

(2,217)
$ (61,733)
$ (59,547)

(61,733)

(0.0779)

El presente estado de resultado integral se formuldé de conformidad con los Criterios de Contabilidad para las sociedades
financieras de objeto mUltiple reguladas, emitidos por la Comision Nacional Bancaria y de Valores de México con fundamento
en lo dispuesto por los articulos 52 y 53 de la Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito, de observancia
general y obligatoria, aplicados de manera consistente, encontrandose reflejados todos los ingresos y egresos derivados de las
operaciones efectuadas por la Sociedad durante los periodos arriba mencionados, las cuales se realizaron y valuaron con apego

a sanas practicas y a las disposiciones aplicables.

El presente estado de resultado integral fue aprobado por el Consejo de Administracion bajo la responsabilidad de los directivos

que lo suscriben.

http://www.cnbv.gob.mx
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José Shabot Cherem
Director General
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Juan José Cadena Crozco
VP de Administiacion y Finanzas

Benjamin Vicente Gonzalez
Contralor
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ION Financiera, S.A.P.l. de C. V.
Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad Regulada
(Subsidiaria de Tenedora de Acciones lon, S.A.P.I. de C. V.)

Estados de cambios en el capital contable
Por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2022
(Cifras en miles de pesos)

Capital contribuido Capital ganado
Aportaciones Valuacion de Ingresos y
para futuros instrumentos gastos
aumentos de Valuacion de financieros relacionados
capital Instrumentos instrumentos derivados de con activos Remedicién de Resultado por Participacién Total
formalizados Prima en financieros financieros cobertura de mantenidos beneficios Efecto tenencia de en ORI de participacién Participacién Total
en asamblea venta de que califican Reservas de Resultados para cobrar o flujo de para su definidos a los | acumulado por activos no otras de la no capital
Concepto Capital Social | de accionistas acciones como capital capital acumulados vender efectivo disposicion empleados conversion monetarios entidades controladora controladora contable
Saldo al 31 de diciembre de 2021 S 791,372 N - N - $ - S 4,296 S 5,683 S - S 124 S - S (1,635) N - N - S - S 799,840 N - $ 799,840
Ajustes retrospectivos por cambios
contables (39,132) (39,132) - (39,132)
Ajustes retrospectivos por
correccion de errores - -
Saldo al 31 de diciembre de 2021
ajustado 791,372 - - - 4,296 (33,449) - 124 - (1,635) - - - 760,708 - 760,708

MOVIMIENTOS DE PROPIETARIOS
Aportaciones de capital 271,216 - - - - - - - - - - - - 271,216 - 271,216
Reembolsos de capital - - - - - - - - - - - - - - - -
Decreto de dividendos - - - - - - - - - - - - - - - -
Capitalizacion de otros conceptos

del capital contable - - - - - - - - - - - - - - - -

Cambios en la participacion
controladora que no implican
pérdida del control - - - - - - - - - - - - - - - -

Total 271,216 - - - - - - - - - - : - 271,216 : 271,216

MOVIMIENTOS DE RESERVAS
Reservas de capital - - - - - R - R R . R ~ . . _ R

RESULTADO INTEGRAL

- Resultado neto - - - - - (59,547) - - - - - - - (59,547) - (59,547)
- Otros resultados integrales
Valuacion de instrumentos finan-

cieros para cobrar o vender - - - - - - - - - - - - - - - -
Valuacion de instrumentos finan-

cieros derivados de cobertura

de flujos de efectivo - - - - - - - 31 - - - - - 31 - 31
Ingresos y gastos relacionados con

activos mantenidos para su

disposicion - - - - - - - - - - - -
Remedicion de beneficios definidos

a los empleados - - - - - - - - - 2,217) - - - (2,217) - (2,217)
Efecto acumulado por conversion - - - - - - - - - - - - - - - -
Resultado por tenencia de activos

no monetarios - - - - - - - - - - - - - - - -
- Participacion en ORI en otras

entidades - - - - - - - - - - R - - - - -
Total - - - - - (59,547) - 31 - 2,217) - - - (61,733) - (61,733)
Saldo al 31 de diciembre de 2022 $ 1,062,588  $ - N -5 - S 4,296 S (92,99%) § - S 155 S - S (382 $ - S - S - S 970,191 S - $ 970,191

Los presentes estados de cambios en el capital contable se formularon de conformidad con los Criterios de Contabilidad para las sociedades financieras de objeto multiple reguladas, emitidos por la Comision Nacional Bancaria y de Valores de México, con fundamento en lo dispuesto por los articulos 52 y 53 de la Ley General
de Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito, de observancia general y obligatoria, aplicados de manera consistente, encontrandose reflejados todos los movimientos en la cuentas de capital derivados de las operaciones efectuadas por la Sociedad durante los periodos arriba mencionados, las cuales se realizaron y
valuaron con apego a sanas practicas y a las dlspos1c|ones aplicables.

Los presentes estados de cambios en el capital contable fueron aprobados pgael Consejo de Administracion bajo la responsabilidad de los directivos que los suscriben.

http://www.cnbv.gob.mx ) a https://www.ion.com.mx/informacioninversionistas.html https://w ion.com.mx
| . l)( —l
v[U);X'}I‘ __‘[7 J ! /
José Shabot Cherem| Juah José Cadena Orozco Benjamin Vicente Gonzalez Martirgomén Ramirez
Director General VP de Administracién y Finanzas Contralor DirecYor de Auditoria



ION Financiera, S.A.P.l. de C. V.
Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad Regulada
(Subsidiaria de Tenedora de Acciones lon, S.A.P.l. de C. V.)

Estado de flujos de efectivo
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2022
(Cifras en miles de pesos)

Actividades de operacion

Resultado antes de impuestos a la utilidad

Ajuste por partidas asociadas con actividades de inversion:

Depreciacion de propiedades, mobiliario y equipo

Amortizacion de activos intangibles

Pérdidas o reversion de pérdidas por deterioro de activos de larga duracion
Participacion en el resultado neto de otras entidades

Otros ajustes por partidas asociadas con actividades de inversion

Operaciones discontinuadas
Activos de larga duracion mantenidos para la venta o para distribuir a los propietarios

Ajuste por partidas asociadas con actividades de financiamiento:
Intereses asociados con préstamos bancarios y de otros organismos
Intereses asociados con instrumentos financieros que califican como pasivos
Intereses asociados con instrumentos financieros que califican como capital
Otros intereses

Suma

Cambios en partidas de operacion

Cambios de préstamos bancarios y de otros organismos

Cambio en cuentas de margen (instrumentos financieros derivados)
Cambio en inversiones en instrumentos financieros (valores) (neto)

Cambio en deudores por reporto (neto)
Cambio en préstamo de valores (activo) (aplicable Unicamente para entidades vinculadas
con instituciones de crédito)

Cambio en instrumentos financieros derivados (activo)
Cambio en cartera de crédito (neto)

Cambio en derechos de cobro adquiridos (neto)
Cambio en beneficios por recibir en operaciones de bursatilizacion

Cambio en otras cuentas por cobrar (neto)
Cambio en bienes adjudicados (neto)
Cambio en pasivos bursatiles

Cambio en acreedores por reporto

Cambio en colaterales vendidos o dados en garantia
Cambio en instrumentos financieros derivados (pasivo)
Cambio en obligaciones en operaciones de bursatilizacion

Cambio en instrumentos financieros derivados de cobertura (de partidas cubiertas
relacionadas con actividades de operacion)
Cambio en activos/pasivos por beneficios a los empleados

Cambio en otras cuentas por pagar
Cambio en otras provisiones
Devoluciones de impuestos a la utilidad
Pagos de impuestos a la utilidad

Flujos netos de efectivo de actividades de operacion (A la hoja siguiente)

2022

s (70,938)

1,709
16,731

(2,186)

16,254

(1,853)

(1,853)

212,359

(82,151)

(2,728)
337,270

(153,629)
(72,575)
(516,560)

79

1,171
31,143

(245,779)



ION Financiera, S.A.P.l. de C. V.

Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad Regulada
(Subsidiaria de Tenedora de Acciones lon, S.A.P.l. de C. V.)

Estados de flujos de efectivo (continuacion)
Por el afio que termin6 el 31 de diciembre de 2022

(Cifras en miles de pesos)

Flujos netos de efectivo de actividades de operacion (De la hoja anterior)

Actividades de inversion

Pagos por instrumentos financieros a largo plazo

Cobros por instrumentos financieros a largo plazo

Pagos por adquisicion de propiedades, mobiliario y equipo
Cobros por disposicion de propiedades, mobiliario y equipo
Pagos por operaciones discontinuadas

Cobros por operaciones discontinuadas

Pagos por adquisicion de subsidiarias

Cobros por disposicion de subsidiarias

Pagos por adquisicion de asociadas, negocios conjuntos y otras inversiones permanentes
Cobros por disposicion de asociadas, negocios conjuntos y otras inversiones permanentes

Cobros por dividendos en efectivo de inversiones permanentes
Pagos por adquisicion de activos intangibles
Cobros por disposicion de activos ineangibles

Cobros asociados con instrumentos financieros derivados de cobertura (de partidas cubiertas relacionadas

con actividades de inversion)

Pagos asociados con instrumentos financieros derivados de cobertura (de partidas cubiertas relacionadas con

actividades de inversion)
Otros cobros por actividades de inversion
Otros pagos por actividades de inversion

Flujos netos de efectivo de actividades de inversion

Actividades de financiamiento

Cobros por la obtencion de préstamos bancarios y de otros organismos

Pagos de préstamos bancarios y de otros organismos

Pagos de pasivos por arrendamiento

Cobros por emision de acciones

Pagos por reembolsos de capital social

Cobros por la emision de instrumentos financieros que califican como capital

Pagos asociados a instrumentos financieros que califican como capital

Pagos de dividendos en efectivo

Pagos asociados a la recompra de acciones propias

Cobros por la emision de instrumentos financieros que califican como pasivo

Pagos asociados a instrumentos financieros que califican como pasivo

Pagos por intereses por pasivo por arrendamiento

Cobros asociados con instrumentos financieros derivados de cobertura (de partidas
cubiertas relacionadas con actividades de financiamiento)

Pagos asociados con instrumentos financieros derivados de cobertura (de partidas
cubiertas relacionadas con actividades de financiamiento)

Otros cobros por actividades de financiamiento

Otros pagos por actividades de financiamiento

Flujos netos de efectivo de actividades de financiamiento

Incremento o disminucion neta de efectivo y equivalente de efectivo
Efectos por cambios en el valor del efectivo y equivalentes de efectivo
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del periodo

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo

2022
N (245,779)

(328)
1,091

(9,648)

271,216

404,472
(404,368)

271,320
(39,881)

230,501

S 190,620

El presente estado de flujos de efectivo se formul6 de conformidad con los Criterios de Contabilidad para las sociedades financieras de
objeto multiple reguladas, emitidos por la Comision Nacional Bancaria y de Valores de México, con fundamento en lo dispuesto por los
articulos 52 y 53 de la Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito, de observancia general y obligatoria, aplicados
de manera consistente, encontrandose reflejadas las entradas de efectivo y salidas de efectivo derivadas de las operaciones efectuadas
por la Sociedad durante los periodos arriba mencionados, las cuales se realizaron y valuaron con apego a sanas practicas y a las

disposiciones aplicables.

El presente estado de flujos de efectivo fue aprobado por el Consejo de Administracion bajo la responsabilidad de los directivos que lo

suscriben.

http://www.cnbv.gob.mx https://www.ion.com.mx/informacioninversionistas.html
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ION Financiera, S.A.P.l. de C. V.
Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad Regulada
(Subsidiaria de Tenedora de Acciones lon, S.A.P.l. de C. V.)

Notas a los estados financieros
Por el afio que terminé el 31 de diciembre de 2022
(Cifras en miles de pesos)

1. Operaciones y entorno regulatorio de operacion

ION Financiera, S.A.P.l. de C. V. Sociedad Financiera de Objeto Miltiple, Entidad Regulada (la
"Sociedad”), es una entidad mexicana, constituida de acuerdo con las leyes mexicanas, bajo la
denominacion "Hipotecaria para Mi", S.A. de C. V. SOFOM E.N.R. segln consta en la escritura
publica nimero 138,976 de 15 de junio de 2011 otorgada ante el Licenciado Armando Galvez
Pérez Aragon, entonces Notario Publico nimero 103 de la Ciudad de México, inscrita en el Registro
Publico de Comercio de la Ciudad de México el 1 de julio de 2011 bajo el folio mercantil nimero
452,183-1, y se encuentra regulada, entre otras, por la Ley General de Organizaciones y
Actividades Auxiliares de Crédito asi como por las disposiciones de caracter general emitidas por
la Comision Nacional Bancaria y de Valores de México (la "Comision”).

Por escritura nimero 67,404 el 11 de julio de 2012, otorgada ante la fe del Licenciado Carlos
Antonio Morales Montes de Oca, titular de la notaria publica 227 de la Ciudad de México, la cual
quedo inscrita en el Registro PUblico de Comercio de la Ciudad de México, en el folio mercantil
electronico nimero 452,183-1, se hizo constar la protocolizacion del acta de Asamblea General
Extraordinaria de Accionistas de "Hipotecaria para Mi", S. A. de C. V., SOFOM, E.N.R.; en la que
se acuerda el cambio de denominacion social por la de "Quiero Confianza", S. A. de C. V., SOFOM,
E.N.R. y la consecuente reforma al articulo primero de los estatutos sociales.

Por escritura nimero 72,793 del 16 de julio de 2013, otorgada ante la fe del Licenciado Carlos
Antonio Morales Montes de Oca, titular de la notaria publica 227 de la Ciudad de México, la cual
quedo inscrita en el Registro PUblico de Comercio de la Ciudad de México, en el folio mercantil
electronico nimero 452,183-1, se hizo constar la protocolizacion del acta de Asamblea General
Extraordinaria de Accionistas de "Quiero Confianza, S. A. de C. V., SOFOM, E.N.R.; en la que se
acordo la transformacion de la Sociedad adoptando la modalidad de Sociedad Anonima Promotora
de Inversion de Capital Variable, Sociedad Financiera de Objeto Mdltiple, Entidad No Regulada y
en consecuencia la reforma total de los estatutos sociales.

Por escritura numero 83,190 del 25 de Mayo de 2015, otorgada ante la fe del Licenciado Carlos
Antonio Morales Montes de Oca, titular de la notaria publica 227 de la Ciudad de México, la cual
quedo inscrita en el Registro PUblico de Comercio de la Ciudad de México, en el folio mercantil
electronico nimero 452,183-1, se hizo constar la protocolizacion del acta de Asamblea General
Extraordinaria de Accionistas de "Quiero Confianza, S.A.P.l. de C. V., SOFOM, E.N.R.; en la que
se acuerda la transformaciéon de la Sociedad adoptando la modalidad de Sociedad Anénima
Promotora de Inversion de Capital Variable, Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad
Regulada y en consecuencia la reforma total de sus estatutos sociales.

Por escritura nimero 86,485, del 16 de febrero de 2016, otorgada ante la fe del Licenciado Carlos
Antonio Morales Montes de Oca, titular de la notaria pUblica 227 de la Ciudad de México, la cual
quedo inscrita en el Registro Pablico de Comercio de la Ciudad de México, en el folio mercantil
electronico numero 452,183-1, se hizo constar la protocolizacion del acta de Asamblea General
Extraordinaria de Accionistas de "Quiero Confianza, S.A.P.l. de C. V., SOFOM, E.R.; en la que se
acuerda el cambio de denominacion social por la de ION Financiera, S.A.P.l. de C. V., SOFOM,
E.R. y la consecuente modificacion a la clausula primera de los estatutos sociales.

La principal actividad de la Sociedad es la realizacion habitual y profesional de otorgamiento de
crédito, por lo que, de manera enunciativa, mas no limitativa la Sociedad puede:
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a. Otorgar toda clase de créditos, en moneda nacional o extranjera con todo tipo de garantias,
de forma habitual y profesional a favor de cualquier persona ya sea fisica o moral, nacional o
extranjera, publica o privada.

b. Otorgar y recibir todo tipo de garantias.

Dentro de las facultades que le corresponden a la Comision en su caracter de regulador de las
Sociedades Financieras de Objeto Mdltiple Reguladas, esta la de llevar a cabo revisiones de la
informacion financiera de la Sociedad y requerir modificaciones a la misma.

Los principales aspectos regulatorios indican que las entidades reguladas requieren que se
mantenga un indice minimo de capitalizacion ("ICAP") con relacion a los riesgos de mercado,
de crédito y operacional, la Sociedad al ser regulada de manera voluntaria sigue este principio
de manera prudencial.

2. Calificaciones
Calificaciones 2022

El 29 de marzo 2022 Fitch ratifico la calificacion como Administrador Primario de Activos
Financieros de Crédito en 'AAFC2-(mex)' modificando la perspectiva a negativa desde estable.
Esta perspectiva refleja la opinion de Fitch sobre el riesgo asociado a una estrategia comercial
en evolucion, reconociendo que se han realizado eficiencias en el control de gastos, asi como
aportaciones de capital.

Asimismo, el 13 de septiembre de 2022 resolvio la Observacion Negativa (ON) y afirmo las
calificaciones nacionales de largo y corto plazo de la Sociedad en 'BBB (mex)' y 'F3(mex),
respectivamente. La Perspectiva de la calificacion de largo plazo es negativa. Las acciones de
calificacion se fundamentan y destacan positivamente los aportes de capital recibidos por la
entidad mismos que han mantenido las métricas de apalancamiento tangible en niveles cercanos
a 6 veces (x).

El 23 de septiembre de 2022 Verum ratifico la calificacion como Administrador Primario de Activos
Financieros en 'AAF3+/M' y disminuyo las calificaciones corporativas de largo y corto plazo a
'‘BBB/M' desde 'BBB+/M'y a '3/M’ desde 2/M', respectivamente

La calificacion de la Sociedad como Administrador de Activos Financieros se fundamenta en la
plantilla directiva con una amplia experiencia dentro del sector que atiende, aunado a un
programa extenso de capacitacion para los empleados y al contar con una plataforma tecnologica
robusta y eficiente para realizar satisfactoriamente sus operaciones crediticias.

