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COMENTARIOS Y ANALISIS DE LA ADMINISTRACION SOBRE LOS RESULTADOS DE OPERACION Y SITUACION
FINANCIERA DE LA COMPARIA AL 31 DE MARZO DE 2022.

RESULTADOS AL PRIMER TRIMESTRE DE 2022

ION Financiera S.A.P.I. de C.V., SOFOM E.R. (“ION Financiera” o “la Compafiia”), Intermediario Financiero No
Bancario especializado en el sector Hipotecario e Inmobiliario presenta los resultados al Primer Trimestre de
2022 (1T2022).

Los estados financieros de ION Financiera, al cierre del 1T2022 han sido preparados, en todos los aspectos
materiales, de conformidad con los criterios contables establecidos por la Comisidon Nacional Bancaria y de
Valores de México (la “Comision”) en las “Disposiciones de Caracter General Aplicables a los Almacenes
Generales de Depdsito, Casas de Cambio, Uniones de Crédito y Sociedades financieras de Objeto Multiple
Reguladas” (los “Criterios Contables”).

EVENTOS RELEVANTES

Consejo de Administracién / Comité de Auditoria

El 25 de febrero de 2022 se dio a conocer el nombramiento e incorporacion a partir del 1 de marzo de 2022 del
C.P.C. Francisco Javier Soni Ocampo como nuevo miembro independiente del Consejo de Administracion de ION,
asi como Presidente del Comité de Auditoria de la misma, en lugar del Sr. Raul Alejandro Jimenez Bonnet Garcia,
quien por asi convenir a sus intereses decidié dejar de formar parte del Consejo de Administracion y de ocupar
la Presidencia del Comité de Auditoria de la compaifiia.

Agradecemos al Sr. Raul Alejandro Jiménez Bonnet Garcia su participacidn y labor en los mismos, y le deseamos
mucho éxito en los proyectos que emprenda.

Consejo de Administracion

Con fecha de 26 de enero del 2022 se dio a conocer el nombramiento de Mauricio Braverman Oderberg como
nuevo miembro integrante del Consejo de Administracidon de ION. El sefior Mauricio Braverman Oderberg es
licenciado en Ingenieria Mecdanica y Gestion por el Instituto Tecnoldgico y de estudios superiores de Monterrey,
actualmente es Chief Transformation and Innovation Officer en el Puerto de Liverpool.

Direccion de Administracion y Finanzas

El 12 de febrero del 2021, a través de evento relevante, ION Financiera, informé la salida del Lic. Sandra Tena
Rodriguez, quien toma la decisidén de renunciar a su cargo como Directora de Administracion y Finanzas a partir
del 5 de febrero de 2021 para asumir nuevos retos en su vida profesional.

Consejo de Administracion / Presidencia

Con fecha 28 de abril del 2021 se informd que con motivo de la designacion de José Shabot Cherem como Director
General definitivo en la sesion del Consejo de Administracion celebrada el pasado 24 de febrero de 2021 y con
la finalidad de que la Presidencia del Consejo de Administracidn no recaiga en la misma persona, el pasado 25 de
marzo de este afio, se decidié por Resoluciones Unanimes de los Accionistas de ION, que Fredie Farca Charabati,
fuera designado como Presidente del Consejo de Administracidn.

Este comunicado pudiera incluir comentarios sobre expectativas de resultados futuros que reflejan opiniones actuales de la administracién
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incluyen, pero no se limitan a, cambios globales y locales en la politica, economia, negocios, competencia, factores de mercado y reguladores,
la tendencia ciclica en el sector inmobiliario; asi como, otros factores. ION Financiera no tiene obligacién alguna para actualizar estos
comentarios ya sea como resultado de nueva informacidn, futuros acontecimientos u otros eventos asociados, cualquier comentario sobre
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En la misma acta, se aprobd que el sefior José Shabot Cherem se mantenga como miembro del Consejo de
Administracion de la Compafiia como vocal del mencionado Consejo.

CFO & Corporate Growth Strategy VP

El dia 18 de mayo del 2021 se anuncié el nombramiento de Andrea Calderon Miguel como CFO & Corporate
Growth Strategy VP. La Ingeniera Calderdn es una profesional de gran trayectoria en el sector financiero, cuya
experiencia esta centrada en mas de 8 afios como banquera de inversion en Nueva York y Madrid, antes de
regresar a México hace un par de afios, en los cuales fungié como CFO en una Fintech de pagos en linea. Nuestra
nueva CFO tiene amplia experiencia en temas como levantamiento de capital tanto en el mercado publico como
privado, asi como en llevar la relacidn con inversionistas. Dicha experiencia, serd fundamental para el desarrollo
y crecimiento de ION Financiera, ademds de reforzar y mantener nuestras operaciones financieras.

VP de Administracion y Finanzas

Con fecha 28 de julio del 2021 se anuncié el nombramiento de Juan José Cadena Orozco como VP de
Administracién y Finanzas y quien se incorpord a sus funciones a partir del 21 de junio del presente afo. El
Contador Cadena tiene mds de 23 afios de experiencia en el sistema financiero, trabajando en México y Espafia.
Fue director de Contabilidad Corporativa de dos Grupos Financieros que tienen licencia bancaria en México y
previo a su incorporacion a ION Financiera, Juan José fue VP de Finanzas en una Fintech enfocada en el
otorgamiento de créditos simples y arrendamientos para el mercado PYME. Estard a cargo de la gestion de las
areas de Contabilidad, Tesoreria, Impuestos, Cuentas Por Pagar, Compras y NOominas.

Modificacion miembro del comité de auditoria

Con fecha 21 de julio del 2021, el Consejo de Administracidon aprobdé el nombramiento del Sr. Jaime Askenazi
Abadi como nuevo miembro del comité de auditoria quien se incorpora en lugar del Sr. Sion Shamosh Levy quien,
por asi convenir a sus intereses, dejo de formar parte de este. El Sr. Jaime Askenazi Abadi es Ingeniero Industrial
de la Universidad Panamericana, posee un diplomado en Owner President Management Program de la
Universidad de Harvard. Fue CFO en Hilaturas Asociadas. Actualmente es socio y CFO de Grupo Tycoon, socio y
miembro del Consejo de la Universidad Lindavista y de la Universidad en Movimiento.

Miembro del consejo de administracion

Con fecha del 27 de agosto del 2021 se informé que con fecha 19 de julio del presente afio, mediante resoluciones
adoptadas por acuerdo unanime y fuera de Asamblea de Accionistas, aceptaron la salida del Sr. Chema Chiver
Mustri como miembro del Consejo de Administracion de la Sociedad para asumir nuevos retos en su vida
profesional.