Por otro lado, la calificacion de contraparte pasa de ‘BBB+/M' a BBB/M y de '2/M a '3/M’ para el
largo y corto plazo, respectivamente y se mantuvo la Perspectiva de la calificacion de largo plazo
en 'Negativa'. Estas calificaciones incorporan la estrategia de fortalecer el capital de la Sociedad
mediante aportaciones directas, asi como los esfuerzos de la administracion para mejorar la
estructura de fondeo, la posicion de liquidez y la contencion del gasto operacional para mejorar
sus niveles de rentabilidad en el corto plazo.

El 30 de agosto de 2022, HR Ratings ratificéd la calificacion como Administrador Primario en 'HR
AP3+'y coloco en Observacion Negativa. Como Riesgo contraparte se ratificaron en 'HR BBB' y
'HR3' para el largo y corto plazo con Perspectiva Negativa; asi mismo ratifico la calificacion en
'HR3' para el Programa de Certificados Bursatiles de Corto Plazo. Estas calificaciones destacan por
parte del calificador la estrategia de liquidez de la Sociedad basada en la cobranza de cartera,
asi como la disposicion de las lineas de crédito y posibles aportaciones de capital y emision de
obligaciones subordinadas con las que cuenta para cumplir con el servicio de la deuda de estos
pasivos.
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3. Bases de presentacion

a.

Bases de preparacion de estados financieros

Los estados financieros adjuntos han sido preparados de conformidad con los criterios
contables establecidos por la Comision, los cuales se incluyen en el Anexo 33 de las
"Disposiciones de caracter general aplicables a las Instituciones de crédito”, aplicables a la
Sociedad de conformidad con el articulo 73 de las "Disposiciones de Caracter General
Aplicables a los Almacenes Generales de Deposito, Casas de Cambio, Uniones de Crédito y
Sociedades Financieras de Objeto Multiple Reguladas” (las "Disposiciones”), los cuales se
consideran un marco de informacion financiera con fines generales. Dichos estados financieros
son estructurados con base en el anexo 17 de las Disposiciones.

De conformidad con el criterio contable A-1 de la Comision, a falta de criterio contable expreso
de la Comisidn, y en un contexto mas amplio de las Normas de Informacion Financiera (NIF)
emitidas por el Consejo Mexicano de Normas de Informacion Financiera, A.C. (CINIF), se
observara el proceso de supletoriedad establecido en la NIF A-8, y sblo en caso de que las
Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) a que se refiere la NIF A-8, no den
solucion al reconocimiento contable, se podra optar por una norma supletoria que pertenezca
a cualquier otro esquema normativo, siempre que cumpla con todos los requisitos senalados
en la mencionada NIF, debiéndose aplicar la supletoriedad en el siguiente orden: los principios
de contabilidad generalmente aceptados en los Estados Unidos de Norteamérica (US GAAP) y
cualquier norma de contabilidad que forme parte de un conjunto de normas formal y
reconocido, siempre y cuando, no contravengan los criterios de la Comision.

Uso de juicios y estimaciones

La preparacion de los estados financieros requiere que la Administracion de la Sociedad
efectlie ciertas estimaciones y utilice determinados supuestos para valuar algunas de las
partidas de los estados financieros y para efectuar las revelaciones que se requieren en los
mismos. Los rubros importantes sujetos a estas estimaciones y suposiciones incluyen el valor
en libros de las inversiones en valores, operaciones con instrumentos financieros derivados,
estimacion preventiva para riesgos crediticios, bienes adjudicados, obligaciones laborales al
retiro, e impuestos a la utilidad diferidos. Los resultados reales pueden diferir de estas
estimaciones y suposiciones. La administracion de la Sociedad considera que las estimaciones
y supuestos utilizados fueron los adecuados en las circunstancias.

Moneda funcional y de informe

Los estados financieros se presentan en moneda de informe peso mexicano, que es igual a la
moneda de registro y a su moneda funcional.

Para propositos de revelacion en las notas sobre los estados financieros, cuando se hace
referencia a pesos 0 "$", se trata de miles de pesos mexicanos, y cuando se hace referencia a
dolares o Dls., se trata de dolares de los Estados Unidos de América.

Reconocimiento de los efectos de inflacion

El ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 es considerado como entorno econémico no
inflacionario (inflacion acumulada de los tres ejercicios anuales anteriores menor que el 26%),
conforme a lo establecido en la NIF B-10 "Efectos de la inflacion"; consecuentemente no se
reconocen los efectos de la inflacion en la informacion financiera de la Sociedad; en caso de
estar en un entorno inflacionario, se deberan registrar de manera retrospectiva los efectos
acumulados de la inflacion no reconocidos en los periodos en los que el entorno fue calificado
como no inflacionario. El porcentaje de inflacion anual, la acumulada en los tres Gltimos
ejercicios y los indices utilizados para determinar la inflacion son los siguientes:
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31 de diciembre de Inflacion anual (%) Acumulada (%)

2022 7.820 18.33
2021 7.360 13.34
2020 3.150 10.81

e. Negocio en Marcha -

Los estados financieros han sido preparados por la Administracion asumiendo que la Sociedad
continuara operando como negocio en marcha.

f. Comparabilidad de cifras

Con fecha 4 de diciembre de 2020 la Comision publicd en el Diario Oficial de la Federacion
(DOF) la Resolucion que modifica las disposiciones de caracter general aplicables a las
instituciones de crédito, en materia de criterios contables y NIF aplicables a las instituciones
de crédito, con la finalidad de integrar lo previsto en las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (IFRS 9). (Ver nota 5).

Con respecto el punto anterior y conforme el articulo transitorio tercero, se establece que los
estados financieros basicos al 31 de diciembre de 2022, no deberan presentarse de forma
comparativa con el periodo terminado el 31 de diciembre de 2021.La Sociedad reconocio los
efectos de la adopcion en el "Estado de Cambios en Capital Contable” como un ajuste
retrospectivo por $ 39,132 en los saldos al 31 de diciembre del 2021 de dicho estado, con el
fin de dar cumplimiento con los formatos regulatorios establecidos por la Comision.

4, Resumen de las Principales politicas contables

Con fecha 27 de diciembre de 2017 la Comision dio a conocer, a través del DOF, en el articulo

Cuarto Transitorio de la 1052 resolucion modificatoria, el cual establece la incorporacion de
nuevas NIF emitidas por el CINIF dentro del criterio contable A-2 “Aplicacion de Normas
Particulares” contenido en el Anexo 33 de las Disposiciones, la aplicacion y entrada en vigor para
las instituciones de crédito de las NIF mencionadas a partir del 10 de enero de 2019, sin embargo,
el 4 de noviembre de 2019 la Comision dio a conocer a través del DOF la reforma al citado articulo
transitorio que establecion su aplicacion y entrada en vigor a partir del 1 de enero de 2021, sin
embargo mediante una reforma posterior a dicho articulo, publicada en el DOF el 24 de noviembre
de 2020, se establecioo el 1o de enero de 2022 como la fecha de aplicacion y entrada en vigor de
dichas NIF. Las NIF que se incorporaron al criterio contable A-2 de la resolucion modificatoria
mencionada son las siguientes:

« NIF B-17 "Determinacién del valor razonable” - Define al valor razonable como el precio de
salida que seria recibido por vender un activo o pagado para transferir un pasivo en una
transaccion ordenada entre participantes del mercado a la fecha de valuacion. Se menciona
que el valor razonable es una determinacion basado en el mercado y no en un valor especifico
de un activo o un pasivo para la entidad y que, al determinar el valor razonable, la entidad
debe utilizar supuestos que los participantes del mercado usarian al fijar el precio de un activo
0 un pasivo en las condiciones actuales del mercado a una fecha determinada, incluyendo los
supuestos sobre el riesgo. Como resultado de ello, la intencién de la entidad para mantener
un activo o liquidar, o de alguna otra forma satisfacer un pasivo, no es relevante en la
determinacion del valor razonable.

o NIF C-3 "Cuentas por cobrar" - Las principales caracteristicas emitidas para esta NIF, se
muestran a continuacion:

o Deja sin efecto al Boletin C-3 "Cuentas por cobrar”.

o Especifica que las cuentas por cobrar que se basan en un contrato representan un
instrumento financiero, en tanto que algunas de las otras cuentas por cobrar generadas
por una disposicion legal o fiscal, pueden tener ciertas caracteristicas de un instrumento
financiero, tal como generar intereses, pero no son en si instrumentos financieros.
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o Establece que la estimacion para incobrabilidad para cuentas por cobrar comerciales se
reconoce desde el momento en que se devenga el ingreso, con base en las pérdidas
crediticias esperadas.

o  Establece que, desde el reconocimiento inicial, debera considerarse el valor del dinero
en el tiempo, por lo que, si el efecto del valor presente de la cuenta por cobrar es
importante en atencion a su plazo, debera ajustarse con base en dicho valor presente. El
efecto del valor presente es material cuando se pacta el cobro de la cuenta por cobrar,
total o parcialmente, a un plazo mayor de un ano, ya que en estos casos existe una
operacion de financiamiento.

NIF C-9 "Provisiones, contingencias y compromisos” - Deja sin efecto al Boletin C-9 "Pasivo,
provisiones, activos y pasivos contingentes y compromisos”, se disminuye su alcance al reubicar
el tema relativo al tratamiento contable de pasivos financieros en la NIF C-19 "Instrumentos
financieros por pagar" y se modifica la definicion de pasivo eliminando el calificativo de
"virtualmente ineludible” e incluyendo el término "probable”.

NIF C-16 "Deterioro de instrumentos financieros por cobrar” - Senala que, para determinar
el reconocimiento de la pérdida esperada, debera considerarse la experiencia historica que
tenga la entidad de pérdidas crediticias, las condiciones actuales y los pronosticos razonables
y sustentables de los diferentes eventos futuros cuantificables que pudieran afectar el importe
de los flujos de efectivo futuros por recuperar de los instrumentos financieros por cobrar (IFC).

Sefnala también que la pérdida esperada debera reconocerse cuando, al haberse incrementado el
riesgo de crédito, se concluye que un parte de los flujos de efectivo futuros del IFC no se
recuperara.

NIF C-19 "Instrumentos financieros por pagar" - Las principales caracteristicas emitidas para
esta NIF, se muestran a continuacion:

o Se establece la posibilidad de valuar, subsecuentemente a su reconocimiento inicial,
ciertos pasivos financieros a su valor razonable, cuando se cumplen ciertas condiciones.

o  Valuar los pasivos a largo plazo a su valor presente en su reconocimiento inicial.

o Al reestructurar un pasivo, sin que se modifiquen sustancialmente los flujos de efectivo
futuros para liquidar el mismo, los costos y comisiones erogados en este proceso afectaran
el monto del pasivo y se amortizaran sobre una tasa de interés efectiva modificada, en
lugar de afectar directamente la utilidad o pérdida neta.

o Se Incorpora lo establecido en la IFRIC 19 "Extincion de Pasivos Financieros con
Instrumentos de Capital”, tema que no estaba incluido en la normativa existente.

o El efecto de extinguir un pasivo financiero debe presentarse como un resultado financiero
en el estado [consolidado] [no consolidado] de resultados.

o Introduce los conceptos de costo amortizado para valuar los pasivos financieros y el de
método de interés efectivo, basado en la tasa de interés efectiva.

NIF C-20 "Instrumentos financieros para cobrar principal e interés"- Las principales
caracteristicas emitidas para esta NIF, se muestran a continuacion:

o Se modifica la forma de clasificar los instrumentos financieros en el activo, ya que se
descarta el concepto de intencion de adquisicion y tenencia de estos para determinar su
clasificacién, en su lugar se adopta el concepto de modelo de negocios de la
administracion.

o En esta clasificacion se agrupan los instrumentos financieros cuyo objetivo es cobrar los
flujos de efectivo contractuales y obtener una ganancia por el interés contractual que
estos generan, teniendo una caracteristica de préstamo.

o  Selncluyen tanto los instrumentos financieros generados por ventas de bienes o servicios,
arrendamientos financieros o préstamos, como los adquiridos en el mercado.

NIF D-1 "Ingresos por contratos con clientes"- Las principales caracteristicas emitidas para
esta NIF, se muestran a continuacion:
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(0]
(0]
(e]

La transferencia de control, base para la oportunidad del reconocimiento de ingresos.
La identificacion de las obligaciones a cumplir en un contrato.

La asignacion del precio de la transaccion entre las obligaciones a cumplir con base en
los precios de venta independientes.

La introduccion del concepto de cuenta por cobrar condicionada.

El reconocimiento de derechos de cobro.

La valuacion del ingreso.

* NIF D-2 "Costos por contratos con clientes"- El principal cambio de esta norma es la
separacion de la normativa relativa al reconocimiento de ingresos por contratos con clientes
de la normativa correspondiente al reconocimiento de los costos por contratos con clientes.

« NIF D-5 "Arrendamientos”- Deja sin efecto al Boletin D-5 "Arrendamientos” y entre los
principales aspectos que cubre esta NIF se encuentran los siguientes:

(0]

Se introduce un Unico modelo de reconocimiento de los arrendamientos por el
arrendatario y requiere que éste reconozca los activos y pasivos de todos los
arrendamientos con una duracion superior a 12 meses, a menos que el activo subyacente
sea de bajo valor.

Se elimina la clasificacion de arrendamientos como operativos o financieros
(capitalizables) para un arrendatario, y éste reconoce un pasivo por arrendamiento al
valor presente que representa su obligacion de hacer los pagos por arrendamiento y un
activo por derecho de uso por ese mismo monto, que representa su derecho a usar el
activo subyacente arrendado.

Se reemplaza el gasto por arrendamiento operativo en linea recta, con un gasto por
depreciacion o amortizacion de los activos por derechos de uso (en los gastos operativos)
y un gasto por interés sobre los pasivos por arrendamiento (en el resultado integral de
financiamiento).

Se modifica el reconocimiento de la ganancia o pérdida cuando un vendedor-arrendatario
transfiere un activo a otra entidad y arrienda ese activo en via de regreso.

Se modifica la presentacion de los flujos de efectivo relacionados con los anteriores
arrendamientos operativos. Se reducen las salidas de flujos de efectivo de las actividades
de operacion, con un aumento en las salidas de flujos de efectivo de las actividades de
financiamiento.

El reconocimiento de los arrendamientos por el arrendatario cambia de forma importante,
sin embargo, el reconocimiento contable por el arrendador no tiene cambiosen relacion
con el anterior Boletin D-5.

Por otra parte, a partir del 1 de enero de 2022 la Sociedad implement6 los cambios a las normas
de informacion financiera, criterios de contabilidad y metodologias de estimacion de reservas
preventivas, con excepcion del método de interés efectivo que se adoptara a partir del 1 de enero
de 2023, situacion previamente notificada a la Comision.

Los principales efectos cuantitativos reconocidos en los resultados de ejercicios anteriores por
los cambios mencionados anteriormente se muestran a continuacion:

DESCRIPCION Disposicion
Reconocimiento de la nueva metodologia de la estimacion preventiva para
riesgos crediticios (neto) B-6 S (34,993)
Reconocimiento de la estimacion preventiva para riesgos crediticios de
Instrumentos Financieros para Cobrar Principal e Interés NIF C-16 (93)
Reconocimiento de la estimacion de pérdidas crediticias esperadas de otras
cuentas por cobrar NIF C-3 (4,057)
Efecto de la tasa efectiva de Instrumentos Financieros para Cobrar Principal e
Interés NIF C-20 11
Suma S (39,132)
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Las politicas contables significativas aplicadas por la Sociedad en la preparacion de los estados
financieros son las siguientes:

a.

Efectivo y equivalentes de efectivo

Consisten principalmente en depdsitos en entidades financieras efectuados en el pais
representados en efectivo. El efectivo se registra y se valla a su valor nominal y los
equivalentes de efectivo a su valor razonable. El efectivo y equivalentes de efectivo incluyen
efectivo restringido, el cual esta representado principalmente por fondos en fideicomisos
originados por administracion de cartera.

Inversiones en instrumentos financieros

La clasificacion de los instrumentos financieros en los que la Sociedad tiene inversiones
depende del modelo de negocios que se utiliza para la administracion de las inversiones y de
los términos contractuales de los flujos de efectivo. Derivado del modelo de negocio, las
inversiones en instrumentos financieros se clasifican como:

Instrumentos Financieros Negociables (IFN):

Son aquellos titulos de deuda o capital en los que se invierte con el proposito de obtener una
utilidad entre el precio de compra y el de venta, o sea en funcion de la administracion de los
riesgos de mercado de dichos instrumentos. Se valGan a valor razonable y al efectuar una
inversion en un IFN cualquier costo de transaccion es reconocido de inmediato en la utilidad o
pérdida neta.

Instrumentos financieros para cobrar o vender (IFCV):

Son los instrumentos financieros en los que el objetivo de invertir en ellos es obtener una
utilidad en su venta cuando ésta sea conveniente o bien cobrar los flujos de efectivo
contractuales para obtener una ganancia por el interés contractual que éstos generan. Estos
instrumentos se reconocen a valor razonable reconociendo los cambios en su valor en los otros
resultados integrales del afo, después de afectar en la utilidad o pérdida neta del afo lo
siguiente:

i. los intereses devengados sobre la tasa de interés efectiva,

ii. la utilidad o pérdida cambiaria cuando ocurra,

iii. las disminuciones en su valor que sean atribuibles a un deterioro por pérdidas crediticias
esperadas del instrumento.

Instrumentos financieros para cobrar principal e intereses (IFCPI):

La Sociedad clasifica los instrumentos financieros como IFCPI si el objetivo del modelo de
negocios es conservar dichos instrumentos para cobrar los flujos de efectivo contractuales y
los términos del contrato prevén flujos en fechas preestablecidas, que corresponden
Unicamente a pagos de principal e intereses sobre el monto del principal pendiente de pago.

Los IFCPI se originan por la venta de bienes o servicios (tales como préstamos) y se reconocen
inicialmente al valor razonable de los flujos de efectivo estimados que se recibiran por
principal e intereses.