MODELO DE NEGOCIO

La Misién de ION Financiera es formar parte del futuro de las personas mediante el financiamiento de sus
proyectos para fortalecer a México, por lo cual se ha especializado en otorgar Créditos a sectores de la poblacién
poco atendidos, que requieren flexibilidad para la comprobacion de ingresos y/o anélisis con estudios
socioecondmicos que evallan su actividad e ingresos, favoreciendo asi la inclusion financiera y el desarrollo social
de las regiones. Las lineas de Negocio son:

e Adquisicion de vivienda
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ION Financiera busca satisfacer la necesidad de mas y mejor vivienda en México, que le da a la persona un
sentimiento de satisfaccidn y realizacidn a través de uno de los compromisos mas importantes que una persona
pueda tener, su propia casa y con ella, un patrimonio.

e Créditos de liquidez

En México existe una gran cantidad de profesionistas independientes, prestadores de servicios y comerciantes
que continuamente estan buscando financiamiento para hacer crecer sus negocios y que tienen capacidad y
voluntad de pago. Este tipo de préstamo esta dirigido a propietarios de un bien inmueble.

e Créditos puente a desarrolladores

A través estos créditos se busca generar vivienda u oficinas, brindando una oferta competitiva por sus esquemas
flexibles, atencion personalizada y un costo financiero dentro de los rangos del mercado.

ION Financiera. Un compromiso con la sociedad y el ambiente.

ION Financiera continua siendo una empresa con actividades de responsabilidad social y ambiental. En marzo de
2021, Cooperativa AMBIO otorgd la constancia a ION Financiera como garantia de la compensacion de 20
toneladas de CO2e a través del programa Scolel’te. Este reconocimiento, obtenido cada afio desde 2019, avala
la compra de bonos de carbono forestal certificados bajo el estandar “Plan Vivo”.

AMBIO es una organizacidn que, a través de un programa de captura de carbono, actividades de reforestacion y
manejo forestal sostenible en Chiapas, promueven el desarrollo rural de manera integral y armdnica apoyando
también al empoderamiento de las mujeres campesinas. Colaboran con multiples actores provenientes de
instituciones académicas dependencias gubernamentales, instituciones de crédito, asociaciones y sociedades
civiles.

Asi mismo, la compafiia busca impulsar proyectos inmobiliarios basados en los Objetivos de Desarrollo
Sustentable (SDG’s por sus siglas en inglés) inspirados en la ONU, de modo que permitan el acceso a servicios
basicos como la salud, la educacidn, el agua; sean incluyentes e impulsen el desarrollo mediante el equilibrio
socio-econdmico-ambiental de modo que mitiguen la pobreza y la desigualdad.

ION Financiera proporciona apoyo a la fundacién Construyendo y Creciendo AC, que apoya a los trabajadores de
la construccidn a recibir educacién basica.

En 2020 ION Financiera, obtuvo la Certificacion Prime conformado por NAFIN, BANCOMEXT, BMV, BIVA y AMIB
PRIME por sus altos estandares de Institucionalizacion y de Gobierno Corporativo. Nuestra empresa es la primera
institucion del sector financiero en lograrlo.
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En 4T2020 ION Financiera obtuvo su certificaciéon Great Place to Work (GPTW) lo que refleja que los objetivos
organizacionales se logran con personas que dan lo mejor de si mismas y trabajan como equipo, todo en un ambiente de
confianza.

Por otra parte, ION Financiera esta buscando certificarse en el Sistema B, el cual es un camino para avanzar en
practicas empresariales sostenibles que midan el impacto socio ambiental en la toma decisiones considerando a
las personas, la comunidad y al planeta.

En cuanto a la prevencion de COVID -19, la compafiia continda aplicando protocolos de seguridad sanitaria
orientados a la prevencién de contagios y la generacion de ambientes seguros.

Proyectos

Actualmente en ION Financiera esta invirtiendo en la transformacién digital, la cual sera la base para enfrentar
los retos y disrupciones que estan ocurriendo en la industria y seguirdn aconteciendo en los siguientes afnos. El
objetivo es ser una compaiiia digital basada en tecnologia y cuyas decisiones estén soportadas con modelos de
datos y los procesos de negocio estén hyper-conectados a través de robotizacidon y automatizacion, que serdn
soporte para los nuevos productos digitales que estamos construyendo y que lanzaremos en un futuro al
mercado.

Cabe mencionar que la compaiiia realizd una bursatilizacién privada para créditos hipotecarios, por un monto de
200 mdp. El uso de los recursos de esta emisién permitira la nueva originacion de Creditos de adquisicion de
vivienda y de Liquidez.

Estado de Resultados

La estructura financiera de ION Financiera se mantiene estable, reflejado a través de indicadores de capitalizacion
y apalancamiento en niveles de 15.3% y 5.2 veces (x).

El portafolio crediticio de ION Financiera cierra con un indice de Morosidad de Cartera (IMOR) de 3.4% al 1T2022
y con una cobertura de reservas a cartera vencida de 0.8x.

La compaiiia cierra, a marzo de 2022, con un resultado antes de impuestos de -0.2 millones de pesos (mdp) y
una colocacién de 1,041.0 mdp al 1T2022; el negocio individual y comercial generan un portafolio vigente
promedio de 4,155.9 mdp. En adicidn, se ha administrado portafolio de terceros originado por ION Financiera
por un monto promedio de 1,626.7 mdp.

El modelo de negocio de ION Financiera se muestra en dos principales niveles que integran el Estado de
Resultados.

En un primer nivel (Margen Financiero Ajustado por Riesgos Crediticios) se encuentra el resultado del portafolio
que se mantiene en balance el cual esta en proceso de maduracion. Por lo tanto, se consideran intereses ganados
del portafolio, disminuidos de los intereses pagados por el pasivo (costo financiero) y el reconocimiento de un
riesgo crediticio (reservas), éste ultimo que puede o no concretarse en cartera incobrable.

Este comunicado pudiera incluir comentarios sobre expectativas de resultados futuros que reflejan opiniones actuales de la administracién
de ION sobre eventos futuros. Las frases “anticipan”, “creen”, “estiman”, “esperan”, “tienen la intencion”, “pudieran”, “planean”, “deben”,
expresiones similares generalmente indican comentarios sobre expectativas. Estos comentarios estdn sujetos a riesgos, incertidumbres y
cambios en circunstancias. Los resultados finales pueden ser materialmente distintos a las expectativas actuales debido a varios factores que
incluyen, pero no se limitan a, cambios globales y locales en la politica, economia, negocios, competencia, factores de mercado y reguladores,
la tendencia ciclica en el sector inmobiliario; asi como, otros factores. ION Financiera no tiene obligacién alguna para actualizar estos
comentarios ya sea como resultado de nueva informacidn, futuros acontecimientos u otros eventos asociados, cualquier comentario sobre

expectativas, es valido Unicamente en la fecha en que se hace.



Posteriormente, en un segundo nivel y como parte de la operacién (Comisiones y Tarifas), se tiene el
reconocimiento de las comisiones por administracion de portafolio de terceros y estructuracion de proyectos de
inversion (Estudio de Factibilidad y Mercado), que pueden ser fondeados o no por ION Financiera.

Margen Financiero Ajustado por Riesgos Crediticios
El margen financiero ajustado por riesgos de la Compafiia del primer trimestre es 12.9 mdp.

El 70.8% del portafolio de ION Financiera devenga intereses a una tasa variable con un saldo de 3,060.6 y un
saldo con tasa fija de 1,261.7 mdp. Esto, generado principalmente por un portafolio vigente promedio de
4,155.9mdp.

e Ingresos por Intereses. Este rubro muestra un saldo de 143.1 mdp principalmente conformado por:

I.  Losingresos de la cartera comercial se ubican en 107.5 mdp,
Il.  Los ingresos de la cartera individual en 21.6 mdp,

Il.  Otros Ingresos por Intereses en 5 mdp; y

IV. Comisiones por apertura muestra un saldo de 4.1 mdp.

e  Gastos por Intereses: se coloca en 102.5 mdp.
Reservas

Considerando la metodologia de reservas de la CUB, al cierre del 1T2022 se registro un saldo de reservas de 27.7,
considerando reservas de la cartera comercial en 14.9 y reservas individuales de 9.9 Y reservas adiciones de 2.9.

Para efectos de analisis podemos considerar que los 146.4 mdp de cartera vencida se constituye de (1) cartera
comercial de 73.1 mdp y (2) 73.0 mdp de cartera de créditos a la vivienda.

El indice de cobertura de la cartera comercial es de 1.1x, mientras que el de la cartera individual es de 1.8x, lo
que en forma conjunta muestra un indicador de 0.8x de cobertura sobre cartera vencida.

Como resultado de lo anterior, el Margen Financiero Ajustado por Riesgos se ubica en 12.9 mdp al 1T2022.

Comisiones y Tarifas (Neto)
Al cierre del 1T2022, muestra un saldo de 6.8. Este rubro se compone principalmente, de tres elementos:

. Comisiones por Administracion de Portafolio de Terceros. La cartera administrada promedio del 172022
fue de 1,626.7.

Il.  Contraprestacion por Estudios de Factibilidad y Mercado (EFyM). Al 1T2022 este rubro presenta un
saldo de 18.
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Ill. Comisiones Pagadas. Dentro de este rubro se registran los servicios pagados por evaluacion de
proyectos originados y administrados por ION Financiera, al 1T2022 este rubro presenta un saldo de 6.1
mdp.

Gastos de Administracion

Los Gastos de Administracién se ubicaron en 73.5 mdp al 1T2022; la Compaiiia estd realizando inversiones con
el objetivo de digitalizar su operacidn para soportar el crecimiento futuro, con equipos de trabajo de Tl internos
y robusteciendo la plantilla del canal individual (marketing digital y ventas), asi mismo ha implementado acciones
para la contencién del portafolio (honorarios legales).

La Eficiencia Operativa al cierre del 1T2022 muestra un nivel de 99.8%, dicho movimiento es generado
principalmente por la creacién de Reservas y mayor inversidon en gasto administrativo.

Utilidad Antes y Neta de Impuestos

Como resultado de lo mencionado anteriormente, el Resultado Antes de Impuestos al cierre del 172022 fue de
-0.2 mdp.

El rubro de Impuestos a la Utilidad al 172022 fue de 0.7 mdp.

Derivado de lo anterior, al 1T2022 ION Financiera presenta una Resultado Neto de 0.5 mdp.
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Balance General

Efectivo y equivalentes de efectivo

Al cierre del 1T2022, el efectivo y equivalentes de efectivo se ubican en 2274 mdp.
Inversiones en instrumentos financieros

Al cierre del 1T2022 muestra un saldo de 305.7 mdp esto conformado por; Instrumento financieros negociables
en 285.7 e Instrumento financieros para cobrar principal e intereses por 20 mdp.

Cartera de Crédito
Al cierre del 1T2022 el portafolio vigente promedio de ION Financiera se ubica en 4,155.9 mdp.

o La cartera de Crédito Etapa 1 muestra un saldo de 4,073.4 mdp al 272022, este rubro se conforma
por:
= Créditos Comerciales en 3,523.6 mdp, y
=  Créditos hipotecarios en 549.8 mdp.
o La cartera de Crédito Etapa 2 muestra un saldo de 102.4 mdp al 1T2022, este rubro se conforma
por:
=  Créditos Comerciales en 10.2 mdp, y
=  Créditos hipotecarios en 92.2 mdp.
o La cartera de Crédito Etapa 3 muestra un saldo de 146.4 mdp al 172022, este rubro se conforma
por:
=  Créditos Comerciales en 73.1 mdp, y
. Créditos hipotecarios en 73.3 mdp.

La distribucién de la cartera de crédito por producto al 172022 se encuentra distribuida en: 65.8% por los Créditos
Puente, posteriormente, se encuentran los Créditos Hipotecarios con 16.5%, seguidos de los Créditos
Comerciales Simples con Garantia Hipotecaria con 13.8%, y finalmente, los Créditos Simples con 3.9% al 1T2022).

El saldo de la Cartera en Administracion al 172021 es de 2,161.3 mdp, de los cuales el 5.1% corresponden a
Cartera Individual con un saldo de 110.9 mdp y el 94.9% restante corresponde a Cartera Comercial con un saldo
de 2,050.5 mdp. Los Ingresos generados por el portafolio administrado muestran 5.3 mdp.

ION Financiera es una SOFOM Regulada por lo que le aplica la metodologia de CNBV para calificar la cartera de
crédito y, por lo tanto, la generacién de Reservas, mismas que al cierre del 172022 son de 117.4 mdp.

Para mayor referencia favor de remitirse a la pagina 6 en el renglén de Reservas

Este comunicado pudiera incluir comentarios sobre expectativas de resultados futuros que reflejan opiniones actuales de la administracién
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Cartera de Crédito Vencida y Adjudicados

La Cartera Vencida al cierre del 172022 muestra un saldo de 146.4 mdp, generando un IMOR al 172022 de 3.4%
con un nivel de cobertura de reservas a cartera vencida de 0.8x.

El portafolio de la Compafiia esta en proceso de maduracion, por lo que el nivel de cartera vencida es el esperado
por la Administracién, considerando lo anterior, ION Financiera esta reforzando constantemente el proceso de
cobranza con esquemas de llamadas y visitas e incorporando la tecnologia dentro de dicho proceso. Para reforzar
el proceso de cobranza se ha contratado a una empresa experta en cobranza preventiva, temprana y extrajudicial
con lo cual se espera que dicha maduracidn de la cartera pueda ser correctamente administrada por la Compaiiia.
El area de cobranza individual esta gestionada por la Direccidén de Riesgos cuyo objetivo serd reducir los indices
de morosidad en la cartera vencida y en la contencién de la mora temprana, a través de la implementacién de
estrategias de cobranza y productos de solucidn.