Con posterioridad al reconocimiento inicial los IFCPI se valUan a costo amortizado incluyendo
los incrementos por el interés efectivo devengado, las disminuciones por la amortizacion de
los costos de transaccion y de otras partidas cobradas por anticipado como comisiones e
intereses y las disminuciones por los cobros de principal e intereses y por las condonaciones o
descuentos efectuados.
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Costo amortizado y método de interés efectivo

El método de interés efectivo es el utilizado en el calculo del costo amortizado de un
instrumento financiero para distribuir su ingreso o gasto por interés efectivo en los periodos
correspondientes de la vida del instrumento financiero.

Baja y compensacion de activos financieros

La Sociedad cancela un activo financiero cuando los derechos contractuales sobre los flujos de
efectivo del activo expiran, o al transferir contractualmente los derechos a recibir los flujos
de efectivo de la transaccion relativa en la que se transfieren substancialmente todos los
riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo financiero. Cualquier interés en dichos
activos financieros transferidos creados o retenidos por la Sociedad se reconoce como un
activo o pasivo separado.

Los activos y pasivos financieros se compensan y el monto neto es presentado en el estado de
situacion financiera cuando, y solo cuando, la Sociedad tiene el derecho legal de compensarlos
y tiene la intencion de liquidar la cantidad neta o de realizar el activo y cancelar el pasivo
simultaneamente

Instrumentos financieros derivados

La Sociedad reconoce todos los activos o pasivos que surgen de las operaciones con
instrumentos financieros derivados en el estado de situacion financiera a valor razonable,
independientemente del propdsito de su tenencia. El valor razonable se determina con base
en precios de mercados reconocidos y cuando no cotizan en un mercado, se determina con
base en técnicas de valuacion aceptadas en el ambito financiero.

La negociacion con instrumentos derivados se realiza solo con instituciones de reconocida
solvencia y se han establecido limites para cada Institucion. La politica de la Sociedad es la
de no realizar operaciones con propositos de especulacion con instrumentos financieros
derivados.

Cuando los derivados son contratados con la finalidad de cubrir riesgos y cumple con todos los
requisitos de cobertura, se documenta su designacion al inicio de la operacion de cobertura,
describiendo el objetivo, caracteristica, reconocimiento contable y como se llevara a cabo la
medicion de la efectividad aplicable a esa operacion.

El reconocimiento o cancelacion en los estados financieros de los activos y/o pasivos
provenientes de operaciones con instrumentos financieros derivados, se realiza en la fecha en
que se concreta la operacion, independientemente de la fecha de liquidacion o entrega del
bien.

La Sociedad reconoce todos los derivados que pacta (incluidos aquellos que formen parte de
una relacion de cobertura) como activos o pasivos (dependiendo de los derechos y/u
obligaciones que contengan) en el estado de situacion financiera, inicialmente a su valor
razonable, el cual presumiblemente, corresponde al precio pactado en la operacion. Los costos
de transaccion que sean directamente atribuible a la adquisicion del derivado se reconocen
directamente en resultados dentro del "Estado de Resultado Integral”.

Los derivados deberan presentarse en un rubro especifico del activo o del pasivo, dependiendo
de si su valor razonable (como consecuencia de los derechos y/u obligaciones que establezcan)
corresponden a un saldo deudor o un saldo acreedor, respectivamente. Dichos saldos deudores
o acreedores podran compensarse siempre y cuando cumplan con las reglas de compensacion
establecida en los criterios contables correspondiente.

El rubro de derivados en el estado de situacion financiera es segregado en derivados con fines
de negociacion y con fines de cobertura.
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Operaciones con fines de cobertura

Los derivados con fines de cobertura se valGan a valor de mercado y el efecto se reconoce
dependiendo del tipo de cobertura, de acuerdo con lo siguiente:

a) Si son coberturas a valor razonable, se valia a mercado la posicion primaria cubierta y el
instrumento derivado de cobertura, registrandose el efecto neto en los resultados del
periodo dentro del rubro de "Resultados por intermediacion”.

b) Si son coberturas de flujos de efectivo, se valua a mercado el instrumento derivado de
cobertura y la valuacion correspondiente a la parte efectiva de la cobertura de flujos de
efectivo en el capital contable. La parte inefectiva se registra en los resultados del periodo
dentro del rubro "Resultado por intermediacion”.

c) En coberturas de una inversion neta en una operacion extranjera, que cumpla con todas
las condiciones, se contabiliza de manera similar a la cobertura de flujos de efectivo; la
porcion efectiva se reconoce en el capital contable, la parte inefectiva se reconoce en los
resultados.

. Deterioro de instrumentos financieros por cobrar (IFC)

Cuando la Sociedad determina la existencia de riesgo de crédito de un IFC reconoce una
estimacion de pérdida crediticia esperada (PCE) considerando el riesgo de crédito de éste.
Las PCE se estiman con base en todos los posibles eventos de incumplimiento sobre los IFC.
Para determinar la estimacion para PCE, la administracion de la Sociedad efectua, utilizando
su juico profesional, una evaluacion de las pérdidas esperadas por deterioro de los IFC,
considerando la experiencia historica de pérdidas crediticias, las condiciones actuales y
pronosticos razonables y sustentables de los diferentes eventos futuros cuantificables que
pudieran afectar el importe de los flujos de efectivo futuros por recuperar de los IFC.

La estimacion de PCE se ajusta conforme se modifica el riesgo de crédito. En el caso de que
existan cambios favorables en la calidad crediticia de los IFC que estén debidamente
sustentados, el exceso de la estimacion para PCE debe revertirse en el periodo en que ocurren
dichos eventos, contra la utilidad o pérdida neta del periodo en que ocurra el cambio. Se
utiliza el juicio profesional para determinar el monto a revertir.

. Cartera de crédito

Representa el saldo de los importes efectivamente entregados a los acreditados, los seguros
que en su caso se hubieran financiado y los intereses devengados no cobrados, determinados
conforme al esquema de pagos de los créditos de que se trate. La "estimacion preventiva para
riesgos crediticios” se presenta deduciendo los saldos de la cartera de crédito.

El otorgamiento de crédito se realiza con base en un analisis de la situacion financiera del
acreditado, la viabilidad economica de los proyectos de inversion y las demas caracteristicas
generales que establece la Ley y las Disposiciones, y los manuales y politicas internas de la
Sociedad.

La cartera de crédito se clasifica bajo los siguientes productos:

- Créditos puente: Son créditos otorgados a desarrolladores de vivienda, en los cuales se abre
una linea de crédito por cierto monto, el acreditado dispone de un anticipo de hasta el 20%
y el resto se va otorgando conforme al avance de obra. El acreditado paga intereses
mensuales sobre el capital dispuesto del crédito y paga el capital con la venta de cada
vivienda o al vencimiento del plazo establecido.
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- Créditos simples con garantia hipotecaria: Son créditos para personas morales o
fideicomisos; a plazos de hasta 36 meses con garantia hipotecaria para fines de capital de
trabajo, liquidez o fines productivos. El crédito puede ser en una sola disposicion o en
cuenta corriente y puede ser con pagos fijos de capital o con pago de capital al
vencimiento.

- Crédito simple/quirografario: Personas morales a plazos de hasta 12 meses con garantia
quirografaria para fines de capital de trabajo, liquidez o fines productivos. El crédito puede
ser en una sola disposicion o en cuenta corriente y puede ser con pagos fijos de capital o
con pago de capital al vencimiento.

- Crédito Simple Construccion: Personas morales o fideicomisos con o sin garantia a plazos
de hasta 6 meses dirigidos a desarrolladores cuyo destino es capital de trabajo relacionado
a un proyecto inmobiliario.

- Créditos hipotecarios: Son créditos para personas fisicas, con garantia hipotecaria para la
adquisicion de vivienda a plazos de hasta 240 meses.

- Créditos de liquidez: Son créditos con garantia hipotecaria dirigidos a personas fisicas cuyo
destino es de libre uso o productivo, con plazos de hasta 240 meses.

- Créditos de terrenos: créditos simples para personas fisicas cuyo destino es la adquisicion
de tierra para uso habitacional, con plazos de hasta 120 meses.

- Créditos de oficinas y locales: créditos simples con garantia hipotecaria dirigido a personas
fisicas con actividad empresarial cuyo destino es la adquisicion de oficinas o locales
comerciales, con plazos de hasta 120 meses.

Cartera restringida: créditos respecto de los que existen circunstancias por las cuales no se
puede disponer o hacer uso de ellos. La Sociedad, con la finalidad de dar certeza al
cumplimiento puntual, completo y oportuno de las obligaciones derivadas de las lineas de
fondeo que le son otorgadas o garantizadas, constituye prenda sin transmision de la posesion
y/o fideicomisos de garantia, en este Gltimo cediendo los derechos de cobro a los fideicomisos
hasta por el equivalente de los créditos que le son otorgados.

A continuacion, se presentan los criterios que la Sociedad sigue para clasificar la cartera de
crédito en las diferentes etapas de riesgo:

Cartera con riesgo de crédito etapa 1 -

- Créditos que estan al corriente en sus pagos tanto de principal como de intereses y/o con
dias de atraso menores o iguales a 30 dias.

- Créditos reestructurados o renovados que cumplan con la evidencia de pago sostenido.
Cartera con riesgo de crédito en etapa 2 -

- Créditos con dias de atraso mayores a 30 y menores a 90 dias, o que incumplan con alguno
de los criterios descritos en la etapa 1 o 3.

Cartera con riesgo de crédito en etapa 3 -

Si los adeudos corresponden a créditos con pago Unico de principal e intereses al vencimiento
y presentan 30 o mas dias de atraso.

- Si los adeudos corresponden a créditos con pago Unico de principal al vencimiento y con

pagos periddicos de intereses y presentan 90 o mas dias de atraso en el pago de intereses,
o bien 30 o mas dias de atraso en el pago de capital.
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- Si los adeudos corresponden a créditos con pagos periodicos parciales de principal e
intereses y presentan 90 o mas dias de atraso.

- Si los adeudos corresponden a créditos revolventes que presentan dos periodos mensuales
de facturacion, o en caso de que el periodo de facturacion sea distinto del mensual, 60 o
mas dias de atraso.

- Los documentos de cobro inmediato a que se refiere el criterio B-1 "Disponibilidades” son
reportados como cartera con riesgo de crédito en etapa 3 al momento en el que se presente
dicho evento.

- Créditos en los que el acreditado es declarado en concurso mercantil, conforme a la Ley
de Concursos Mercantiles, con excepcion de aquellos créditos que continGen recibiendo
pagos en términos de lo previsto por la fraccion VI del articulo 43 de la misma ley, asi
como los créditos otorgados al amparo del articulo 75 en relacion con las fracciones Il y il
del articulo 224 de la citada ley.

Los intereses se reconocen en el estado de resultado integral conforme se devengan, en
funcion de los plazos y tasas de interés establecidos en los contratos celebrados con los
acreditados.

Se suspende la acumulacion de intereses devengados de las operaciones crediticias en el
momento en que el crédito es catalogado como cartera con riesgo de crédito etapa 3,
incluyendo los créditos que contractualmente capitalizan intereses al momento del adeudo.
En tanto el crédito se mantenga en cartera con riesgo de crédito etapa 3, el control de los
intereses devengados se registra en cuentas de orden. Cuando dichos intereses vencidos son
cobrados, se reconocen en los resultados del ejercicio en el rubro de "ingresos por intereses”.

Por lo que respecta a los intereses ordinarios devengados no cobrados correspondientes a
créditos que se consideren como cartera con riesgo de crédito etapa 3, la Sociedad crea
estimaciones por el monto total de los intereses al momento del traspaso del crédito como
cartera con riesgo de crédito etapa 3.

Las quitas, condonaciones, bonificaciones o descuentos sobre la cartera ya sean parciales o
totales, se registran con cargo a la estimacion preventiva para riesgos crediticios. En caso de
que el importe de éstas exceda de la estimacidon asociada al crédito, previamente se
constituyen estimaciones hasta por el monto de la diferencia.

Créditos reestructurados y renovados

Los créditos en cartera con riesgo de crédito etapa 2 y 3, reestructurados o renovados,
permaneceran dentro de esa clasificacion en tanto no exista evidencia de pago sostenido, es
decir, cumplimiento de pago del acreditado sin retraso por el monto total exigible de principal
e intereses, como minimo de tres amortizaciones consecutivas del esquema de pago del
crédito cuando se trate de amortizaciones menores o iguales a 60 dias, o el pago de dos
amortizaciones en caso de créditos con periodos de entre 61 y 90 dias naturales, y en el caso
de créditos con amortizaciones que cubran periodos mayores a 90 dias naturales, el pago de
una amortizacion, tal como lo establecen los criterios contables emitidos por la Comision.

Los créditos con pago Unico de principal al vencimiento y pagos periodicos de intereses, que
se reestructuraron o renovaron durante el plazo del crédito en tanto no exista evidencia de
pago sostenido, y aquellos en los que no hayan transcurrido al menos el 80% del plazo original
del crédito, que no hubieran cubierto la totalidad de los intereses devengados, y cubierto el
principal del monto original del crédito, que a la fecha de la renovacion o reestructuracion
debid haber sido cubierto son clasificados como cartera con riesgo de crédito etapa 3.
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Pago sostenido del crédito

Se acredita pago sostenido del crédito cuando el acreditado cubre el monto total exigible de
principal e intereses sin retraso, con un minimo de tres amortizaciones consecutivas del
esquema de pagos del crédito cuando se trate de amortizaciones menores o iguales a 60 dias,
o el pago de dos amortizaciones en caso de créditos con periodos de entre 61 y 90 dias
naturales, y en el caso de créditos con amortizaciones que cubran periodos mayores a 90 dias
naturales, el pago de una amortizacion.

Cuando los periodos de amortizacion pactados en la reestructura o renovacion, no sean
homogéneos, debera considerarse el nimero de periodos que representen el plazo mas
extenso, para efectos de la acreditacion de pago sostenido.

Para las reestructuras en las que se modifique la periodicidad del pago a periodos menores,
se debera considerar el niUmero de amortizaciones del esquema original del crédito.

En el caso de los créditos que la entidad haya adquirido al INFONAVIT o al FOVISSSTE, en los
que esté obligada a respetar los términos que los organismos de referencia contrataron con
los acreditados, se considera que existe pago sostenido del crédito cuando el acreditado haya
cubierto sin retraso el monto total exigible de principal e intereses, como minimo de una
amortizacion en los créditos bajo el esquema de Régimen Ordinario de Amortizacion (ROA) y
tres amortizaciones para los créditos bajo el esquema de Régimen Especial de Amortizacion
(REA).

En el caso de créditos consolidados, dos o mas créditos hubieran originado el traspaso a cartera
con riesgo de crédito etapa 2 o etapa 3, para determinar las amortizaciones requeridas debera
atenderse el esquema original de pagos del crédito cuyas amortizaciones equivalgan al plazo
mas extenso.

Tratandose de créditos con pago Unico de principal al vencimiento, con independencia de si
el pago de intereses es periodico o al vencimiento, se considera que existe pago sostenido del
crédito cuando, ocurra alguno de los siguientes supuestos:

a) el acreditado haya cubierto al menos el 20% del monto original del crédito al momento
de la reestructura o renovacion, o bien,

b) se hubiere cubierto el importe de los intereses devengados conforme al esquema de pagos
por reestructuracion o renovacion correspondientes a un plazo de 90 dias y haya
transcurrido al menos dicho plazo.

Los créditos que se reestructuren o renueven en mas de una ocasion, que se hayan pactado
con pago Unico de principal al vencimiento, con independencia de si el pago de intereses es
periodico o al vencimiento, acreditaran pago sostenido del crédito cuando:

a) el acreditado cubra al menos el 20% del principal pendiente de pago a la fecha de la nueva
reestructura o renovacion;

b) se hubiere cubierto el importe de los intereses devengados conforme al nuevo esquema
de pagos por reestructuracion o renovacion correspondientes a un plazo de 90 dias y haya
transcurrido al menos dicho plazo, y

c) la Sociedad cuente con elementos que justifiquen la capacidad de pago del deudor.

El pago anticipado de las amortizaciones de créditos reestructurados o renovados, distintos de
aquéllos con pago Unico de principal al vencimiento, con independencia de que los intereses
se paguen peridodicamente o al vencimiento, no se considera pago sostenido. Tal es el caso de
las amortizaciones de créditos reestructurados o renovados que se paguen sin haber
transcurrido los dias naturales equivalentes a los periodos requeridos.
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En todo caso, los créditos que por efecto de una reestructura o renovacion son traspasados a
una categoria con mayor riesgo de crédito, deben permanecer un minimo de tres meses en
dicha etapa a efecto de acreditar pago sostenido y en consecuencia traspasarse a la etapa
inmediata siguiente con menor riesgo de crédito, excepto cuando se trata de créditos
reestructurados o renovados que se hubieren otorgado por un plazo menor o igual a 6 meses y
que no sean reestructurados o renovados consecutivamente por el mismo plazo. Lo anterior
no es aplicable a los créditos con pago de principal al vencimiento, con independencia de si
el pago de intereses es periodico o al vencimiento.

Estimacion preventiva para riesgos crediticios

Para efecto del calculo y constitucion de las reservas preventivas para riesgos crediticios, se
califica desde su reconocimiento inicial los créditos de la cartera crediticia con base en el
criterio de incremento significativo del riesgo crediticio.

Dicho criterio se aplica desde el momento de la originacién y durante toda la vida del crédito,
aun cuando éste haya sido renovado o reestructurado, y permite clasificar cada crédito en una
de las tres etapas de riesgo de crédito.

La estimacion de reservas se realiza aplicando el Enfoque Estandar (Metodologias Generales
Estandar por tipo de cartera de crédito), a las carteras de la Sociedad de conformidad con el
criterio B-6 que le resultan aplicables; asi como por las estimaciones adicionales requeridas
en diversas reglamentaciones y las ordenadas y reconocidas por la Comision, registrandose en
los resultados del ejercicio del periodo correspondiente.

Las estimaciones adicionales reconocidas por la Comision son aquellas que se constituyen para
cubrir riesgos que no se encuentran previstos en las diferentes metodologias de calificacion
de la cartera crediticia, y sobre las que previo a su constitucion las entidades deberan informar
a la Comision:

Origen de estimaciones;

Metodologia para su determinacion;
Monto de estimaciones para constituir, y
Tiempo que se estima seran necesarias.