En referencia al rubro de Adjudicados, el saldo al 1T2022 es de 76.5, dicho saldo representa solo el 1.5% del
Activo Total.

Otras Cuentas por Cobrar y por Pagar

Al cierre del 1T2022, el rubro de Otras cuentas por Cobrar y por Pagar presenta un saldo neto por pagar de 165.3
mdp.

Impuestos Diferidos Netos
Al cierre del 1T2022 este rubro presenta un saldo neto activo de 46.3 mdp.
Pasivo Financiero

El Pasivo con Costo se colocd 3,960.9 mdp, registrando un monto promedio de 2,923.8 mdp en el 1T2022; con
un apalancamiento de 5.2x.

Derivados Netos
Al cierre del 1T2022, este rubro se ubica en 0.0 mdp.
Capital Contable

Al cierre del 1T2022, el Capital Contable tienen un saldo de 813.6 mdp.

“Derivado de los efectos de la adopcidn de los criterios contables para las instituciones de crédito contenidos en el Anexo
33 emitido por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV) y al atendiendo a lo establecido en el articulo quinto de
la “Resolucién que modifica las disposiciones de caracter general aplicables a las instituciones de crédito” publicada el 4 de
diciembre de 2020;, los estados financieros [anuales] [trimestrales] adjuntos por el periodo terminado el 31 de diciembre
de 2022 [al 31 de marzo de 2022] [al 30 de junio de 2022] [al 30 de septiembre de 2022] no se presentan de manera
comparativa con respecto a las cifras por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2021 [al 31 de marzo de 2021] [al 30
de junio de 2021] [al 30 de septiembre de 2021].”

Este comunicado pudiera incluir comentarios sobre expectativas de resultados futuros que reflejan opiniones actuales de la administracién
de ION sobre eventos futuros. Las frases “anticipan”, “creen”, “estiman”, “esperan”, “tienen la intencion”, “pudieran”, “planean”, “deben”,
expresiones similares generalmente indican comentarios sobre expectativas. Estos comentarios estdn sujetos a riesgos, incertidumbres y
cambios en circunstancias. Los resultados finales pueden ser materialmente distintos a las expectativas actuales debido a varios factores que
incluyen, pero no se limitan a, cambios globales y locales en la politica, economia, negocios, competencia, factores de mercado y reguladores,
la tendencia ciclica en el sector inmobiliario; asi como, otros factores. ION Financiera no tiene obligacién alguna para actualizar estos
comentarios ya sea como resultado de nueva informacidn, futuros acontecimientos u otros eventos asociados, cualquier comentario sobre

expectativas, es valido Unicamente en la fecha en que se hace.
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ANEXO B: PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

NOTAS COMPLEMENTARIAS A LA INFORMACION FINANCIERA AL 31 DE MARZO DE 2022 Y 2021

Los estados financieros adjuntos cumplen con los criterios contables prescritos 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 entidad, de conformidad con el articulo 73 las “Disposiciones de Caracter General Aplicables a

los Almacenes Generales de Depdsito, 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. Su preparacion requiere que la Administracion de la Sociedad efectue 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. Sin embargo, los resultados reales pueden diferir de dichas

estimaciones y supuestos utilizados fueron los adecuados en las circunstancias.

De acuerdo con el criterio contable A-1 de la Comisidn, la contabilidad de la Sociedad se ajustara a las Normas

de Informacidn Financiera Mexicanas (NIF) definidas por el Consejo Mexicano de Normas de Informacion

Financiera, A.C. (CINIF), excepto cuando a juicio de la Comisidn sea necesario aplicar una normatividad o un

criterio contable especifico, tomando en consideracidén que la Sociedad realiza operaciones especializadas.

Nuevos pronunciamientos contables

Pronunciamientos normativos emitidos por la Comision

Con fecha 27 de diciembre de 2017, la Comisidn dio a conocer, a través del Diario Oficial de la Federacion

(DOF), en el articulo Cuarto Transitorio de la 105a resolucién 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, donde se establecia la aplicacion y entrada en vigor para las
instituciones de crédito de las NIF mencionadas a partir del 1o de enero de 2019, sin embargo, el 4 de
noviembre de 2019, la Comisién dio a conocer a través del DOF la reforma al citado articulo transitorio que
establecid su aplicacidn y entrada en 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 establecié el 10 de enero de

2022 como la fecha de aplicacion y entrada en vigor de dichas NIF. Las NIF que se incorporan al criterio

contable A-2 de la resolucion modificatoria mencionada son las siguientes:

a) NIF B-17 “Determinacion 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 transaccién ordenada entre
participantes del mercado a la fecha de valuacién. Se menciona que el valor razonable es una determinacién
basado en el mercado y no en un valor especifico de un activo o un pasivo para el Banco 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 o un pasivo en las condiciones actuales del mercado a una fecha determinada, incluyendo
los supuestos sobre el riesgo. Como resultado de ello, la intencion 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.

b) NIF C-3 “Cuentas por cobrar” — Las principales caracteristicas emitidas para esta NIF, se muestran a
continuacion:

¢ Deja sin efecto al Boletin C-3 “Cuentas por cobrar”.

e 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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de ION sobre eventos futuros. Las frases “anticipan”, “creen”, “estiman”, “esperan”, “tienen la intencion”, “pudieran”, “planean”, “deben”,
expresiones similares generalmente indican comentarios sobre expectativas. Estos comentarios estdn sujetos a riesgos, incertidumbres y
cambios en circunstancias. Los resultados finales pueden ser materialmente distintos a las expectativas actuales debido a varios factores que
incluyen, pero no se limitan a, cambios globales y locales en la politica, economia, negocios, competencia, factores de mercado y reguladores,
la tendencia ciclica en el sector inmobiliario; asi como, otros factores. ION Financiera no tiene obligacién alguna para actualizar estos
comentarios ya sea como resultado de nueva informacidn, futuros acontecimientos u otros eventos asociados, cualquier comentario sobre

expectativas, es valido Unicamente en la fecha en que se hace.



11

e Establece que la estimacidn 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.

e 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 atencidn a su plazo,
deberd 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 afo, ya que en
estos casos existe una operacion de financiamiento.

c) 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 definicién de pasivo eliminando el calificativo de “virtualmente ineludible” e incluyendo el término
“probable”.

d) NIF C-16 “Deterioro de instrumentos financieros por cobrar” - Sefiala que, para determinar el reconocimiento
de la perdida esperada, deberd considerarse la experiencia histérica que tenga la entidad de pérdidas
crediticias, las condiciones actuales y los prondsticos 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).

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

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

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

e 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.

¢ Incorpora lo establecido en la IFRIC 19 “Extincidn de Pasivos Financieros con Instrumentos de Capital”,
tema que no estaba incluido en la normativa existente.

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

e 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.

f) NIF C-20 “Instrumentos financieros para cobrar principal e interés”- Las principales caracteristicas emitidas
para esta NIF, se muestran a continuacién:

¢ Se modifica la forma de clasificar los instrumentos financieros en el activo, ya que se descarta el
concepto de intencién de adquisicidn y tenencia de estos para determinar su clasificacion, en su lugar se
adopta el concepto de modelo de negocios de la administracion.

e En esta clasificacidn 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.
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¢ Incluyen tanto los instrumentos financieros generados por ventas de bienes o servicios, arrendamientos
financieros o préstamos, como los adquiridos en el mercado.
g) NIF D-1 “Ingresos por contratos con clientes”- Las principales caracteristicas emitidas para esta NIF, se
muestran a continuacion:

e La transferencia de control, base para la oportunidad del reconocimiento de ingresos.

e Laidentificacion de las obligaciones a cumplir en un contrato.

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

e Laintroduccion del concepto de cuenta por cobrar condicionada.

e Elreconocimiento de derechos de cobro.

e Lavaluacion del ingreso.

h) 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.

i) 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:

e Seintroduce un Unico modelo de reconocimiento de los arrendamientos por el arrendatario y requiere
que este 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 clasificacidon de arrendamientos como operativos o financieros (capitalizables) para un
arrendatario, y este reconoce un pasivo por arrendamiento al valor presente que representa su
obligacidn 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.

e Sereemplaza el gasto por arrendamiento operativo en linea recta, con un gasto por depreciacion o
amortizacién 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 presentacidn de los flujos de efectivo relacionados con los anteriores arrendamientos
operativos. Se reducen las salidas de flujos de efectivo de las actividades de operacidn, con un aumento
en las salidas de flujos de efectivo de las actividades de financiamiento.

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

Inversidn en Instrumentos Financieros

El principal cambio en este rubro es la clasificacion de los instrumentos financieros en que se invierte. Se
descarta el concepto de intencion de adquisicion y utilizacidn de una inversion en un instrumento financiero de
deuda o capital (en adelante los instrumentos financieros) para determinar su clasificacién.

En su lugar, se adopta el concepto de modelo de negocio de la administracién de las inversiones en
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instrumentos financieros para obtener flujos de efectivo, que puede ser el obtener un rendimiento contractual
de un instrumento financiero, por el cobro de rendimientos contractuales y/o venta o el obtener utilidades por
su compraventa, con objeto de clasificar los diversos instrumentos financieros.

De esta manera, el estado de situacién financiera presenta por separado los instrumentos financieros en el
activo considerando si su riesgo principal es de crédito o de mercado, o de ambos, de acuerdo con la estrategia
de la entidad. Al eliminar el concepto de intencidn para su adquisicidn, se eliminan las categorias de
instrumentos conservados a vencimiento y disponibles para la venta.

Instrumentos Financieros Negociables (IFN):

Son aquellos titulos de deuda o capital cuyo objetivo de la Sociedad es invertir o mantener en posicion, con el
propdsito de obtener una utilidad entre el precio de compray el de venta, o sea en funcién de la
administracion de los riesgos de mercado de dichos instrumentos.

Al efectuar una inversion en un IFN, cualquier costo de transaccidén debe reconocerse de inmediato en la
utilidad o pérdida neta.

Instrumentos Financieros Derivados y Relaciones de Cobertura
Derivados
La Sociedad reconoce todos los activos o pasivos que surgen de las operaciones con instrumentos financieros
derivados en el balance general o 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 valuacidén aceptadas en el ambito financiero.
La negociacidon con instrumentos derivados se realiza sélo con instituciones de reconocida solvencia y se han
establecido limites para cada Institucidn. La politica de la Sociedad es la de no realizar operaciones con
propdsitos de especulacidn 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 operacién de cobertura, describiendo el objetivo,
caracteristica, reconocimiento contable y como se llevara a cabo la mediciéon de la efectividad, aplicable a esa
operacion.
El reconocimiento o cancelacién 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 liquidacién 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
balance general, inicialmente a su valor razonable, el cual presumiblemente, corresponde al precio pactado en
la operacion. Los costos de transaccidon que sean directamente atribuible a la adquisicion del derivado se
reconocen directamente en resultados dentro del “Estado de Resultados”.
Los derivados deberdn 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 compensacidn establecida en los criterios contables
correspondiente.
El rubro de derivados en el balance general debera segregarse en derivados con fines de negociacidn y con
fines de cobertura.
Operaciones con fines de cobertura
Los derivados con fines de cobertura se valtian a valor de mercado y el efecto se reconoce dependiendo del
tipo de cobertura, de acuerdo con lo siguiente:

a) Sison coberturas a valor razonable, se valua a mercado la posicidn primaria cubierta y el instrumento
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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 valia a mercado el instrumento derivado de cobertura y la
valuacién correspondiente a la parte efectiva de la cobertura de flujos de efectivo” en el capital
contable. La parte inefectiva se registra en resultados del periodo dentro del rubro “Resultado por
intermediacion”.

c) Encoberturas de unainversion neta en una operacién extranjera, que cumpla con todas las condiciones,
se contabiliza de manera similar a la cobertura de flujos de efectivo; la porcidn efectiva se reconoce en
el capital contable, la parte inefectiva se reconoce en resultado.

Al 31 de marzo de 2022 todas las posiciones derivadas se encuentran liquidadas, asi como su contraparte en
pasivos financieros en moneda extranjera, por lo que no existieron efectos en resultados.
Deterioro de instrumentos Financieros por Cobrar
La Sociedad evalua si a la fecha del balance general existe evidencia objetiva de que un titulo estad deteriorado.
Se considera que un titulo esta deteriorado y, por lo tanto, se incurre en una pérdida por deterioro, si y sélo si,
existe evidencia objetiva del deterioro como resultado de uno o mas eventos que ocurrieron posteriormente al
reconocimiento inicial del titulo, mismos que tuvieron un impacto sobre los flujos de efectivo futuros
estimados que pueden ser determinados de manera confiable. Es poco probable identificar un evento Unico
que individualmente sea la causa del deterioro, siendo mas factible que el efecto combinado de diversos
eventos pudiera haber causado el deterioro. Las pérdidas esperadas como resultado de eventos futuros no se
reconocen, no importando que tan probables sean.
La evidencia objetiva de que un titulo esta deteriorado incluye informacion observable, entre otros, sobre los
siguientes eventos:
a) Dificultades financieras significativas del emisor del titulo;
b) Es probable que el emisor del valor sea declarado en concurso mercantil u otra reorganizacion
financiera;
€) Incumplimiento de las cldusulas contractuales, tales como incumplimiento de pago de intereses o
principal;
d) Ladesaparicion de un mercado activo para el titulo en cuestion debido a dificultades financieras, o
€) Que exista una disminucién medible en los flujos de efectivo futuros estimados de un grupo de
valores desde el reconocimiento inicial de dichos activos, aunque la disminucién no pueda ser
identificada con los valores individuales del grupo, incluyendo:
i. Cambios adversos en el estatus de pago de los emisores en el grupo, o
ii. Condiciones econdmicas locales o nacionales que se correlacionan con incumplimientos en
los valores del grupo.