0N T
—— — —

Estimacion preventiva para riesgos crediticios de Cartera Comercial -

La Sociedad, previamente a la calificacion de los créditos de su Cartera Crediticia Comercial,
clasifica cada uno de los créditos en alguno de los siguientes grupos, segun son otorgados a:

I. Entidades federativas y municipios;

II. Proyectos con fuente de pago propia;

Ill. Fiduciarios que actlen al amparo de fideicomisos, no incluidos en la fraccion anterior, asi
como esquemas de crédito cominmente conocidos como “estructurados”;

IV. Entidades financieras; y

V. Personas morales no incluidas en las fracciones anteriores y fisicas con actividad
empresarial.

A su vez, este grupo debera dividirse en los siguientes subgrupos:

a) Con Ingresos Netos o Ventas Netas anuales menores al equivalente en moneda nacional a
14 millones de UDls.

b) Con Ingresos Netos o Ventas Netas anuales iguales o mayores al equivalente en moneda
nacional a 14 millones de UDIs. Cuando los estados financieros del acreditado no cumplen
con el requisito de antigiiedad sefalado en la fraccion LXXXIV del Articulo 1 de las
disposiciones de caracter general aplicables a las instituciones de crédito o dicho
acreditado no disponga de estados financieros, la Sociedad lo califica utilizando la
metodologia del inciso a) anterior, seglin corresponda.
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Las personas morales o fisicas con actividad empresarial para las que no se dispone de
informacion respecto de sus Ingresos Netos o Ventas Netas anuales, o dicha informacion no
cumple con los requisitos establecidos en las presentes disposiciones, se califican conforme la
metodologia aplicable al inciso a) anterior.

Para aquellos créditos clasificados en etapa 1 y 3 de acuerdo con el Articulo 110 Bis de las
disposiciones de caracter general aplicables a las instituciones de crédito, el porcentaje que
se utilice para determinar las reservas a constituir por cada crédito sera el resultado de
multiplicar la Probabilidad de Incumplimiento por la Severidad de la Pérdida por la Exposicion
al Incumplimiento:

Reservas Etapa 1 o 3i= PIixSPixEli

En donde:

Reservas FEtapa 1 o 37/ = Monto de reservas a constituir para el i-ésimo crédito que se
encuentre en etapa 1 o0 3, segun corresponda.

Pl = Probabilidad de Incumplimiento del i-ésimo crédito.
SPi = Severidad de la Pérdida del i-ésimo crédito.
£77 = Exposicion al Incumplimiento del i-ésimo crédito.

El monto de reservas para los créditos en etapa 2 serd el resultado de aplicar la siguiente
férmula:

Reservas Etapa 2i=Max(Reservas Vida Completai ,PIixSPixEIi)

Grado de riesgo Porcentaje de reserva
A-1 0.0% A 0.900%
A-2 0.901% A 1.500%
B-1 1.501% A 2.00%
B-2 2.001% A 2.50%
B-3 2.501% A 5.00%
C-1 5.001% A 10.00%
C-2 10.001% A 15.50%
D 15.501% A 45.00%
E 45.001% Mayor a 45%

Cartera Hipotecaria de Vivienda:

La Sociedad califica, constituye y registra en su contabilidad las reservas preventivas

correspondientes a la Cartera Crediticia Hipotecaria de Vivienda, con cifras al ultimo dia de

cada mes, considerando lo siguiente:

a) Para aquellos créditos clasificados en etapa 1y 3 las reservas a constituir por cada crédito
son el resultado de multiplicar la Probabilidad de Incumplimiento por la Severidad de la
Pérdida por la Exposicién al Incumplimiento.

Reservas Ftapa 1 0 3i= PIxSPXETY

En donde:
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b) Para aquellos créditos clasificados en etapa 2

Reservas Ftapa 2i=Max(Reservas Vida Completal , PlixSPix £77)

Reservas Etapalo 3; Monto de reservas a constituir para el i-ésimo crédito que se

encuentre en etapa 1o 3, segun corresponda.

PI; = | Probabilidad de Incumplimiento del i-ésimo crédito.
SP; = | Severidad de la Perdida del i-ésimo credito.
El; = | Exposicion al Incumplimiente del i-ésimo crédito.
Grado de riesgo Porcentaje de reserva
A-1 0.0% A 0.500%
A-2 0.501% A 0.750%
B-1 0.751% A 1.00%
B-2 1.001% A 1.50%
B-3 1.501% A 2.00%
C1 2.001% A 5.00%
C-2 5.001% A 10.00%
D 10.001% A 40.00%
E 40.001% Mayor a 40%

Cartera crédito consumo no revolvente:

La Sociedad califica, constituye y registra en su contabilidad las reservas preventivas para
cada uno de los créditos que integran la Cartera Crediticia de Consumo no Revolvente con
cifras al ultimo dia de cada mes, independientemente de la frecuencia de facturacion, de
acuerdo con alguno de los siguientes esquemas de calculo de reservas:

I. Para aquellos créditos clasificados en etapa 1 o 3 de acuerdo con las disposiciones.
El porcentaje que se utiliza para determinar las reservas a constituir por cada crédito es el
resultado de multiplicar la Probabilidad de Incumplimiento por la Severidad de la Pérdida, en

tanto que el monto de las reservas es el resultado de multiplicar el porcentaje anterior por la
Exposicion al Incumplimiento.

Reservas Etapa 1 0 3; = PIF x SP* x EI¥

En donde:
Reservas Etapa 1 o 3; = | Monto de reservas a constituir para el i-ésimo crédito que
se encuentre en etapa 1 o 3 segun corresponda.
PIX Probabilidad de Incumplimiento del i-&ésimo crédito
clasificado como "B, A, N, P u 0", respectivamente.
SPy Severidad de la Pérdida del i-esimo credito clasificado
como “B, 4, N, P u 0", respectivamente.
El; Exposicion al Incumplimiento del i-esimo crédito.
X = | Superindice que indica si el tipo de crédito corresponde a

ABCD (B), Auto (A), Némina (N), Personal (P) u Otro (O).

El monto de reservas para los créditos en etapa 2 es el resultado de:
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Reservas Etapa 2; = Max(Reservas Vida Completa;, PI¥ x SP¥ x EIf¥ )

Grado de riesgo Porcentaje de reserva

A-1 0.0% A 2.0%
A-2 2.010% A 3.0%

B-1 3.010% A 4.0%
B-2 4.010% A 5.0%
B-3 5.010% A 6.0%
C-1 6.010% A 8.0%
C-2 8.010% A 15.0%

D 15.010% A 35.0%

E 35.010% Mayor a 35%

El registro de la estimacion se realiza considerando el saldo de los adeudos del ultimo dia de
cada mes en el que se realiza el cdlculo.

. Bienes adjudicados o recibidos mediante dacion en pago

Los bienes adquiridos mediante adjudicacion judicial se registran en la fecha en que cause
ejecutoria el auto aprobatorio del remate mediante el cual se decreto la adjudicacion. Los
bienes recibidos en dacion en pago se registran en la fecha en que se firmo la escritura de
dacion, o en la que se haya dado formalidad a la transmision de la propiedad del bien.

El valor de reconocimiento de los bienes adjudicados sera:

a) al menor entre el valor bruto en libros del activo que dio origen a la adjudicacion, es decir,
sin deducir la estimacion preventiva para riesgos crediticios que se haya reconocido hasta
esa fecha, y el valor neto de realizacion de los activos recibidos, cuando la intencion de la
Sociedad es vender dichos activos para recuperar el monto a cobrar; o

b) al menor entre el valor bruto en libros del activo que dio origen a la adjudicacion o el valor
razonable del activo recibido, cuando la intencion de la entidad es utilizar el activo
adjudicado para sus actividades.

En la fecha en la que se registra en la contabilidad un bien adjudicado, el valor del activo que
dio origen a la adjudicacion, asi como la estimacion que en su caso tenga constituida, se dan
de baja del estado de situacion financiera de la Sociedad por el total del activo neto de la
estimacion antes mencionada deducido por los pagos parciales que se reciban en especie para
cubrir las amortizaciones (principal e/o intereses) devengadas, vencidas o castigadas, o los
cobros o recuperaciones correspondientes a derechos de cobro adquiridos por la Sociedad
sobre los cuales se determina que, con base en la informacion y hechos actuales asi como en
el proceso de revision de los créditos, existe una probabilidad considerable de que no se
podran recuperar en su totalidad los montos exigibles contractualmente (principal e
intereses), conforme a los términos y condiciones pactados originalmente.

La diferencia entre el valor del activo que dio origen a la adjudicacion, neto de estimaciones,
y el valor del bien adjudicado determinado conforme a los incisos a) y b) mencionados
anteriormente, se reconoce en los resultados del ejercicio como otros ingresos (egresos) de la
operacion.

El monto de la estimacion que reconozca los indicios de deterioro por las potenciales pérdidas
de valor por el paso del tiempo de los bienes adjudicados sera el que se determine conforme
a los procedimientos establecidos en las disposiciones de caracter general aplicables a las
instituciones de crédito, debiéndose reconocer en los resultados del ejercicio como otros
ingresos (egresos) de la operacion.
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Cuando un bien adjudicado o recibido en dacién en pago es vendido, la diferencia entre el
pecio de venta y el valor en libros del bien adjudicado, neto de estimaciones, se reconoce en
los resultados del ejercicio como otros ingresos (egresos) de la operacion.

De acuerdo con las Disposiciones de caracter general aplicables a las instituciones de crédito,
el monto de la estimacion para reconocer los indicios de deterioro de bienes adjudicados o
bienes recibidos en dacion en pago se determina aplicando los porcentajes que se muestran
en la siguiente tabla:

Estimacion para bienes inmuebles

Tiempo transcurrido a partir de la Porcentaje
adjudicacion o dacién en pago (meses) de reserva
Hasta 12 0%
Mas de 12 y hasta 24 10%
Mas de 24 y hasta 30 15%
Mas de 30 y hasta 36 25%
Mas de 36 y hasta 42 30%
Mas de 42 y hasta 48 35%
Mas de 48 y hasta 54 40%
Mas de 54 y hasta 60 50%
Mas de 60 100%
Otras cuentas por cobrar, neto
Las cuentas por cobrar diferentes a la cartera de crédito de la Sociedad representan, entre
otros, deudores por partidas asociadas a operaciones crediticias, deudores por otorgamiento
de colaterales en efectivo y derechos de cobro.
Los importes correspondientes a los deudores diversos de la Sociedad que no sean recuperados
dentro de los 90 o 60 dias siguientes a su registro inicial (dependiendo si los saldos estan
identificados o no), excepto los saldos a favor de impuestos e impuesto al valor agregado
acreditable se reservan con cargo a los resultados del ejercicio, si la probabilidad de
recuperacion es baja.
Mobiliario y equipo, neto
El mobiliario y equipo se registran al costo de adquisicion. La depreciacion se calcula aplicando
el método de linea recta, con base en la vida Gtil de los activos estimada por la administracion
de la Sociedad y sobre los valores del mobiliario y equipo como se muestra a continuacion:
Tasa de
depreciacidn Vida atil
Equipo de transporte 25% 4 anos
Equipo de computo 30% 3.3 anos
Mobiliario 10% 10 afios
Adaptaciones y mejoras Por la vigencia del contrato de arrendamiento
Pagos anticipados, otros activos y activos intangibles

Se encuentra representado principalmente por los cargos diferidos, pagos anticipados y
licenciamiento de software. La amortizacion de los cargos diferidos se calcula bajo el método
de linea recta, los gastos de licenciamiento de software especializado a la tasa del 15%.
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Los desarrollos informaticos y los activos intangibles se registran originalmente al valor
nominal erogado. La amortizacion de los desarrollos informaticos y los activos intangibles de
vida definida se calcula en linea recta aplicando al gasto actualizado las tasas
correspondientes.

Pasivos bursatiles

Los pasivos bursatiles se refieren a los programas de colocacién de certificados bursatiles de
corto plazo con caracter de revolvente, estas emisiones de deuda bursatil cuentan con la
autorizacion de la Comision.

Préstamos bancarios y de otros organismos

Los préstamos bancarios y de otros organismos se refieren a lineas de crédito y otros préstamos
obtenidos de bancos e instituciones de banca de desarrollo, los cuales se registran al valor
contractual de la obligacion, reconociendo los intereses en resultados conforme se devengan.

Activos por derecho de uso y pasivo por arrendamiento

Los arrendamientos son aquellos contratos en los que hay un activo identificado, se obtienen
sustancialmente todos los beneficios economicos del uso del activo y se tiene el derecho a
dirigir el uso del activo. La Sociedad contabiliza un contrato, o parte de un contrato, como un
arrendamiento cuando este transfiere el derecho de uso del activo por un periodo de tiempo
determinado a cambio de una contraprestacion. La Sociedad contabiliza los arrendamientos
reconociendo un activo por derecho de uso y un pasivo por arrendamiento, excepto por los
arrendamientos de bajo valor o con una duracion de doce meses o menos.

Los pasivos por arrendamiento se vallan al valor presente de los pagos futuros por
arrendamiento por efectuar, descontados usando la tasa de interés implicita en el
arrendamiento, si puede determinarse facilmente; de lo contrario, se utiliza la tasa
incremental de financiamiento (o en su caso la tasa libre de riesgo) al comienzo del
arrendamiento. Los pagos variables por arrendamiento solo se incluyen en la valuacion del
pasivo por arrendamiento si dependen de un indice o tasa. En tales casos, la valuacion inicial
del pasivo por arrendamiento supone que el elemento variable permanecera sin cambios
durante todo el plazo del arrendamiento. Otro tipo de pagos variables se cargan a resultados
en el periodo al que corresponden.

Los activos por derecho de uso se valltan inicialmente por el monto del pasivo por
arrendamiento, se reducen por los incentivos de arrendamiento recibido y se incrementan por:
a) pagos de arrendamiento realizados antes o en la fecha de inicio del arrendamiento; b)
costos directos iniciales incurridos por el arrendatario, y c) el monto de cualquier provision
reconocida cuando la Sociedad tiene la obligacion contractual de desmantelar, eliminar o
restaurar el activo arrendado.

Después de la valuacion inicial, los pasivos por arrendamiento aumentan como resultado de
los intereses devengados a una tasa periodica constante de interés sobre el saldo pendiente y
se reducen por los pagos por arrendamiento realizados. Los activos por derecho de uso se
deprecian o amortizan linealmente durante el plazo restante del arrendamiento o durante la
vida (til del activo, lo que se espera ocurra primero.

Beneficios a los empleados-
Son aquellos otorgados al personal y/o sus beneficiarios a cambio de los servicios prestados

por el empleado o por el término de la relacion laboral, que incluyen toda clase de
remuneraciones que se devengan, como sigue:
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i.  Beneficios directos a los empleados - Se valian en proporcién a los servicios prestados,
considerando los sueldos actuales y se reconoce conforme se devengan. Incluye
principalmente sueldos, salarios, ausencias compensadas, como vacaciones y prima
vacacional, bonos e incentivos, y la Participacion de los Trabajadores en la Utilidad (PTU)
causada.

ii. Beneficios post-empleo - Corresponde a primas de antigiiedad, pensiones (pagos por retiro
que se asemejan a una pension, beneficios posteriores al retiro como servicios médicos y
hospitalarios), e indemnizaciones por separacion voluntaria o involuntaria que generen
obligaciones asumidas; se registra conforme se devenga y es calculado por actuarios
independientes con base en el método de crédito unitario proyectado utilizando tasas de
interés nominales.

iii. Beneficios por terminacion - Se reconocen cuando es ineludible pagarlas y corresponden
a las remuneraciones que deben pagarse al término de la relacion laboral cuando ésta
ocurre antes de que el empleado llegue a su edad de jubilacion y no existen condiciones
preexistentes de acumulacion. Estos beneficios corresponden a indemnizaciones por
despido y a la prima de antigiiedad por causas de muerte, invalidez, despido y separacion
voluntaria antes de la fecha de jubilacion, determinadas de acuerdo con las disposiciones
laborales aplicables. Los beneficios por terminacion de la relacion laboral que no generen
obligaciones asumidas se registran al momento en que: a) la entidad ya no tenga
alternativa realista diferente que la de afrontar los pagos de esos beneficios 0 no pueda
retirar una oferta o b) al momento en que la entidad cumpla con las condiciones de una
reestructuracion.

iv. Participacion de los trabajadores en la utilidad ("PTU") - La PTU se registra en los
resultados del ano en que se causa. La PTU diferida se determina por las diferencias
temporales que resultan de la comparacion de los valores contables y fiscales de los
activos y pasivos y se reconoce solo cuando sea probable la liquidacién de un pasivo o
generacion de un beneficio, y no exista algin indicio de que vaya a cambiar esa situacion,
de tal manera que dicho pasivo o beneficio no se realice.

Los beneficios por terminacion por causas distintas a la restructuracion y al retiro, a que tienen
derecho los empleados por ley, se reconocen en los resultados de cada ejercicio, con base en
los calculos actuariales de conformidad con el método de crédito unitario proyectado. Al 31
de diciembre de 2022, para efecto del reconocimiento de los beneficios a los empleados al
retiro, la vida laboral promedio remanente de los empleados que tienen derecho a los
beneficios es aproximadamente de 13.70.

Las remediciones (antes ganancias y pérdidas actuariales), resultantes de diferencias entre las
hipdtesis actuariales proyectadas y reales al final del periodo, se reconocen en el periodo en
que se incurren dentro del rubro "Remediciones por beneficios definidos a los empleados” en
el capital contable, reciclando en los resultados su importe durante la vida laboral remanente
promedio de los empleados que se espera recibiran los beneficios.

Impuestos a la utilidad, neto

El impuesto a la utilidad causado (Impuesto sobre la renta ("ISR")) se registra en los resultados
del afo en que se causa. Para reconocer el impuesto a la utilidad diferido se determina si, con
base en proyecciones financieras, la Sociedad causara ISR y reconoce el impuesto a la utilidad
diferido que corresponda al impuesto que esencialmente pagara. El impuesto a la utilidad
diferido se reconoce aplicando la tasa correspondiente a las diferencias temporales que
resultan de la comparacion de los valores contables y fiscales de los activos y pasivos, y en su
caso, se incluyen los beneficios de las pérdidas fiscales por amortizar y de algunos créditos
fiscales.
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Al 31 de diciembre de 2022 la Administracion de la Sociedad ha reconocido en los resultados
del ejercicio el impuesto a la utilidad diferido activo.