Al 31 de marzo de 2022, la Administracidn de la Sociedad no ha identificado que haya evidencia objetiva del
deterioro de un titulo.

Cartera de crédito

Representa el saldo de los montos efectivamente entregados a los acreditados mas los intereses devengados
no cobrados, determinados conforme al esquema de pagos de los créditos de que se trate. Los intereses
cobrados por anticipado se reconocen como cobros anticipados y se amortizan durante la vida del crédito bajo
el método de linea recta contra los resultados del ejercicio. La “estimacidn preventiva para riesgos crediticios”
se presenta deduciendo los saldos de la cartera.
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El otorgamiento de crédito se realiza con base en un andlisis de la situacién financiera del acreditado, la
viabilidad econdmica 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.

— 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 hasta 12 meses con garantia quirografaria para
fines de capital de trabajo, liquidez o fines productivos. El crédito puede ser en una sola disposicién 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 para 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 con destino casa habitacidn.

— 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 adquisicién 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 emproblemada.- créditos comerciales con una considerable probabilidad de que no se podran
recuperar en su totalidad. Tanto la cartera vigente como la vencida son susceptibles de identificarse como
cartera emproblemada.

— 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 otorgadas o garantizadas, constituye
prendas sin transmision de la posesion y/o fideicomisos de garantia, en este Ultimo cediendo los derechos
de cobro a los fideicomisos hasta por el equivalente de los créditos otorgados.

Cartera con riesgo de crédito etapa 1 - La Sociedad tiene los siguientes criterios para clasificar los créditos en
cartera de crédito en etapa de riesgo:
— Créditos que estan al corriente en sus pagos tanto de principal como de intereses y/ o con dias de
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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 - La Sociedad tiene los siguientes criterios para clasificar los créditos en
cartera de crédito en etapa de riesgo:
— Créditos con dias de atraso mayores a 30 dias y menores a 90 dias, o que incumplan con alguno de los
criterios descritos en la etapa 1 0 3.

Cartera con riesgo de crédito en etapa 3 - La Sociedad tiene los siguientes criterios para clasificar los créditos no
cobrados como cartera en etapa de riesgo:

— Silos adeudos consisten en créditos con pago Unico de principal e intereses al vencimiento y
presentan 30 o mas dias de atraso.

— Silos adeudos se refieren a créditos con pago Unico de principal al vencimiento y con pagos periddicos
de intereses y presentan 90 o mas dias atraso en el pago de intereses respectivo o bien 30 o mas dias
de atraso en el pago de capital

— Silos adeudos consisten en créditos con pagos periddicos parciales de principal e intereses y
presentan 90 o mas dias de atraso.

— Silos adeudos consisten en créditos revolventes que presentan dos periodos mensuales de facturacion
o en caso de que el periodo de facturacién sea distinto del mensual, 60 o mas dias de atraso.

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

— Si el acreditado es declarado en concurso mercantil, conforme a la Ley de Concursos Mercantiles.

Los créditos en cartera con riesgo de crédito etapa 1, 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, o en caso de crédito con amortizaciones consecutivas del
esquema de pago del crédito, o en caso de créditos con amortizaciones que cubran periodos mayores a 60 dias
naturales, el pago de una exhibicidn, tal como lo establecen los criterios contables emitidos por la Comision.
Asimismo, los créditos con plazo de vencimiento que se reestructuran, se consideran como cartera con riesgo
de crédito etapa 3.

Las amortizaciones del crédito a que se refiere el parrafo anterior, deberan cubrir al menos el 20% del principal
o el monto total de cualquier tipo de intereses que conforme al esquema de pagos por reestructuracion o
renovacion se hayan devengado. Para estos efectos no se consideran los intereses devengados reconocidos en
cuentas de orden.

Asimismo, se consideran cartera con riesgo de crédito etapa 3, los créditos con pago Unico de principal al
vencimiento y pagos periddicos 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 renovacidn o reestructuracién debid haber sido
cubierto.

Se suspende la acumulacién 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”.
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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.

Los intereses se reconocen en el estado de resultados conforme se devengan utilizando el método de costo
amortizado en funcidn de los plazos y tasas de interés establecidos en los contratos celebrados con los
acreditados. La acumulacidén de intereses se suspende al momento en que el crédito pasa a cartera con riesgo
de crédito etapa 3.

Estimacion preventiva para riesgos crediticios cartera de crédito en etapa de riesgo 1,2y 3
Para efecto del calculo y constitucién de las reservas preventivas para riesgos crediticios, deberan calificar
desde su reconocimiento inicial los créditos de su Cartera Crediticia con base en el criterio de incremento
significativo del riesgo crediticio.
Dicho criterio se aplicara desde el momento de la originacidn y durante toda la vida del crédito, aun cuando
este haya sido renovado o reestructurado, y permitira clasificar cada crédito en una de las tres etapas de riesgo
de crédito.
La estimacién de reservas se realizard 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
resulten aplicables; asi como por las estimaciones adicionales requeridas en diversas reglamentaciones y las
ordenadas y reconocidas por la Comisién, debiéndose registrar en los resultados del ejercicio del periodo
correspondiente.
Las estimaciones adicionales reconocidas por la Comisidn a que se refiere, 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 constitucidn, las entidades deberan informar a la Comision:

a) Origen de estimaciones

b) Metodologia para su determinacién

¢) Monto de estimaciones para constituiry,

d) Tiempo que se estima seran necesarias.

Estimacion preventiva para riesgos crediticios de Cartera Comercial -
La Sociedad previo a la calificacion de los créditos de su Cartera Crediticia Comercial, clasificard cada uno de los
créditos en alguno de los siguientes grupos, segun sean otorgados a:

I. Entidades federativas y municipios.

Il. Proyectos con fuente de pago propia.

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

IV. Entidades financieras.

V. Personas morales no incluidas en las fracciones anteriores y fisicas con actividad empresarial. A su vez,
este grupo deberd dividirse en los siguientes subgrupos:

a) ConIngresos Netos o Ventas Netas anuales menores al equivalente en moneda nacional a 14
millones de UDlIs.