Créditos diferidos

Los créditos diferidos corresponden a las comisiones por apertura de crédito, comisiones por
prorroga y reestructura, las cuales se reconocen mensualmente en resultados en proporcion
al plazo establecido para cada uno de los créditos.

Provisiones

La Sociedad reconoce con base en estimaciones de la Administracion, provisiones de pasivo
por aquellas obligaciones presentes en las que es probable la transferencia de activos o la
prestacion de servicios y surge como consecuencia de eventos pasados.

Partes relacionadas

En el curso normal de las operaciones la Sociedad lleva a cabo transacciones con partes
relacionadas. Se consideran partes relacionadas a las personas fisicas o morales que, directa
o indirectamente, o a través de uno o mas intermediarios: i) controlen, sean controladas por,
o estén bajo control comUn con la Sociedad o ii) ejerzan influencia significativa sobre, sean
influidas significativamente por o estén bajo influencia significativa comun de la Sociedad, iii)
ejerza control conjunto sobre, sea controlada conjuntamente por, o esté bajo control conjunto
comun de la Sociedad; también se consideran partes relacionadas a las asociadas, el personal
gerencial clave o directivos relevantes de la Sociedad y su controladora de conformidad con
la NIF C-13.

Reconocimiento de ingresos y gastos por intereses

Los rendimientos que generan las disponibilidades y las inversiones en valores se reconocen en
resultados conforme se devenguen.

Los ingresos y gastos por intereses derivados de los créditos otorgados y recibidos,
respectivamente, se reconocen en el estado de resultados conforme se devengan, en funcion
de los plazos establecidos en los contratos celebrados con los acreditados y con las
instituciones de crédito y otros organismos con quienes se tiene contratados los préstamos.
Las tasas de interés pactadas son normalmente ajustadas en forma periddica en funcion de la
situacion del mercado y el entorno econémico.

En el momento en que el adeudo de un crédito presente 90 o mas dias naturales de
incumplimiento de pago se suspende la acumulacion de los ingresos devengados y se lleva el
control en cuentas de orden. En caso de que dichos ingresos devengados sean cobrados, se
reconocen directamente en los resultados del ejercicio.

Las comisiones derivadas de los servicios de custodia o administracion de bienes se reconocen
en los resultados conforme se devengan en el rubro de "Comisiones y tarifas cobradas”;
mientras que los ingresos por estudios de factibilidad se reconocen en el momento en que se
incurren.

Fluctuaciones cambiarias

Las transacciones en moneda extranjera se registran inicialmente en la moneda de registro
aplicando el tipo de cambio vigente a la fecha de su operacion. Los activos y pasivos
denominados en dicha moneda se convierten al tipo de cambio vigente a la fecha del estado
de situacion financiera. Las diferencias motivadas por fluctuaciones en el tipo de cambio entre
las fechas de las transacciones y la de su liquidacion o valuacion al cierre del ejercicio se
reconocen en resultados.
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u. Cuentas de orden

Las cuentas de orden corresponden principalmente a compromisos crediticios de la Sociedad
y a bienes en administracion. Los compromisos crediticios representan el importe de las lineas
de crédito otorgadas por la Sociedad que no ha sido dispuesto por los acreditados y los bienes
en administracion representan el valor de la cartera propiedad de terceros que es administrada
por la Sociedad.

También se incluye en las cuentas de orden lo siguiente: a) Intereses devengados no cobrados
derivados de cartera de crédito vencida que reconoce los intereses devengados a partir de que
un crédito de cartera vigente es traspasado a cartera vencida, y b) Otras cuentas de registro
que representa el importe de las lineas de crédito contratadas con fondeadores que aln no
han sido dispuestas.

5. Efectivo y equivalentes de efectivo

La integracion de este rubro se muestra a continuacion:

2022
Bancos S 55,283
Otras disponibilidades (1) 135,337
S 190,620

(1) La Sociedad mantiene al 31 de diciembre de 2022 efectivo restringido por $135,051, que
corresponden a depdsitos recibidos por la cobranza de la cartera administrada y de créditos
restringidos al amparo de contratos de cesion.

6. Inversiones en instrumentos financieros

El inventario de las inversiones en instrumentos financieros negociables se muestra a
continuacion:

2022

Titulo Institucion Tasa Periodo Importe
Reportos Masari CB 8.95% 3 dias S 504
Cuenta Vista Banco Ve por Mas 0.00% 740
Pagaré bancario Banco Santander 0.70% 1 dia 115
Reportos Banco Base 10.50% 3 dias 79,946
Fondeo de Inversion Vector 0% 3 dias 580
Reportos MIFEL pesos 10.00% 3 dias 69,633
Reportos Banco Actinver 10.14% 3 dias 4,534
Reportos Banco Actinver 8.54% 3 dias 1,121
Reportos Banco Actinver 8.54% 3 dias 1,752
Inversion a plazo Banco del Bajio 0.80% 3 dias 6,111
Reportos Banco Actinver 0.00% 14

Total S 165,050
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El inventario de valores de las inversiones en instrumentos financieros para cobrar principal e
intereses se muestra a continuacion:

2022
Titulo Institucion Tasa Importe
Obligaciones Industrias SHCH THE+2 S 204,899
Obligaciones Quiero Billete THE+2 21,961
Total N 226,860

Las inversiones en valores de la Sociedad son facilmente convertibles en efectivo y sujetas a
riesgos poco significativos de cambios en valor, los cuales se valian a su valor razonable, las
fluctuaciones se reconocen en el estado de resultados del periodo.

. Instrumentos financieros derivados
Derivados con fines de cobertura

Como parte de sus actividades de otorgamiento de crédito, la Sociedad enfrenta diferentes tipos
de riesgo tales como los de flujo de efectivo y valor razonable.

La Sociedad utiliza linea de fondeo con terceras partes para soportar su operacion de
otorgamiento de crédito. Debido a la situacion del mercado en el que las tasas de interés se han
mantenido al alza, la Administracion de la Sociedad ha evaluado la conveniencia de adquirir algin
instrumento derivado que le permita cubrir el riesgo de flujo de efectivo por las variaciones de
tasa que, al rebasar cierto limite, provoque un incremento importante en el gasto de intereses
pagados.

El 30 de agosto de 2022 se concertaron 2 Opciones CAP de tasa de interés.

Las caracteristicas de las opciones y su valuacion al 31 de diciembre de 2022 son como sigue:

2022
Nocional Valuacion
(miles de Fecha de (miles de
pesos) Tipo Contraparte Subyacente vencimiento Strike pesos)
Opcion sobre
120,000 tasa de interés Banco Base TIIE28 29-ago-25 10.50% S 1,756
Opcion sobre
172,341 tasa de interés  Banco Base TIIE28 29-ago-25 10.50% 1,197
2,953
Ajuste por
riesgo
de crédito _(8)
S 2,945

8. Cartera de crédito

La cartera de crédito se muestra a continuacion:
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Cartera de crédito con riesgo de crédito en etapa 1
Créditos comerciales:
Crédito puente
Crédito simple con garantia hipotecaria
Crédito simple
Créditos proyectos de inversion con fuente de pago propia
Créditos a entidades financieras no bancarias

Créditos de consumo
Créditos a la vivienda

Media y residencial
De interés social

Total cartera de crédito con riesgo de crédito en etapa 1
Cartera de crédito con riesgo de crédito en etapa 2
Créditos comerciales:

Crédito simple con garantia hipotecaria
Créditos proyectos de inversion con fuente de pago propia

Créditos a la vivienda
Media y residencial
De interés social

Total cartera de crédito con riesgo de crédito en etapa 2
Cartera de crédito con riesgo de crédito en etapa 3
Créditos comerciales:

Crédito puente

Crédito simple con garantia hipotecaria
Créditos proyectos de inversion con fuente de pago propia

Créditos de consumo
Créditos a la vivienda

Media y residencial
De interés social

Total cartera de crédito con riesgo de crédito en etapa 3
Total cartera de crédito
Estimacion preventiva para riesgos crediticios

Total cartera de crédito, neta

2022

S 334,611
549,885
36,669
2,157,839

59,443

3,138,447

1,163

414,687

91,535

506,222

S 3,645,832
S 39,520

8,702

48,222

73,846

11,627
85,473

133,695

19,189
16,886

2,421

38,496

343

52,431

6,314
58,745

97,584

3,877,111

(99,029)
$ 3,778,082
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Al 31 de diciembre de 2022, la cartera de crédito por dias de incumplimiento se integra como sigue:

2022
De 90 dias
0 dias 01-30 dias 31-60 dias 61-90 dias en adelante Total
Etapa 1 S 3,505,498 S 140,334 S - ) - ) - S 3,645,832
Etapa 2 - 30,727 102,968 - 133,695
Etapa 3 - 1,153 7,558 12,268 76,605 97,584
Total S 3,505,498 S 172,214 S 110,526 S 12,268 S 76,605 S 3,877,111

La cartera de crédito con etapa 1y 2 por region geografica, al 31 de diciembre de 2022, se muestran a
continuacion:

2022
Cartera
Zona Etapa 1y 2

CDMX S 2,933,542
Jalisco 276,951
Estado de México 124,764
Baja California Norte 58,542
Puebla 53,777
Querétaro 46,076
Yucatan 45,171
Sinaloa 38,130
Chihuahua 35,166
Sonora 29,616
San Luis Potosi 22,244
Quintana Roo 20,099
Nuevo Leodn 19,179
Guanajuato 13,615
Coahuila 12,004
Veracruz 10,556
Hidalgo 9,594
Tabasco 6,608
Durango 4,339
Oaxaca 4,044
Michoacan 3,648
Morelos 2,710
Baja California 2,428
Tamaulipas 2,233
Chiapas 1,751
Aguascalientes 1,356
Tlaxcala 541
Campeche 433
Nayarit 410

S 3,779,527

A continuacion, se presenta un analisis de los movimientos de la cartera en etapa 3, por el aifo terminado
el 31 de diciembre de 2022:
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2022

Saldo al inicio del afo S 167,949
Entradas a cartera vencida:
Traspaso de cartera vigente 345,986
Salidas de cartera vencida:
Traspaso a cartera vigente (30,564)
Pagos de cartera vencida (65,076)
Castigos -
Adjudicacion de bienes (68,400)
Venta de cartera (252,311)
Saldo al final del afo S 97,584
Al 31 de diciembre, la antigliedad de los saldos de la cartera etapa 3 es la siguiente:
2022
366 dias
0 a 90 dias 91 a 180 dias 181 a 365 dias a 2 anos Total

Créditos comerciales S 10,750 S - S - S 27,746 S 38,496
Créditos de consumo - 101 242 - 343
Créditos a la vivienda 10,230 7,190 9,737 31,588 58,745

S 20,980 S 7,291 § 9,979 $§ 59,334 $§ 97,584

Los intereses provenientes de créditos vencidos de la cartera que dejaron de acumularse en el estado de
resultados durante 2022 ascienden a $ 8,145.

El total de la cartera restringida al 31 diciembre de 2022 es por $ 3,225,834, la cual representa el 75% de
la cartera total, y el pasivo correspondiente esta incluido dentro del rubro “Préstamos bancarios y de otros
organismos” (Ver Nota 17).

Las comisiones cobradas por el otorgamiento de créditos se reconocen inicialmente como un crédito
diferido en el renglon "Créditos diferidos y otros cobros anticipados” del estado de situacion financiera.

Asi mismo, se reconocen mensualmente en el renglon “Ingresos por intereses” del estado de resultados
integral en proporcion al plazo establecido para cada uno de los créditos. Al 31 de diciembre de 2022, las
comisiones por el otorgamiento de créditos se integran como sigue:

«  Comisiones cobradas de enero a diciembre de 2022 por $ 15,634.
« Comisiones generadas de enero a diciembre 2022 por $ 15,634.

Contrato de Cesion de Derechos -

El 17 de mayo de 2022, la Sociedad, como Cedente, cedié a "BANCO INBURSA", Sociedad Anonima,
Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Inbursa, los derechos derivados de los créditos de que eran
titulares, incluyendo los derechos personales, economicos y de cobro del crédito puente denominado
"Cuauhtémoc 797", por $ 20,936.

El 17 de mayo de 2022, la Sociedad, como Cedente, cedido a "BANCO INBURSA", Sociedad Ano6nima,
Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Inbursa , los derechos derivados de los créditos de que
eran titulares, incluyendo los derechos personales, econdmicos y de cobro del crédito puente denominado
"Querétaro 16", por § 8,531.

El 20 de mayo de 2022, la Sociedad, como Cedente, cedid a "BANCO INBURSA", Sociedad Anonima,
Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Inbursa , los derechos derivados de los créditos de que
eran titulares, incluyendo los derechos personales, econdémicos y de cobro del crédito puente denominado
"Extremadura 131", por $ 10,973.
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El 20 de mayo de 2022, la Sociedad, como Cedente, cedi6 a "BANCO INBURSA", Sociedad Anénima,
Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Inbursa, los derechos derivados de los créditos
de que eran titulares, incluyendo los derechos personales, econémicos y de cobro del crédito
puente denominado "Nuevo Leon 36", por $ 19,161.

EL 20 de mayo de 2022, la Sociedad, como Cedente, cedio a "BANCO INBURSA", Sociedad Anénima,
Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Inbursa, los derechos derivados de los créditos
de que eran titulares, incluyendo los derechos personales, econémicos y de cobro del crédito
puente denominado "Quality Viaducto”, por $ 6,982.

EL 30 de junio de 2022, la Sociedad, como Cedente, cedié a "BANCO INBURSA", Sociedad Anonima,
Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Inbursa, los derechos derivados de los créditos
de que eran titulares, incluyendo los derechos personales, economicos y de cobro de los créditos
puentes denominados "Augusto Rodin 39" y "Diagonal San Antonio", por $7,622 y $ 16,016,
respectivamente.

El 6 de julio de 2022, la Sociedad, como Cedente, cedio a "BANCO INBURSA", Sociedad Andnima,
Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Inbursa, los derechos derivados de los créditos
de que eran titulares, incluyendo los derechos personales, economicos y de cobro de los créditos
puentes denominados "Antonio Noemi 27" y "Cuauhtémoc 596", por $ 30,000,000.00 y $ 8,319,
respectivamente.

El 15 de julio de 2022, la Sociedad, como Cedente, cedid a "BANCO INBURSA", Sociedad Andnima,
Institucion de Banca Mdultiple, Grupo Financiero Inbursa, los derechos derivados de los créditos
de que eran titulares, incluyendo los derechos personales, econdmicos y de cobro del crédito
puente denominado "Tejocotes 169", por $ 8,992.

El 29 de septiembre de 2022, la Sociedad, como Cedente, cedio a "QUIERO BILLETE", S. A. de
C. V., SOFOM, ENR, los derechos derivados de los créditos de que eran titulares, incluyendo los
derechos personales, econdémicos y de cobro de los créditos que se precisan en dicho contrato,
por $ 44,561.

El 29 de septiembre de 2022, la Sociedad, como Cedente, cedid a "QUIERO BILLETE", S. A. de
C. V., SOFOM, ENR, los derechos derivados de los créditos de que eran titulares, incluyendo los
derechos personales, economicos y de cobro de los créditos que se precisan en dicho contrato,
por $ 25,085.

El 29 de septiembre de 2022, la Sociedad, como Cedente, cedid a "QUIERO BILLETE", S. A. de
C. V., SOFOM, ENR, los derechos litigiosos, derivados de los créditos de que eran titulares,
incluyendo los derechos personales, economicos, de cobro y litigiosos de los créditos que se
precisan en dicho contrato, por $ 29,207.

El 29 de septiembre de 2022, la Sociedad, como Cedente, cedié a "QUIERO BILLETE", S. A. de
C. V., SOFOM, ENR, los derechos litigiosos, derivados de los créditos de que eran titulares,
incluyendo los derechos personales, economicos, de cobro y litigiosos de los créditos que se
precisan en dicho contrato, por $ 27,157.

EL 10 de octubre de 2022, la Sociedad, como Cedente, cedio gratuitamente a "BANCO INBURSA",
Sociedad Andnima, Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Inbursa, los derechos
derivados de los créditos de que eran titulares, incluyendo los derechos personales, econémicos
y de cobro del crédito puente denominado "Ummi Roma Sur".

El 27 de octubre de 2022, la Sociedad, como Cedente, cedido a "BANCO INBURSA", Sociedad
Andnima, Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Inbursa , los derechos derivados del
crédito de que era titular, incluyendo los derechos personales, econémicos y de cobro del crédito
puente denominado "Amazonas 82", por $ 13,903.
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El 30 de diciembre de 2022, la Sociedad, como Cedente, cedié a "BALI OPERACIONES", S. A. de C. V.,
SOFOM, ENR, los derechos, derivados de los créditos de que eran titulares, incluyendo los derechos
personales, econémicos y de cobro de los créditos que se precisan en dicho contrato, por $ 46,919

El 30 de diciembre de 2022, la Sociedad, como Cedente, cedié a "OPCION MEZZANINE", S.A.P.I. de C. V.,
SOFOM, ENR, los derechos litigiosos, derivados de los créditos de que eran titulares, incluyendo los
derechos personales, econdmicos y de cobro del crédito puente denominado "El Solario”, por $ 15,677

Al 31 de diciembre de 2022, los saldos y operaciones con partes relacionadas por operaciones de crédito,
se integran de la siguiente manera:

2022
Cuentas por cobrar cartera partes relacionadas
Por cobrar:
Cartera de crédito N 97,531
Ingresos por:
Ingresos por intereses N 17,294

9. Estimacién preventiva para riesgos crediticios

La estimacion preventiva para riesgos crediticios se determina con base en la metodologia autorizada por
la Comision. La calificacion de cartera de crédito y la estimacion preventiva por categoria de riesgo, se
integra como sigue:

2022
Estimacion
para Estimacion Estimacion Total Total
Cartera cartera Cartera para cartera Carteraala paracartera carterade estimacion

comercial comercial consumo consumo vivienda a la vivienda crédito preventiva
Calificada:
Riesgo A-1 $1,871,062 $ 13,237 - S - $ 303,09 $ 662 $2,174,141 S 13,899
Riesgo A-2 754,510 9,134 156 2 77,790 445 832,456 9,581
Riesgo B-1 133,848 2,296 186 7 26,034 239 160,068 2,542
Riesgo B-2 18,608 418 62 3 43,988 497 62,658 918
Riesgo B-3 286,493 9,715 404 23 19,136 367 306,033 10,105
Riesgo C-1 60,239 4,107 - - 51,732 1,611 111,971 5,718
Riesgo C-2 35,709 4,435 24 3 38,559 3,201 74,292 7,639
Riesgo D 64,696 21,209 331 53 82,713 17,583 147,740 38,845
Riesgo E - - 343 327 7,409 3,405 7,752 3,732
Total 3,225,165 64,551 1,506 418 650,440 28,010 3,877,111 92,979
Reserva por inte-
reses devenga-
dos traspaso a
cartera vencida 3,314 4 2,732 6,050
Total $3,225,165 S 67,865 1,506 S 422 S 650,440 S 30,742 $3,877,111 S 99,029

Las cifras para la calificacion y constitucion de las reservas preventivas son las correspondientes al dia
Ultimo del mes a que se refiere el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2022.
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10.