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 cumplan con el requisito
de antigliedad sefialado en la fraccion LXXXIV del Articulo 1 de las presentes disposiciones o
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dicho acreditado no disponga de estados financieros, las Instituciones lo calificaran utilizando la
metodologia del inciso a) anterior, seguin corresponda.

Las personas morales o fisicas con actividad empresarial para las que no se disponga de informacidn respecto
de sus Ingresos Netos o Ventas Netas anuales, o dicha informacidn no cumpla con los requisitos establecidos
en las presentes disposiciones, deberan calificarse conforme la metodologia aplicable a el inciso a) anterior.
Para aquellos créditos clasificados en etapa 1y 3 de acuerdo con el Articulo 110 Bis de estas disposiciones, el
porcentaje que se utilice para determinar las reservas a constituir por cada crédito, serd el resultado de
multiplicar la Probabilidad de Incumplimiento por la Severidad de la Pérdida por la Exposicion al
Incumplimiento:

Reservas Etapa 1 o 3i= PIixSPixEIi
En donde:
Reservas Etapa 1 o 3i = Monto de reservas a constituir para el i-ésimo crédito que se encuentre en etapa 1 o
3, segun corresponda.
PIi = Probabilidad de Incumplimiento del i-ésimo crédito.
SPi =Severidad de la Pérdida del i-ésimo crédito.
EIi = Exposicion al Incumplimiento del i-ésimo crédito.

El monto de reservas para los créditos en etapa 2 serd el resultado de aplicar la siguiente formula:
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 calificard, constituird y registrara 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 1 y 3 las reservas a constituir por cada crédito seran el
resultado de multiplicar la Probabilidad de Incumplimiento por la Severidad de la Pérdida por la
Exposicion al Incumplimiento.

Reservas Etapa 1 o 3i= PlixSPixEli
En donde:

b) Para aquellos créditos clasificados en etapa 2
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Reservas Etapa 10 3; = | Monto de reservas a constituir para el i-ésimo crédito que se
encuentre en etapa 1 0 3, segun corresponda.
PI; = | Probabilidad de Incumplimiente del i-ésimo credito.
5P = | Severidad de la Pérdida del i-&simo crédito.
EL; = | Exposicion al Incumplimiento del i-&simo crédito.

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

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%
C-1 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 calificard, constituird y registrara en su contabilidad las reservas preventivas para cada uno de los
créditos que integran de la Cartera Crediticia de Consumo no Revolvente con cifras al ultimo dia de cada mes,
independientemente de la frecuencia de facturacidn, de acuerdo con alguno de los siguientes esquemas de
calculo de reservas:

I. Para aquellos créditos clasificados en etapa 1 o 3 de acuerdo a las disposiciones.

El porcentaje que se utilice para determinar las reservas a constituir por cada crédito serd el resultado de
multiplicar la Probabilidad de Incumplimiento por la Severidad de la Pérdida, en tanto que el monto de las
reservas sera el resultado de multiplicar el porcentaje anterior por la Exposicion al Incumplimiento.

Reservas Etapa 10 3; = PI¥ x SP¥ < 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.
Pi* Probabilidad de Incumplimiento del i-ésimo credito
clasificado como “B, A, N, P u 0", respectivamente.
SP* Severidad de la Pérdida del i-ésimo crédito clasificado
como “B, A, N, P u 0", respectivamente.
El; Exposicion al Incumplimiento del i-ésimo crédito.
X = | Superindice que indica si el tipo de crédito corresponde a

ABCD (B), Auto (A), Nomina (N), Personal (P) u Otro (O).
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El monto de reservas para los créditos en etapa 2 sera el resultado de:

Reservas Etapa 2; = Max(Reservas Vida Completa;, PI;* x SP* x EI* )

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 estimacidn se realiza considerando el saldo de los adeudos del ultimo dia de cada mes en el
que se realiza el calculo.

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
estimacidn asociada al crédito, previamente se constituyen estimaciones hasta por el monto de la diferencia.
Pago sostenido del crédito

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 pagos del crédito, o en caso de créditos con
amortizaciones que cubran periodos mayores a 60 dias naturales, el pago de una exhibicidn. Los créditos
vencidos que se reestructuren o renueven permaneceran dentro de la cartera vencida, en tanto no exista
evidencia de pago sostenido.

Bienes adjudicados o recibidos mediante dacién 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 decretd la adjudicacidn. Los bienes recibidos en dacidon en pago se
registran en la fecha en que se firmé la escritura de dacién, o en la que se haya dado formalidad a la transmisidn
de la propiedad del bien.

Los bienes adjudicados se registran al costo o valor razonable deducido de los costos y gastos estrictamente
indispensables que se eroguen en su adjudicacion, el que sea menor. Cuando el valor del activo que dio origen
a la adjudicacidn, neto de estimaciones, sea superior al valor del bien adjudicado, la diferencia se reconoce en
los resultados del ejercicio, en el rubro de “Otros egresos de la operacién”; en caso contrario, el valor de este
ultimo se ajusta al valor neto del activo. El valor del activo que dio origen a la misma y la estimacion preventiva
gue se tenga constituida a esa fecha, se dan de baja del balance general.

El monto de la estimacidn 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 la metodologia de la calificacidn de la cartera
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crediticia de las instituciones de crédito, debiéndose reconocer en los resultados del ejercicio como otros
ingresos (egresos) de la operacion.

De acuerdo con las Disposiciones, el mecanismo a seguir en la determinacion de la reserva por tenencia de
bienes adjudicados o bienes recibidos en dacidn en pago, es el siguiente:

Reservas para bienes inmuebles

Tiempo transcurrido a partir de la

adjudicacion o dacién en pago (meses) Porcentaje de reserva
Hasta 12 0%

Mas de 12 y hasta 24 10%

Mas de 24 y hasta 30 15%

Mads de 30 y hasta 36 25%

Mads de 36 y hasta 42 30%

Mds de 42 y hasta 48 35%

Ma3s de 48 y hasta 54 40%

Mads 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), se reservan con
cargo a los resultados del ejercicio independientemente de la probabilidad de recuperacion.

Mobiliario y equipo, neto

El mobiliario y equipo se registran al costo de adquisicion. La depreciacion se calcula por el método de linea
recta con base en la vida util de los activos aplicada a los valores del mobiliario y equipo. Aplicando las
siguientes tasas de depreciacion:

Tasa de depreciacion Vida util
Equipo de cdmputo 30% 3.3 afios
Mobiliario 10% 10 afios

Por la vigencia del contrato de

Adaptaciones y mejoras .
P y mej arrendamiento

Otros activos

Se encuentra representado principalmente por los cargos diferidos, pagos anticipados y licenciamiento de
software. La amortizacién de los cargos diferidos se calcula bajo el método de linea recta, los gastos de
licenciamiento de software especializado a la tasa del 15%.