11.

La Sociedad hace aplicable la disposicion y revelacion de la estimacion de una reserva especial
por concepto de cartera en etapa 3. Por lo que respecta a los intereses ordinarios devengados no
cobrados correspondientes a créditos que se consideren como cartera en etapa 3, la Sociedad
crea una estimacion por el monto total de dichos intereses, al momento del traspaso del crédito
como cartera en etapa 3.

Movimientos de la estimacion preventiva para riesgos crediticios

La Sociedad evalla mensualmente si un crédito vencido debe permanecer como cartera vencida,
o bien, ser castigado. La cartera castigada se registra con cargo a la estimacion.

A continuacion, se muestra un analisis del movimiento en la estimacién preventiva para riesgos

crediticios:

2022
Saldo al inicio del ano S 123,641
Constitucion 142,232
Cancelacion de excedente de reserva -
Recuperacion de cartera castigada
Castigos -
Venta de cartera (118,355)
Afectacion por dacion y/o adjudicacion (48,489)
Estimacion preventiva para riesgos crediticios S 99,029
Otras cuentas por cobrar
Las otras cuentas por cobrar al 31 de diciembre de 2022, se integra como sigue:

2022
Partidas asociadas a operaciones crediticias S 193,258
Créditos para colaboradores 8,366
Otros deudores 24,260
Aforo y garantias 8,298
Saldos a favor de impuestos 5,242
Total otras cuentas por cobrar 239,424
Estimacion de pérdidas crediticias esperadas (15,941)
Total otras cuentas por cobrar (neto) S 223,483

Pagos anticipados y otros activos:

Los pagos anticipados y otros activos al 31 de diciembre de 2022, se integran como sigue:

2022

Costos y gastos asociados con el otorgamiento del crédito S 43,649
Efecto por renegociacion de cartera de crédito 7,151
Seguros por amortizar 2,204
Comisiones pagadas por anticipado 12,282
Otros 6,751
Depositos en garantia 1,510
Activos por beneficios a los empleados 8,868

S 82,415
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12.

Propiedades, mobiliario y equipo

Las propiedades, mobiliario y equipo al 31 de diciembre de 2022, se integra como sigue:

2022
Equipo de computo S 5,839
Equipo de transporte 533
Mobiliario 2,457
Adaptaciones y mejoras 5,596
14,425
Menos - Depreciacion y amortizacion acumulada (10,960)
Total mobiliario y equipo (neto) S 3,465
A continuacion, se muestran las tasas de depreciacion y vida util de cada uno:
Tasa de
depreciacién Vida util
Equipo de transporte 25% 4 aios
Equipo de computo 30% 3.3 anos
Mobiliario 10% 10 anos
Adaptaciones y mejoras Por la vigencia del contrato de arrendamiento

El total de depreciacion calculada bajo el método de linea recta por el ejercicio 2022 reconocida
en resultados fue de $1,711.

13. Activo por derecho de uso y pasivo por arrendamientos

14.

La Sociedad tiene contratados en arrendamiento un par de inmuebles. En ambos contratos se
establece que el precio, en caso de renovarse el contrato de arrendamiento, sera actualizado
conforme al incremento de la inflacion en el periodo de que se trate.

A continuacion, se muestra informacion sobre los activos por derecho de uso.

Incrementos
Activo subyacente Saldo inicial  por remedicion Depreciacion Saldo final
Edificios S 4,653 S 248 S 3,207 S 1,693

A continuacion, se presentan los pasivos por arrendamiento:

Incrementos
Activo subyacente Saldo inicial  por remedicion Intereses Pagos Saldo final
Edificios S 4,653 § 248 S 223 §$ 3,371 S 1,752

Bienes adjudicados

El saldo de los bienes adjudicados al 31 de diciembre de 2022, se muestra a continuacion:
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2022

Inmuebles S 80,983
Estimacion de deterioro (1,236)
Neto S 79,747

15. Activos intangibles

Los activos intangibles al 31 de diciembre de 2022, se integran como sigue:

2022
Desarrollos ) 35,651
Licencias de software 26,405
Otros 5,987
68,043
Amortizacion acumulada (37,997)
Total intangibles (neto) S 30,046

16. Pasivos bursatiles

EL 25 de junio de 2021 se llevd a cabo la renovacion del Programa de Certificados Bursatiles a corto plazo
por un monto de hasta $ 1,000,000 con caracter revolvente, el cual fue autorizado por la Comision a través
de oficio nimero 153/10026675/2021 y con registro en el RNV No.3530-4.16-2021-003. El plazo para
efectuar emisiones al amparo del Programa sera de cinco afos a partir de la fecha de autorizacion. A la
fecha, el Programa cuenta con la calificacion de HR Ratings de México "HR3"y "3/M" por Verum, Calificadora
de Valores.

Al 31 de diciembre de 2022, al amparo del programa de certificados bursatiles a corto plazo y largo plazo,
el importe de los certificados bursatiles se integra:

2022
Fecha de Tipo de

Certificados Bursatiles Capital Interés Saldo Fecha de emision vencimiento Tasa garantia
Corto Plazo

15 de diciembre 12 de enero . .
Emision ION 05322 $ 30,000 § 132 S 30,132 de 2022 de 2023 12.63%  Quirografaria

29 de diciembre 26 de enero o - .
Emision ION 05422 94,870 80 94,950 de 2022 de 2023 13.55%  Quirografaria

Certificados Bursatiles $ 124,870 § 212 S 125,082

Largo Plazo

18 de febrero de 18 de febrero

INVESTIA 001 S 65000 S 5,627 $ 70,627 2021 de 2041 8.26%+250pb  Fiduciaria

Certificados Bursatiles §_ 65,000 § 5,627 S 70,627

Total $189,870 $5,839 195,709

Los intereses devengados no pagados por las emisiones bursatiles al 31 de diciembre de 2022, fueron
$5,839.

(1) EL 15 de diciembre de 2022 bajo al amparo del Programa Revolvente de Certificados Bursatiles de
Corto Plazo autorizado por la Comision por un monto total de hasta $1,000,000 mediante oficio niUmero
153/10026675/2021 e inscrito en el Registro Nacional de Valores bajo el nUmero 3530-4.16-2021-003,
la compaiiia llevé a cabo una emision por un monto de $30,000 con clave de pizarra ION 05322 a un
plazo de 28 dias y con una Tasa de Interés de 12.63% durante la vigencia de la emision.
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(2) ELl 29 de diciembre de 2022 bajo al amparo del Programa Revolvente de Certificados Bursatiles de Corto Plazo autorizado por la Comision por un monto
total de hasta $1,000,000 mediante oficio nimero 153/10026675/2021 e inscrito en el Registro Nacional de Valores bajo el nimero 3530-4.16-2021-003, la
compafia llevé a cabo una emision por un monto de $94,870 con clave de pizarra ION 05422 a un plazo de 28 dias y con una Tasa de Interés de 13.55%

durante la vigencia de la emision.

(3) EL16 de febrero de 2021 se celebro un contrato de crédito simple con Intercam Banco, S.A., Institucion de Banca Multiple como Acreditante, por un monto
de hasta por $ 200,000 con una vigencia de hasta 240 meses contados a partir de la fecha de Disposicion del Crédito.

Este crédito cuenta con una garantia establecida a través de un Fideicomiso de administracion y fuente alterna de pago, en el cual se han aportado los
Derechos de Cobro (cartera) con un aforo de 1.3 veces del saldo monto del crédito (aforo inicial sin reservas).

17. Préstamos bancarios y de otros organismos

Los préstamos bancarios y de otros organismos al 31 de diciembre de 2022, se integran como sigue:

2022
Linea de
Tipo de Plazos de meses Linea de crédito Linea de crédito Tipo de
Institucion moneda  para vencimiento Garantia Tasa crédito total utilizada no utilizada préstamo Corto plazo Largo plazo Total
Banca Mifel, S.A. Institucion de Crédito Cuenta
Banca Multiple Pesos 75 Fiduciaria TIIE + 300pb S 300,000 S 281,817 S 18,183 Corriente S 1,076 S 281,817 282,893
Oikocredit, Ecumenical
Development Co-operative
Society (1) Pesos 11 Prendaria TIIE + 425pb 60,000 20,000 - Crédito Simple 20,472 20,472
Oikocredit, Ecumenical
Development Co-operative
Society (2da linea) Pesos 25 Fiduciaria TIIE + 500pb 100,000 47,058 - Crédito Simple 24,197 23,529 47,726
Altum CP, S.A.P.l. de C. V.,
SOFOM E.N.R.(3ra linea) Pesos 31 Fiduciaria TIIE + 700pb 140,000 103,333 - Crédito Simple 44,871 60,000 104,871
Altum CP, S.A.P.I. de C. V.,
SOFOM E.N.R.(4ta linea) Pesos 37 Fiduciaria TIIE + 850 pb 100,000 68,000 - Crédito Simple 23,767 45,333 69,100
Grupo Financiero BBVA
México, S.A. de C. V. Pesos 17 Prendaria TIIE + 347pb 100,000 56,667 - Crédito Simple 40,348 16,667 57,015
Nacional Financiera, SNC Pesos N/A Prendaria TIIE + 429pb 120,000 109,498 10,502 Revolvente 27,991 82,038 110,029
Fideicomiso de Fomento
Minero (FIFOMI) Pesos N/A Prendaria TIIE + 289pb 240,000 101,190 138,810 Revolvente 30,713 70,681 101,394
Sociedad Hipotecaria Federal, 10.13%
SNC Calce Vivienda Pesos 195 Fiduciaria PONDERADA 100,000 9,365 - Crédito Simple 7,641 1,729 9,370
Sociedad Hipotecaria Federal, 10.62%
SNC Calce 2 Vivienda Pesos 146 Fiduciaria PONDERADA 200,000 100,094 - Crédito Simple 4,250 95,844 100,094
Sociedad Hipotecaria Federal,
SNC Calce 3 Vivienda Pesos 179 Fiduciaria 11.98% POND 225,000 150,222 - Crédito Simple 3,932 146,340 150,272
SHF, SNC Almacenaje 2
Vivienda Pesos 51 Fiduciaria TIE + 241pb 225,000 67,120 - Crédito Simple 118 67,120 67,238
Sociedad Hipotecaria Federal, Crédito Cuenta
SNC Puente 2405 Pesos 324 Fiduciaria TIIE + 198pb 3,000,000 1,169,106 1,830,894 Corriente 403,761 779,475 1,183,236
Sociedad Hipotecaria Federal,
SNC Sindicada 2662 Pesos 22 Fiduciaria TIIE + 212pb 222,000 69,380 - Crédito Simple 74,011 (1,818) 72,193
Sociedad Hipotecaria Federal,
SNC Sindicada 2875 Pesos 27 Fiduciaria TIE + 191pb 666,667 49,064 - Crédito Simple 29,570 20,570 50,140
Sociedad Hipotecaria Federal,
SNC Sindicada 3226 Pesos 37 Fiduciaria TIIE + 207pb 896,667 304,633 - Crédito Simple 185,653 123,028 308,681
Sociedad Hipotecaria Federal,
SNC Sindicada 5028 Pesos 79 Fiduciaria TIE + 247pb 900,000 187,125 - Crédito Simple 1,849 187,125 188,974
Total de préstamos bancarios y otros organismos S 7,595,334 S 2,893,672 S 1,998,389 S 924,220 S 1,999,478 2,923,698

41



(1) EL 30 de junio de 2022 se celebro un contrato de crédito simple con Altum CP, S.A.P.I. de
C. V., SOFOM, E.N.R., en el cual se otorg6 un crédito a plazo con garantia hasta por $ 100,000
con vencimiento en el mes de diciembre de 2025.

(2) ELl 24 de agosto de 2022 se celebro un contrato de crédito simple con Sociedad Hipotecaria
Federal (SHF), S.N.C. Institucion de Banca de Desarrollo por un monto de hasta $ 225,000
para calce de cartera individual con una tasa de interés ordinaria anual fija que SHF dé a
conocer el dia que se presente el aviso de disposicion.

(3) EL 24 de agosto de 2022 se celebro un contrato de crédito en cuenta corriente con Sociedad
Hipotecaria Federal (SHF), S.N.C. Institucion de Banca de Desarrollo por un monto de hasta
$ 225,000 para el financiamiento del portafolio de créditos individuales con una vigencia
para poder ejercer el crédito durante 54 meses contados a partir de la fecha de suscripcion
del contrato.

El plazo de meses para vencimiento mostrado para las lineas de crédito con Sociedad
Hipotecaria Federal (SHF) con destino para Crédito Puente, se refiere a la Ultima fecha
posible de asociacion de proyectos a la linea correspondiente; a partir de la fecha de
asociacion el plazo maximo de amortizacion corresponde a 48 meses.

Los préstamos bancarios y de otros organismos mencionados anteriormente contienen
obligaciones restrictivas, las cuales requieren que la Sociedad mantenga ciertos indicadores
financieros clave. La Sociedad cumplio con dichas obligaciones al 31 de diciembre de 2022.

Al 31 de diciembre de 2022 las lineas de crédito no dispuestas son las siguientes:

2022

Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C. S 2,775
Papel Comercial 875
Fideicomiso de Fondo Minero (FIFOMI) 139
Altum CP, S. A. P. I. de C. V. SOFOM E.N.R. 32
Banca Mifel, S.A. Institucion de Banca Mdultiple 18
Nacional Financiera, S.N.C.. 11

S 3,850

I.  Obligaciones de hacer:

a. Entregar estados financieros internos trimestrales y estados financieros anuales dictaminados.

b. Avisar por escrito de cualquier causa de vencimiento anticipado.

c. Cumplir con todas las disposiciones legales y reglamentos aplicables a la actividad.

d. Mantener en buen estado y debidamente asegurados los activos.

e. Conservar la existencia legal y giro principal del negocio.

f. Cumplir con todas las obligaciones a su cargo establecidas en este contrato

g. Se obligan a capitalizar los rubros necesarios para cumplir con su obligacion de pago de
las amortizaciones del presente crédito.

h. Mantener su contabilidad de acuerdo a los criterios de la CNBV.

i. Mantenerse como empresa en marcha.

j. Entregar copia simple de toda escritura que contenga reformas a sus estatutos sociales
dentro de los 30 dias naturales posteriores a su protocolizacion.

k. Notificar de la ocurrencia de cualquier evento que pudiera constituir una casual de

vencimiento anticipado.
Invertir el importe de los créditos de acuerdo a lo establecido en dichos contratos.
m. Entrega de Certificados de Cumplimiento, ratificados.
. Avisar de cualquier litigio, arbitraje o procedimiento administrativo que esté vigente,
amenazado o pendiente contra él o sus activos.
0. Abstenerse de garantizar obligaciones de terceros que no queden registrados en la
contabilidad.

—_—

>
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18.

19.

Il.  Obligaciones de no hacer:

Escindirse, fusionarse, hacer reestructuras corporativas o entrar en liquidacion.

Cambiar el giro de sus actividades principales.

Modificar su objetivo social.

Modificar su domicilio sin previo aviso.

No podra otorgar préstamos a empresas afiliadas y subsidiarias, fuera del curso normal de

sus operaciones.

No debera dar pago de dividendos por un importe superior al 50% de la utilidad del

ejercicio anterior.

g. Disminuir su capital social o autorizar el aumento o disminucién del capital social de sus
subsidiarias, sin autorizacion previa y por escrito del acreedor.

h. No generar ningun conflicto laboral que razonablemente tenga un Efecto Adverso Material
o despido masivo.

i. No generar ninguna Reclamacion Ambiental y Social.

j. No puede ceder, renovar o transferir de otro modo ninguno de sus derechos y
obligaciones, sin previo aviso.

k. No gravar sus Activos o cualquier parte de los mismos sin el consentimiento previo por

escrito.

Do0oTw

—h

Contribuciones y otras cuentas por pagar

A continuacion, se presenta la integracion de las contribuciones y otras cuentas por pagar al 31
de diciembre de 2022:

2022

IVA por pagar S 5,805
Otras contribuciones 3,499
Impuestos y aportaciones de seguridad social

retenidas por enterar 3,193
Total contribuciones por pagar 12,497
Bienes en Administracion (cobranza carteras) 10,726
Saldos a favor por créditos otorgados 188,697
Otros acreedores diversos 25,577
Otras provisiones 10,393
Total acreedores diversos y otras cuentas por pagar 235,393
Total otras cuentas por pagar S 247,890

Obligaciones laborales

De acuerdo con la Ley Federal del Trabajo, la Sociedad tiene obligaciones por concepto de
indemnizaciones y primas de antigiiedad pagaderas a empleados que dejen de prestar sus
servicios bajo ciertas circunstancias. El costo de las obligaciones y otros elementos de los planes
de primas de antigiiedad y remuneraciones al término de la relacion laboral distintas de
reestructuracion, se determinaron con base en los calculos preparados por actuarios
independientes al 31 de diciembre de 2022.
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Los componentes del costo de beneficios definidos del ano terminado el 31 de diciembre de 2022

se muestra a continuacion:

Costo del servicio actual (CLSA)
Costo de servicios pasados (CLSP)

Pérdida (Ganancia) por liquidacion anticipada de

obligaciones (LAO)
Interés neto sobre beneficios definidos
Reciclaje de las remediciones
Reciclaje de remediciones por reduc-
cion de personal y LAO

Costo (ingreso) de beneficios definidos

Saldo inicial de remediciones
Reciclaje de las remediciones
(Ganancias) pérdidas actuariales

en obligaciones
Reciclaje de las remediciones por LAO

Saldo final de remediciones

Saldo inicial del PNBD

Costo neto del periodo

Pagos por reduccion de personal con
cargo a la reserva

Pagos adicionales por reduccion de
personal con cargo a la reserva

Costo (ingreso) de beneficios definidos

Pasivo neto por beneficios definidos
(PNBD)

2022
Terminacion
de la rela-
Prima de cion laboral
antigliedad por despido Total
S 226 S 746 S 972
108 2,652 2,760
(42) (196) (238)
46 316 362
9 417 426
156 2,440 2,596
S 503 S 6,375 S 6,878
2022
Terminacion
de la rela-
Prima de cion laboral
antigiiedad por despido Total
S 127 S 2,208 S 2,335
9) (417) (426)
362 6,745 7,107
(156) (2,440) (2,596)
S 324 S 6,096 S 6,420
475 2,490 2,965
503 6,375 6,878
(448) (5,930) (6,378)
(206) (246) (452)
324 2,689 3,013
S 648 S 8,785 S 9,433

Las principales hipotesis actuariales utilizadas en el afio 2022 se mencionan a continuacion:

Tasa de descuento nominal utilizada

para reflejar el valor presente de las

obligaciones

Tasa de incremento en los niveles de
sueldos futuros (incluye carrera salarial)
Vida laboral promedio remanente de los

trabajadores (aplicable a beneficio
al retiro)

2022

Terminacion de

Prima

de antigiedad

la relacion
laboral
por despido

9.35%

0.31%

12

9.35%
3.92%

5.9
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20.

La Participacion de los Trabajadores en las Utilidades (PTU) se causa a la tasa del 10% sobre el resultado
fiscal, el cual difiere de la utilidad contable debido principalmente a diferencias permanentes como el
ajuste anual por inflacion y los gastos que no son deducibles, entre otras. No se le disminuye la PTU pagada
en el ejercicio ni las pérdidas fiscales pendientes de amortizar. Al 31 de diciembre de 2022 la Sociedad no
causo un importe a repartir entre sus empleados por PTU.

Los principales conceptos que originan el saldo del activo por PTU diferida al 31 de diciembre de 2022 son:

2022
Estimacion preventiva para riesgos crediticios S 9,903
Activo fijo e intangibles 335
Cargos diferidos (6,245)
Pasivos por deducirse 4,875
PTU diferida activa S 8,868

La PTU diferida activa se reconoce en el estado de situacion financiera como parte de los activos por
impuestos a la utilidad diferidos (neto). El monto reconocido por PTU diferida en el estado de resultado
integral al 31 de diciembre de 2022 es de $8,252.

Obligaciones subordinadas no convertibles privadas

Las obligaciones subordinadas no convertibles, privadas, se componen por un total de veintitrés emisiones
globales suscritas a diferentes productos y tasas, el saldo al 31 de diciembre de 2022 esta integrado por
las siguientes series:

2022

Obligaciones subordinadas no convertibles privadas a Corto Plazo

Emision Fecha de emision Tasa Producto Vencimiento Monto
Vigésima segunda.2’ 01-02-2022 10.5% fijo C1.B 31-01-2023 S 5,000
Vigésima segunda.2’ 01-02-2022 10.5% fijo F1.B 31-01-2023 7,800
Vigésima segunda.3’ 01-03-2022 10.5% fijo F1.B 28-02-2023 14,550
Vigésima segunda.3’ 01-03-2022 11% fijo F1 28-02-2023 580
Vigésima segunda.3’ 01-03-2022 Cetes 28 + 4.5 F1.A 28-02-2023 4,829
Vigésima segunda.4° 01-04-2022 10.5% fijo F1.B 31-03-2023 2,750
Vigésima segunda.4° 01-04-2022 Cetes 28 + 4.5 C1.A 31-03-2023 200
Vigésima segunda.4’ 01-04-2022 Cetes 28 + 4.5 F1.A 31-03-2023 8,951
Vigésima.4° 01-04-2021 11% fijo D2 31-03-2023 1,779
Vigésima segunda.5° 01-05-2022 Cetes 28 + 4.5 F1.A 30-04-2023 16,450
Vigésima tercera 01-10-2022 Cetes + 2.5 F1.B 30-04-2023 630
Vigésima.5° 01-05-2021 11% fijo A2 30-04-2023 22,600
Vigésima primera.6° 01-07-2022 Cetes 28 + 4.5 F1.B 31-05-2023 30,000
Vigésima segunda.5® 01-06-2022 Cetes 28 + 4.5 F1.A 31-05-2023 8,000
Vigésima segunda.6’ 01-06-2022 Cetes 28 + 4.5 C1.A 31-05-2023 2,300
Vigésima segunda.6’ 01-06-2022 Cetes 28 + 4.5 F1.A 31-05-2023 14,475
Vigésima segunda.6’ 01-06-2022 Cetes 28 + 4.5 F1.B 31-05-2023 3,500
Vigésima tercera.1® 01-07-2022 Cetes 28 + 4.5 F1.B 31-05-2023 30,000
Vigésima tercera.1® 01-08-2022 13% fijo F1.B 31-05-2023 1,850
Vigésima tercera.1® 01-08-2022 Cetes 28 + 3.5 F1.B 31-05-2023 3,200
Vigésima.6° 01-06-2021 0.11 A2 31-05-2023 1,880
Vigésima primera.1’ 01-07-2021 11% fijo D2 30-06-2023 581
Vigésima tercera.1® 01-07-2022 Cetes 28 + 3.5 D2 30-06-2023 1,805
Vigésima primera.2’ 01-08-2021 11% fijo D2 31-07-2023 1,113
Vigésima tercera 01-07-2022 Cetes 28 + 3.5 F1.A 31-07-2023 1,600
Vigésima tercera 01-07-2022 Cetes 28 + 4.5 F1.A 31-07-2023 500
Vigésima tercera 01-11-2022 Cetes 28 + 3.5 C1.B 31-07-2023 1,727
Vigésima primera.3° 01-09-2021 11% fijo D2 31-08-2023 2,781
Vigésima primera.3° 01-09-2022 10% fijo F1.B 31-08-2023 850
Vigésima tercera 01-09-2022 12% fijo F1.B 31-08-2023 11,000
Vigésima tercera 01-09-2022 13% fijo F1.B 31-08-2023 22,000
Vigésima tercera 01-09-2022 Cetes 28 + 3.5 C1.B 31-08-2023 1,899
Vigésima tercera 01-09-2022 Cetes 28 + 3.5 D5.B 31-08-2023 1,000
Décima quinta.4® 01-10-2018 Cetes 28 + 5.8 D5.B 30-09-2023 1,565
Décima quinta.4° 01-10-2018 Cetes 28 + 6.3 D5.C 30-09-2023 7,908
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2022

Obligaciones subordinadas no convertibles privadas a Corto Plazo

Emision Fecha de emision Tasa Producto Vencimiento Monto
Vigésima primera.4° 01-10-2021 10% fijo D2 30-09-2023 5,527
Vigésima primera.4° 01-10-2021 11% fijo A2 30-09-2023 7,176
Vigésima primera.4° 01-10-2021 11% fijo D2 30-09-2023 1,610
Vigésima tercera 01-10-2022 12% fijo F1.B 30-09-2023 800
Vigésima tercera 01-10-2022 13% fijo F1.B 30-09-2023 15,000
Vigésima tercera 01-10-2022 Cetes + 3.5 F1.B 30-09-2023 500
Vigésima tercera 01-10-2022 Cetes 28 + 4.5 C1.B 30-09-2023 1,200
Vigésima tercera 01-10-2022 Cetes 28 + 5.8 F5.B 30-09-2023 1,250
Vigésima primera.5° 01-11-2021 11% fijo A2 31-10-2023 74,000
Vigésima tercera 01-11-2022 10% fijo C1.B 31-10-2023 6,123
Vigésima tercera 01-11-2022 12% fijo F1.A 31-10-2023 555
Vigésima tercera 01-11-2022 Cetes 28 + 3.5 F1.A 31-10-2023 300
Décima segunda.10’ 01-12-2016 Cetes 28 +3.5 F1.B 30-11-2023 98
Vigésima primera.6° 01-12-2021 11% fijo D2 30-11-2023 804
Vigésima tercera 01-12-2022 10.5% fijo C1.B 30-11-2023 6,412
Vigésima tercera 01-12-2022 10.5% fijo F1.B 30-11-2023 25,652
Vigésima tercera 01-12-2022 11% fijo D2 30-11-2023 811
Vigésima Cuarta 01-01-2023 12% fijo C1.B 31-12-2023 200
Vigésima Cuarta 01-01-2023 12.5% Fijo F1.B 31-12-2023 1,000
Vigésima Cuarta 01-01-2023 Cetes 28 + 4.5 F1.A 31-12-2023 10,700
Vigésima Cuarta 01-01-2023 Cetes 28 + 4.5 F2.A 31-12-2023 2,500
Vigésima segunda.1’ 01-01-2022 11% fijo D2 31-12-2023 554
Vigésima tercera 01-01-2023 Cetes 28 + 4.5 F2.A 31-12-2023 4,603

405,028

Intereses 2,717

Total corto plazo S 407,745
2022
Obligaciones subordinadas no convertibles privadas a Largo Plazo

Emision Fecha de emision Tasa Producto Vencimiento Monto
Vigésima Cuarta 01-01-2023 Cetes 28 + 4.5 D2.A 01-01-2023 S 318
Décima sexta.2’ 01-02-2019 Cetes 28 + 5 D5.A 31-01-2024 735
Vigésima segunda.3’ 01-03-2022 11% fijo D2 28-02-2024 1,645
Vigésima segunda.3’ 01-03-2022 11% fijo F2 28-02-2024 370
Décima sexta.3° 01-03-2019 Cetes 28 + 5.8 F5.B 29-02-2024 3,000
Vigésima segunda.3’ 01-03-2022 11% fijo D2 29-02-2024 1,814
Vigésima tercera 01-07-2022 Cetes 28 + 4.5 D2.A 30-06-2024 563
Vigésima segunda.6’ 01-06-2022 11% fijo D2 31-07-2024 171
Vigésima tercera 01-07-2022 Cetes 28 + 4.5 D2.A 30-09-2024 3,505
A la hoja siguiente 12,121

2022
Obligaciones subordinadas no convertibles privadas a Largo Plazo (miles pesos)

Emision Fecha de emisién Tasa Producto Vencimiento Monto
De la hoja anterior S 12,121
Vigésima tercera 01-09-2022 Cetes 28 + 4.5 D2.A 30-09-2024 230
Décima séptima.5° 01-11-2019 Cetes 28 +5 D5.A 31-10-2024 267
Décima séptima.6° 01-12-2019 Cetes 28 +5 D5.A 30-11-2024 192
Vigésima Cuarta 01-01-2023 11% fijo D2 31-12-2024 174
Vigésima segunda.2’ 01-02-2022 11.5% fijo F3 31-01-2025 9,050
Vigésima tercera 01-07-2022 Cetes 28 + 2 M5 30-09-2027 37,417
Vigésima tercera 01-09-2022 Cetes 28 + 2 M5 30-09-2027 1,000
Vigésima tercera 01-10-2022 Cetes 28 + 2 M5 30-10-2027 1,000

Total largo plazo

Total obligaciones

61,451

S 469,196
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21.

22.

Créditos diferidos
Al 31 de diciembre de 2022, las comisiones por apertura de crédito corresponden a:

2022
Comisiones por apertura de crédito:

Créditos comerciales ) 17,993
Créditos a la vivienda

13,371

31,364
Efecto por renegociacion de cartera de crédito 62
Total S 31,426

Capital contable

Al 31 de diciembre de 2022, el capital social exhibido estaba integrado por 1,062,588,157 acciones
comunes hominativas, mismas que se integran en dos series, correspondiendo la Serie | a la parte
fija del capital social y la Serie Il a la parte variable del mismo, las cuales se integran como sigue:

2022
NUumero Importe
de acciones exhibido

Capital social fijo:

Acciones series "I" 20,000,000 S 20,000
Capital social variable

suscrito y pagado

Acciones series "II" 1,042,588,157 1,042,588
Total Capital social 1,062,588,157 S 1,062,588

En la Asamblea General Ordinaria de Accionistas del 25 de marzo de 2022, los accionistas
acordaron incrementar el capital social en la parte variable por $ 22,548, mediante la emision de
22,547,926 acciones de la Clase Il, ordinarias, nominativas, sin expresion de valor nominal y
representativas de la parte variable del capital social de la Sociedad, con un valor teérico de
suscripcion equivalente a $ 1.00 (un peso, Moneda Nacional) cada una, por parte de Tenedora de
Acciones ION, S.A.P.I. de C. V., en su calidad de accionista de la Sociedad.

En la Asamblea General Ordinaria de Accionistas del 31 de marzo de 2022, los accionistas
acordaron incrementar el capital social en la parte variable por § 6,000, mediante la emision de
6,000,000 acciones de la Clase Il, ordinarias, nominativas, sin expresion de valor nominal y
representativas de la parte variable del capital social de la Sociedad, con un valor teérico de
suscripcion equivalente a $ 1.00 (un peso, Moneda Nacional) cada una, por parte de Tenedora de
Acciones ION, S.A.P.l. de C. V., en su calidad de accionista de la Sociedad.

En la Asamblea General Ordinaria de Accionistas del 30 de junio de 2022, los accionistas acordaron
incrementar el capital social en la parte variable por $ 20,000, mediante la emision de 20,000,000
acciones de la Clase Il, ordinarias, nominativas, sin expresion de valor nominal y representativas
de la parte variable del capital social de la Sociedad, con un valor tedrico de suscripcion
equivalente a $1.00 (un peso, Moneda Nacional) cada una, por parte de Tenedora de Acciones
ION, S.A.P.I. de C. V., en su calidad de accionista de la Sociedad.
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23.

En la Asamblea General Ordinaria de Accionistas del 29 de septiembre de 2022, los accionistas
acordaron incrementar el capital social en la parte variable por $ 15,000 mediante la emision de
15,000,000 acciones de la Clase ll, ordinarias, nominativas, sin expresion de valor nominal y
representativas de la parte variable del capital social de la Sociedad, con un valor teérico de
suscripcion equivalente a $ 1.00 (un peso, Moneda Nacional) cada una, por parte de Tenedora de
Acciones ION, S.A.P.I. de C. V., en su calidad de accionista de la Sociedad.

En la Asamblea General Ordinaria de Accionistas del 30 de septiembre de 2022, los accionistas
acordaron incrementar el capital social en la parte variable por $ 6,000 mediante la emision de
6,000,000 de acciones de la Clase Il, ordinarias, nominativas, sin expresion de valor nominal y
representativas de la parte variable del capital social de la Sociedad, con un valor teorico de
suscripcion equivalente a $ 1.00 (un peso, Moneda Nacional) cada una, por parte de Tenedora de
Acciones ION, S.A.P.I. de C. V., en su calidad de accionista de la Sociedad.

En la Asamblea General Ordinaria de Accionistas del 30 de noviembre de 2022, los accionistas
acordaron incrementar el capital social en la parte variable por $ 22,000 mediante la emision de
22,000,000 de acciones de la Clase Il, ordinarias, nominativas, sin expresion de valor nominal y
representativas de la parte variable del capital social de la Sociedad, con un valor tedrico de
suscripcion equivalente a $ 1.00 (un peso, Moneda Nacional) cada una, por parte de Tenedora de
Acciones ION, S.A.P.I. de C. V., en su calidad de accionista de la Sociedad.

En la Asamblea General Ordinaria de Accionistas del 28 de diciembre de 2022, los accionistas
acordaron incrementar el capital social en la parte variable por $ 26,668 mediante la emision de
26,668,167 de acciones de la Clase Il, ordinarias, nominativas, sin expresion de valor nominal y
representativas de la parte variable del capital social de la Sociedad, con un valor teérico de
suscripcion equivalente a $1.00 (un peso, Moneda Nacional) cada una, por parte de Tenedora de
Acciones ION, S.A.P.l. de C. V., en su calidad de accionista de la Sociedad.

De acuerdo con la Ley General de Sociedades Mercantiles de la utilidad neta del ejercicio, debe
separarse un 5% como minimo para formar la reserva legal, hasta que ascienda al 20% del capital
social a valor nominal. La reserva legal puede capitalizarse, pero no debe repartirse a menos que
se disuelva la Sociedad, y debe ser reconstituida cuando disminuya por cualquier motivo. Al 31
de diciembre de 2022, se cuenta con una reserva legal constituida por $ 4,296.

La distribucion del capital contable, excepto por los importes actualizados del capital social
aportado y de las utilidades retenidas fiscales, causara ISR sobre dividendos a cargo de la Sociedad
a la tasa vigente. El impuesto que se pague por dicha distribucion se podra acreditar contra el
ISR del ejercicio en el que se pague el impuesto sobre dividendos y en los dos ejercicios inmediatos
siguientes, contra el impuesto del ejercicio y los pagos provisionales de los mismos.

En caso de reduccion de capital, los procedimientos establecidos por la LISR disponen que se dé
a cualquier excedente del capital contable sobre los saldos de las cuentas del capital contribuido,
el mismo tratamiento fiscal que el aplicable a los dividendos.