Los desarrollos informaticos y los activos intangibles, se registran originalmente al valor nominal erogado. La
amortizacién de los desarrollos informaticos y los activos intangibles de vida definida se calcula en linea recta
aplicando al gasto actualizado las tasas correspondientes.
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Pasivos bursatiles
Los pasivos bursatiles se refieren a los programas de colocacion de certificados bursatiles de corto plazo con
caracter de revolvente, estas emisiones de deuda bursatil cuentan con la autorizacidén 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.

Beneficios a los empleados
Son aquellos otorgados al personal y/o sus beneficiarios a cambio de los servicios prestados por el empleado
que incluyen toda clase de remuneraciones que se devengan, como sigue:

Beneficios directos a los empleados - Se valian en proporcion a los servicios prestados, considerando los sueldos
actuales y se reconoce el pasivo conforme se devengan. Incluye principalmente PTU por pagar, ausencias
compensadas, como vacaciones y prima vacacional, e incentivos.

Beneficios post-empleo - El pasivo por primas de antigliedad, pensiones (pagos por retiro que se asemejan a una
pensidn, beneficios posteriores al retiro como servicios médicos y hospitalarios), e indemnizaciones por
separacién voluntaria o involuntaria que generen obligaciones asumidas se registra conforme se devenga, el cual
se calcula por actuarios independientes con base en el método de crédito unitario proyectado utilizando tasas
de interés nominales.

Beneficios a los empleados por terminacién - Los beneficios por terminacién de la relacién 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 o no pueda retirar una oferta o b) al momento en que
la entidad cumpla con las condiciones de una reestructuracion.

Participacién de los trabajadores en la utilidad (“PTU”) - La PTU se registra en los resultados del afio 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 sélo cuando sea probable la liquidacién de un pasivo o
generacion de un beneficio, y no exista algun indicio de que vaya a cambiar esa situacion, de tal manera que
dicho pasivo o beneficio no se realice.

Los beneficios por terminacién por causas distintas a la restructuracién 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.

La ganancia o pérdida actuarial se reconoce directamente en los resultados del periodo conforme se devenga.
Impuestos a la utilidad, neto

El Impuesto Sobre la Renta (“ISR”) se registra en los resultados del afio en que se causa. Para reconocer el
impuesto diferido se determina si, con base en proyecciones financieras, la Sociedad causard ISR y reconoce el
impuesto diferido que corresponda al impuesto que esencialmente pagara. El impuesto diferido se reconoce
aplicando la tasa correspondiente a las diferencias temporales que resultan de la comparacién de los valores
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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.

Al 31 de marzo de 2022 y 2021, la Administracién de la Sociedad ha reconocido en los resultados del ejercicio
ISR diferido pasivo.

Créditos diferidos

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

Se reconocen cuando se tiene una obligacion presente como resultado de un evento pasado, que
probablemente resulte en una salida de recursos econdmicos y que pueda ser estimada razonablemente.
Partes relacionadas

En el curso normal de sus operaciones la Sociedad lleva a cabo transacciones con partes relacionadas. Son
personas relacionadas, entre otras, las personas fisicas o morales que poseen directa o indirectamente el control
del 2% o mas de los titulos representativos del capital de la Sociedad y los miembros del Consejo de
Administracién.

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, en este Ultimo caso, conforme al método de linea recta.

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 funcién de los plazos establecidos en los
contratos celebrados con los acreditados y con las instituciones de crédito y otros organismos con quien se tiene
contratados los préstamos, las tasas de interés pactadas son normalmente ajustadas en forma periddica en
funcidn de la situacién 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 acumulacidén de dichos 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 administracidn de bienes se reconocen en los
resultados conforme se devengan en el rubro de “Comisiones y tarifas cobradas”; mientras que los ingresos
relacionados por estudios de factibilidad se reconocen en el momento en que 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 operacidn. Los activos y pasivos denominados en dicha moneda se convierten
al tipo de cambio vigente a la fecha del balance general. 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.

Cuentas de orden

En las cuentas de orden se registran activos o compromisos que no forman parte del balance general de la
Sociedad ya que no se adquieren los derechos de los mismos o dichos compromisos no se reconocen como
pasivo de las entidades en tanto dichas eventualidades no se materialicen, respectivamente. Los importes
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acumulados en las cuentas de orden solo han sido sujetos a pruebas de auditoria cuando de su informacién se
deriva un registro contable (las cuentas de orden que no fueron auditadas se indican en cada caso):
Compromisos crediticios

El saldo representa el importe de las lineas de crédito otorgadas por la Sociedad no dispuestos por los
acreditados.

Bienes en administracion

El saldo de bienes en administracidn representa el valor de la cartera administrada, de la cual la Sociedad funge
como administrador y mismos que son fuente de fondeo para la Sociedad y/o relacionada a operaciones de
venta de portafolio.

Intereses devengados no cobrados derivados de cartera de crédito vencida

Se registran los intereses devengados a partir de que un crédito de cartera vigente es traspasado a cartera
vencida. Los intereses que se generan del crédito a partir del traspaso del rubro antes mencionado se registran
en la cuenta de orden.

Otras cuentas de registro

El saldo representa el importe de las lineas de crédito contratadas con fondeadores auin no dispuestas.
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ION FINANCIERA, S.A.P.l. DE C.V,, SOFOM, E.R.,
INSTRUMENTOS FINANCIEROS DERIVADOS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021 Y 2020

ION Financiera realiza transacciones denominadas en moneda extranjera en consecuencia busca minimizar los
efectos de estos riesgos utilizando instrumentos financieros derivados con fines de cobertura para cubrir las
exposiciones al riesgo cambiario inherente a los pasivos financieros en moneda extranjera contratando Futuros.

Al 31 de marzo de 2022 todas las posiciones derivadas se encuentran liquidadas, asi como su contraparte en
pasivos financieros en moneda extranjera.

Valuacion

Dado que los productos derivados operados por la Sociedad son considerados como convencionales (Plain
Vanilla), se utilizan los modelos de valuacion estandar.

Todos los modelos de valuacién utilizados por la Sociedad tienen como resultado el valor razonable de las
operaciones y son calibrados periédicamente. Asimismo, la valuacion de las posiciones se lleva a cabo de manera
mensual y los insumos utilizados por los sistemas de operacion y de administracion de riesgos son generados por
un proveedor de precios, el cual genera estas curvas en funcidn de las condiciones diarias de los mercados.

Los métodos de valuacidn se basan en los principios aceptados, y cominmente, usados por el mercado.

Los derivados se valuan mediante el método de Valor Presente de los Flujos. Este método consiste en estimar
los flujos futuros de los derivados, usando la diferencia entre el nivel fijo del derivado y las curvas forward del
mercado a la fecha de la valuacidn, para después descontar dichos flujos y traerlos a valor presente.
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