Informacion financiera por segmentos de ingresos y gastos

Para analizar la informacion financiera por segmentos, a continuacion, se incluye un analisis de
los resultados obtenidos:
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24,

Concepto

Ingresos por intereses:
Crédito simple
Crédito puente y proyectos de inversion con
fuente de pago propia.
Crédito simple con garantia hipotecaria
Entidades financieras no bancarias
Crédito al consumo
Créditos a la vivienda
Intereses de disponibilidades
Intereses y rendimientos inversiones en valores
Efecto por renegociacion de cartera de crédito
Utilidad de cambios por valorizacion

Gastos por intereses:
Intereses y gastos por obligaciones subordinadas
no convertibles
Intereses y gastos por SHF
Intereses y gastos por banca multiple
Intereses y gastos emision privada
Otros organismos
Nacional Financiera
Fideicomiso de Fomento Minero
Costos y gastos asociados con el otorgamiento del crédito
Efecto por renegociacion de cartera de crédito
Pérdida en cambios por valorizacion

Margen financiero

Estimacion preventiva para riesgos crediticios:
Crédito simple
Crédito puente y proyectos de inversion
con fuente de pago propia
Crédito simple con garantia hipotecaria
Entidades financieras no bancarias
Crédito al consumo
Créditos a la vivienda

Estimacion preventiva para riesgos crediticios

Margen financiero ajustado por riesgos crediticios

Vencimientos de activos y pasivos

2022

S 10,853

341,362
116,823
7,090
53
111,626
4,054
18,162
7,151
287

617,461

S 57,435
189,623
59,532

65,009

13,585

14,039

11,281

42,699

285

407

453,895

163,566

(684)

36,552
15,313
(1,535)

205

44,189

94,040

S 69,526

A continuacion, se muestran los plazos de vencimientos de los rubros de activo y pasivo al 31 de

diciembre de 2022:
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25.

De 1 ano

Activos Hasta un afo a 3 anos Total
Disponibilidades S 190,620 S - S 190,620
Titulos para negociar 391,910 - 391,910
Cartera de crédito E-1 889,064 2,756,768 3,645,832
Cartera de crédito E-2 34,478 99,217 133,695
Cartera de crédito E-3 23,258 74,326 97,584
Estimacion preventiva para

riesgos crediticios (25,618) (73,411) (99,029)
Otros activos 234,229 254,455 488,684
Total activos S 1,737,941 $ 3,111,355 S 4,849,296

De 1 ano

Pasivos Hasta un ano a 3 anos Total
Pasivos bursatiles S 125,082 S 70,627 S 195,709
Préstamos bancarios y de

otros organismos 924,220 1,999,478 2,923,698
Otras cuentas por pagar 247,890 - 247,890
Obligaciones subordinadas en circulacion 407,745 61,451 469,196
Otros pasivos 7,338 35,274 42,612
Total pasivos S 1,712,275 S 2,166,830 S 3,879,105

Administracién de riesgos - (informacion no auditada)

La Sociedad considera que la Administracion Integral de Riesgos (AIR), es una herramienta
fundamental para lograr alcanzar su Mision y concrete su Vision que como empresa tiene.

En cuanto a la Vision de la Sociedad y su relacion con la AIR, es claro que ser una institucion
financiera punto de referencia requiere una participacion de mercado relevante y que dicha
participacion permanezca en el largo plazo.

Si no existe una correcta identificacion, medicion, vigilancia, limitacion, control, informacion y
revelacion de las pérdidas potenciales que pudiera enfrentar la Sociedad, su permanencia en el
largo plazo podria verse comprometida por las pérdidas economicas derivadas de riesgos que no
se administraron adecuadamente.

Por otra parte, en cuanto a la Mision de la Sociedad y su relacion con la AIR, es proveer servicios
a la poblacion que labora en el sector no asalariado y ofrecer productos flexibles e innovadores,
requiere de una correcta gestion de los riesgos en los que incurre al atender a un segmento hasta
el momento poco atendido por el sector de crédito hipotecario en México.

Bajo estas premisas, la estructura de AIR atiende a los principios minimos establecidos por las
mejores practicas recomendadas por los organismos supervisores de riesgos a nivel nacional e
internacional.

En el quehacer de Administracion de Riesgos la Sociedad se rige bajo las siguientes politicas:

- Dar cabal cumplimiento a la regulacion en materia de Administracion de Riesgos a la que
esta sujeta

- Conocer detalladamente la naturaleza de la exposicion al riesgo de la Sociedad y cuantificar
su impacto en el desempefio financiero de la misma.

- Contribuir a la suficiencia en los precios de los productos a través del calculo y monitoreo
del componente de pérdida esperada de los mismos.
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- Establecer los controles necesarios para que las areas de operacion tomen posiciones
congruentes con los objetivos financieros de la Sociedad.

- Ser transparentes en la revelacion de riesgos tanto a los 6rganos de gobierno de la Sociedad,
la alta direccion y las autoridades, para la adecuada toma de decisiones.

Informacion Cualitativa Riesgos de mercado

Riesgo de Mercado: Es la pérdida potencial por cambios en los factores de riesgo que inciden
sobre la valuacion de las posiciones por operaciones activas, pasivas o causantes de pasivo
contingente, tales como tasas de interés, indices de precios, entre otros. Por lo que se realizan
las siguientes acciones:

o Identificar los factores de riesgo que impactan la posicion estructural de balance y
cuantificar el impacto de los movimientos en dichos factores de riesgo en cada uno de los
componentes del balance y el margen financiero de la Sociedad.

e Proveer los elementos para mitigar este riesgo al proponer y analizar el impacto en la
exposicion al riesgo de nuevas transacciones en el balance y su conveniencia con respecto a
las posiciones actuales.

Informacion Cualitativa Riesgos de Liquidez

Riesgo de Liquidez: Es la pérdida potencial ocasionada por el descalce en los plazos de las
posiciones activas y pasivas de la Sociedad. Por lo que se realizan las siguientes acciones:

o Identificar, modelar y analizar los flujos de efectivo implicitos tanto en los instrumentos en
la posicion activa como pasiva del balance de la Sociedad ante diversos escenarios.

« Identificar posibles brechas de liquidez derivadas de los vencimientos de las obligaciones y
las posiciones activas del balance.

o  Establecer estrategias y politicas que permitan evitar incurrir en descalces de liquidez que
minen la capacidad de la Sociedad para sostener su operacion.

Para realizar el analisis de los activos financieros y pasivos financieros, los saldos, tanto de los
activos como de los pasivos, se clasifican en bandas, donde el plazo para la clasificacion de cada
instrumento se mide a través de la duracion de cada instrumento. Una vez que los saldos han sido
clasificados, las brechas dentro de cada una de las bandas se calculan como la diferencia entre
el saldo activo y el saldo pasivo de cada banda.

Informacion cualitativa Riesgos de Crédito

Riesgo de Crédito: Es la pérdida potencial por la falta de pago de un acreditado o contraparte en
las operaciones que realiza la Sociedad.

o Identificar y cuantificar los componentes de riesgo de los productos de crédito y asegurar
que éstos se reflejan en los precios que ofrece la Sociedad. Colaborar con las areas de
negocio en el disefo de los productos de crédito con la finalidad de acotar el riesgo y
proponer mitigantes.

o Proveer los elementos de mitigacion de riesgo del portafolio de crédito, a través del analisis
del comportamiento de la cartera vigente y de la cartera vencida en recuperacion.

Para llevar a cabo estas acciones se emplea las siguientes metodologias:
Matrices de Transicion
La matriz de transicion es una herramienta que permite pronosticar la cartera vencida de un

conjunto de créditos, asi como, de un crédito individual. Es decir, esta matriz resume las
probabilidades de cambios de los estados de mora de los créditos en el tiempo.
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Dentro de la matriz de transicion el nUmero de renglones representa cada uno de los estados
iniciales en los que se puede encontrar el crédito mientras que las columnas representan los
estados finales a los que puede llegar el crédito al hacer una transicion.

Los elementos de la matriz representan la probabilidad de que el préximo estado en el que se
encuentre el crédito ubicado en el renglon i sea el correspondiente al estado ubicado en la
columna j.

Roll Rates

Los roll rates (tasas de desplazamiento) miden la proporcion de créditos que se desplazan en un
mes de un cajon de morosidad al siguiente. De la definicion de Roll Rates se desprende que las
tasas de desplazamiento corresponden a entradas especificas de la matriz de transicion.

Pérdida esperada

La Pérdida Esperada, mide la pérdida potencial que se podria observar en los proximos 12 meses,
derivada del incumplimiento de pago de la cartera.

Para establecer el monto de reservas preventivas que es igual a la pérdida esperada para cada
uno de los créditos se requiere de la aplicacion de la siguiente formula:

Re=PL X SPx I
Donde

¥:= Monto de reservas para el i-ésimo crédito
*= Probabilidad de incumplimiento

#*= Severidad de la pérdida

= Exposicion al incumplimiento

Las cuales se calculan de acuerdo a la seccion primera, segunda, tercera y quinta del capitulo V
del Titulo Segundo de la CUB.

Al 31 de diciembre de 2021, se establecieron los siguientes porcentajes, para determinar la
probabilidad de incumplimiento, severidad de la pérdida y pérdida esperada por tipo de crédito
calculado de acuerdo con la metodologia de la Comision establecida en las Disposiciones.

Probabilidad de Severidad de Pérdida
Diciembre de 2022 Incumplimiento la pérdida esperada
Comercial 5.20% 38.51% 2.00%
Consumo 36.16% 76.49% 27.66%
Vivienda 20.66% 20.84% 4.31%

Riesgo Operacional

El riesgo operacional se define como la pérdida potencial por fallas o deficiencias en los controles
internos, por errores en el procesamiento y almacenamiento de las operaciones o en la
transmision de informacion, asi como por resoluciones administrativas y judiciales adversas,
fraudes o robos, y comprende, entre otros, al riesgo tecnologico y al riesgo legal.

La metodologia para la medicion y seguimiento del Riesgo Operativo se basa en:

- Identificacion de procesos clave de la Sociedad.
- Identificacion de duefos de los procesos.
- Identificacion de eventos o incidencias operativas.
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26.

27.

- ldentificacion de Impacto.

- Estimacion de Pérdida Potencial dada una incidencia operativa.

En la medida en que se vayan detectando, por parte de los duenos del proceso, ocurrencias de
eventos de riesgo operativo, éstos deberan quedar registrados en Bitacoras que contengan:

- Descripcion del evento sucedido.
- Duracion del evento sucedido.

- Pérdida ocasionada del evento sucedido, en caso de que existiera.
- Descripcion de la falla en controles, en caso de que hubiesen existido.

- Propuesta de controles para mitigar la ocurrencia de eventos similares en el futuro

indice de capitalizacién - (Informacién No Auditada)

A continuacion, se presenta el resumen del calculo del ICAP, considerando la metodologia de la
Comision para la ponderacion de los activos sujetos a riesgo, asi como el capital por tipo de

riesgo.
Calculo del indice de capitalizacion:

I.  Requerimientos de capital por riesgos de mercado
Operaciones con tasa hominal en moneda nacional

Il. Requerimientos de capital por riesgo de crédito
Aplicando metodologia estandar
De los acreditados en operaciones de crédito de carteras
lll. Requerimientos de capital por riesgo operacional
IV. Requerimientos de capital total

Computo:
Requerimiento de capital total
Capital neto

Sobrante o (faltante) de capital respecto al 8% ponderado
Activos ponderados en riesgo:

Activos por riesgos de mercado

Activos por riesgo de crédito

Activos por riesgo operacional

Activos por riesgo totales

Coeficiente (porcentajes):
Capital neto / activos por riesgo totales (ICAP)

Operaciones y saldos con partes relacionadas por otras operaciones

Al 31 de diciembre de 2022, los saldos se integran como sigue:

Por cobrar:

Servicios administrativos y subarrendamiento:
Evaluacion y gestion de proyectos, S. A. de C. V.
ION Tu Casa, S.A.P.l. de C. V.

Opcidn Mezzanine, S.A.P.l. de C. V., SOFOM, E.N.R.
Bali Operaciones, S. A. de C. V. SOFOM ENR

41,670

238,117
31,155
310,942

310,942

798,122

487,180

520,877
2,976,457

389,439

3,886,773

20.53%

2022

S 2,543
2,785

2,894
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Comision por administracion de cartera
Opcion Mezzanine, S.A.P.I. de C. V., SOFOM, E.N.R.
Bali Operaciones S.A. de C. V. SOFOM ENR
Quiero Billete, S.A. de C. V. SOFOM E.N.R.

Venta de cartera
Opcién Mezzanine, S.A.P.l. de C. V., SOFOM, E.N.R.
Bali Operaciones, S. A. de C. V. SOFOM ENR
Quiero Billete, S. A. de C. V. SOFOM E.N.R.

Obligaciones:

Industrias SHCH, S. A. de C. V.
Quiero Billete, S. A. de C. V. SOFOM E.N.R.

Por pagar:

Servicios:

Evaluacion y gestion de proyectos, S. A. de C. V.
Tenedora de Acciones ION S.A.P.I. de C. V.
Quiero Billete, S. A. de C. V. SOFOM E.N.R.
Servicios Administrativos QH, S.C.

Obligaciones:

Obligaciones (Principal e intereses)

Ingresos por:

Servicios administrativos:
ION Tu Casa, S.A.P.l. de C. V.
EGP Evaluacion y Gestion de Proyectos, S. A. de C. V.
Opcion Mezzanine, S.A.P.I. de C. V., SOFOM, E.N.R.

Subarrendamiento
ION Tu Casa, S.A.P.l. de C. V.
EGP Evaluacion y Gestion de Proyectos, S. A. de C. V.
Opcidn Mezzanine, S.A.P.l. de C. V., SOFOM, E.N.R.
Bali Operaciones S. A. de C. V. SOFOM ENR

Comision por administracion de cartera
Opcién Mezzanine, S.A.P.l. de C.V., SOFOM, E.N.R.
Quiero Billete, S.A. de C.V. SOFOM E.N.R.
Bali Operaciones S.A. de C.V. SOFOM ENR

2022

S 1,818
1

123

S 1,942
S 15,677
46,919
88,210

S 150,806
S 204,898
21,961

S 226,859
S 252
892

116

110

S 1,370
S 45,331
S 2,344
1,872
1,868

S 6,084
S 201
13

13

41

S 268
S 1,329
106

1

S 1,436
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28.

2022
Intereses Obligaciones

Industrias SHCH, S. A. de C. V. ) 2,898
Quiero Billete, S. A. de C. V. SOFOM E.N.R. 297
S 3,195
Egresos por:
Servicios:
Evaluacion y gestion de proyectos, S. A. de C. V. S 9,904
Intereses:
Obligaciones S 8,160

Impuestos a la utilidad

La Sociedad esta sujeta al ISR. La tasa para el ano 2022 fue el 30% y continuara al 30% para afos
posteriores.

a. Elimpuesto a la utilidad se integra como sigue:
2022

Impuesto a la utilidad:

Diferido S 11,391

b. La conciliacion de la tasa legal del ISR y la tasa efectiva expresadas como un porcentaje de la
utilidad antes de impuestos a la utilidad es:
%

2022
Tasa legal 30
Ajuste anual por inflacion 24
Gastos no deducibles (1)
Estimacion Preventiva Para Riesgos Crediticios (40)
Partidas temporales (27)
Otros (2)
Tasa efectiva (16)
c. Elimpuesto a la utilidad activo se integra como sigue:
2022
Activo diferido:
Estimacion preventiva para riesgos crediticios S 29,709
Propiedades, mobiliario y equipo 59
Pérdidas fiscales por amortizar 42,540
Provisiones 14,623
86,931
Pasivo diferido:
Cargos diferidos (17,787)
Subtotal 69,144
Estimacion por valuacion del impuesto a la
utilidad diferido (4,254)
Total impuesto diferido activo S 64,890

35



d. Los beneficios de las pérdidas fiscales por amortizar, por los que ya se ha reconocido un
impuesto a la utilidad diferido, pueden recuperarse cumpliendo con ciertos requisitos
establecidos en las disposiciones fiscales. Los anos de vencimiento y sus montos actualizados
al 31 de diciembre de 2022, son como sigue:

Importe Ano en
Ano actualizado que expiran
2017 S 10,877 2027
2021 79,165 2031
2022 51757 2032
S 141,799

29. Contingencias

a. Al 31 de diciembre de 2022, como consecuencia de las operaciones propias de su actividad, la
Sociedad en opinidon de la Administracion y de sus asesores legales, fiscales y laborales
internos y externos considera que no ha recibido reclamos y no ha sido emplazada a diversos
juicios materiales, que representen pasivos contingentes.

b. De acuerdo a la legislacion fiscal vigente, las autoridades tienen la facultad de revisar los
cinco ejercicios fiscales anteriores a la ultima declaracion del Impuesto Sobre la Renta (ISR)
presentada.

30. Compromisos contraidos

31.

La Sociedad al 31 de diciembre de 2022, cuenta con compromisos propios de la operacion y los
que se mencionan en la Nota 15 "Pasivos bursatiles" y Nota 16 "Préstamos bancarios y de otros
organismos”.

Nuevos pronunciamientos contables

Durante el 2022 el CINIF emiti6 varias mejoras y orientaciones a las NIF que entraran en vigor en
periodos contables subsecuentes y que se ha decidido no adoptar anticipadamente. Las mas
importantes que generan cambios contables son las siguientes y entran en vigor a partir del 1 de
enero de 2023.

Mejoras 2023:

e NIF B-11 "Disposicion de activos de larga duracion y operaciones discontinuadas”. Se precisa
que la diferencia entre el valor los activos de larga duracion para distribuir a los propietarios
y el pasivo por dividendos o reembolso debe afectar a los resultados acumulados.

e NIF B-15 "Conversion de monedas extranjeras”. Se precisa que la solucion practica para no
llevar a cabo el proceso de conversion a moneda funcional, cuando la moneda de registro es
igual a la moneda de reporte, es aplicable a estados financieros de una entidad que no tiene
subsidiarias ni controladora, o es subsidiaria o negocio conjunto y, en ambos casos, no tienen
usuarios que requieren estados financieros preparados considerando los efectos de la
conversion a la moneda funcional.

No se espera cambios significativos en la informacion financiera derivado de la adopcién de las
normas mencionadas.
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32. Autorizacion de la emision de los estados financieros

Los estados financieros son responsabilidad de los funcionarios que los suscriben y fueron
autorizados para su emision por el Consejo de Administracion de la Sociedad en la sesion del 30
de marzo de 2023, consecuentemente estos no reflejan los hechos ocurridos después de esa fecha,
y estan sujetos a la aprobacion de la Asamblea General Ordinaria de Accionistas de la Sociedad,
quien puede decidir su modificacion de acuerdo con lo dispuesto en la Ley General de Sociedades
Mercantiles.
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