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RESUMEN 3T 2023 Y PRINCIPALES INDICADORES FINANCIEROS
Estados Financieros trimestrales.

Estados de situacion Financiera

Cifras en millones de pesos

Activo 372023 272023 172023 ar202 312022 NEREen >
Efectivoy equivalentes de efectivo 1 155.9 | 276.2 226.8 190.6 | 227.6 |- 71.7 -315%
Inversiones en instrumento financieros | 338.4 | 309.2 32138 3919 | 80.4 | 258.0 320.8%
Intrumentos financieros no negociables : 165 : 250 62.3 165.0 : 52.6 : 36.1 -68.6%
Instrumentos finandieros para cobrar o vender 1 -1 - - -1 -1 = NA
Instrumentos finandieros para cobrar principal e interés : 321.9 : 284.2 259.5 226.9 : 27.8 : 294.0 1056.6%
Instrume ntos financieros derivados : 29! 24 35 29! 3.5- 0.6 -17.3%
Cartera de crédito etapa 1 I 2,945.3 | 3,235.0 3,478.8 3,645.8 | 3,7116 |- 766.3 -20.6%
Créditos comerciales : 2.546.0 : 2,829.7 3,030.3 3,1384 : 3,213.3 :— 667.2 -20.8%
Créditos al consumo : 0.1 : 0.6 11 1.2 : 0.3 : 0.2 -73.2%
Créditos hipotecarios I 3532 | 404.8 447.4 506.2 | 498.0 |- 98.8 -19.8%
Cartera de crédito etapa 2 | 185.2 | 192.8 175.4 133.7 | 149.3 | 35.9 241%
Créditos comerciales : 1191 : 95.9 65.6 48.2 : 78.9 : 40.1 50.8%
Créditos al consumo I -1 - - -1 -1 - NA
Créditos hipotecarios : 66.2 : 96.9 108.7 85.5 : 70.4 :— 4.2 -6.0%
Cartera de crédito etapa 3 : 245.0 : 194.1 125.5 97.6 : 514 : 193.6 376.2%
Créditos comerciales | 20101 874 46.7 3851 4.0 197.0 4924.2%
Créditos al consumo : 1.0 : 0.9 0.3 0.3 : 0.3 : 0.6 181.0%
Créditos hipotecarios : 43.1 : 105.8 78.4 58.7 : 47.1 : 4.0 -8.6%
Cartera de crédito I 3,375.6 | 3,621.9 3,779.7 3,877.11 3,912.3 |- 536.8 -13.7%
Partidas diferidas | 44| 7.0 7.0 - - 44 NA
Estimacién preventiva de riesgos crediticios l- 162.2 l- 145.6 116.3 95.0 l- 76.0 l- 86.2 113.3%
Comercial I- 1253 |- 876 72.5 64.5 |- 52.6 |- 72.7 1384%
Consumo - 09 - 0.3 0.7 0.4|- 03 |- 0.5 160.2%
Hipotecario/Vivienda : 218 : - 45.6 36.4 28.0 : 20.9 : 1.0 4.6%
Adicionales I- 14.2 |- 116 6.8 6.11- 2.3 1- 11.9 522.9%
Cartera de crédito (neta) | 3217.7 | 3,483.4 3,670.3 3,778.1 | 3,836.3 |- 618.5 -16.1%
Otras cuentas por cobrar (Neto) : 154.0 | 130.5 140.9 ms: 2124 |- 58.4 -27.5%
Bienes adjudicados I 443 79.4 88.9 79.7 | 77.2 |- 328 -425%
Pagos anticipados y otros activos (neto) | 381 36.6 357 824, 814 - 433 -53.2%
Propiedades, mobiliario y equipo (neto) : 23 : 27 4.0 3.5 : 46 :- 23 -49.6%
Otros activos [ 107.8 | 106.8 94.6 96.6 | 93.4 | 14.4 15.4%
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272023 1712023

Pasivos bursatiles 1 4.4 45.2 112.8 195.7 1 328.71- 287.3 -87.4%
Prestamosinterbancariosy de otrosorganismos : 2,395.5 : 2,675.0 2,830.5 2,923.7 : 2,643.7 :— 248.1 -9.4%
Obligaciones subordinadas en circulacién : 412.3 : 424.4 4016 469.2 : 5317 : 119.3 -22.4%
Derivados | 0.0 1.0 01 -1 -1 0.0 NA
Pasivo por arrendamiento : 5.8 : 6.6 0.8 1.8 : 2.6 : 3.3 1259%
Otras cuentas por pagar : 287.9 | 320.2 283.0 247.9 | 270.4 | 17.4 6.4%
Pasivos por beneficios a losempleados 1 5.2 4.0 7.1 9.4 0.4 4.8 1281.7%
Créditosdiferidos y cobros anticipados : - : - - 314 : 30.5 :— 30.5 -100.0%
Total pasivo : 3,148.2 : 3,476.3 3,635.9 3,879.1 : 3,807.8 :- 659.6 -17.3%
Capital contable | 913.3 950.8 950.5 970.2 | 809.0 | 104.3 12.9%
Total pasivo y capital contable | 406L5 4,427.1 4,586.4 48493 461638 - 555.3 -120%

Las principales variaciones en el periodo de junio a septiembre del 2023 fueron las siguientes:

e Disminucién en el saldo de la cartera relacionado directamente con una menor colocacidon y amortizacién
de la cartera, adicional a una venta de cartera vencida realizada en el mes de septiembre.

e Laestimacion preventiva de riesgos crediticios tuvo crecimientos que se deben al deterioro de la cartera
ocurrido en el periodo, principalmente comercial.

e Disminucidén en caja operable disponible.

e Durante el tercer trimestre del 2023, incremento el saldo de cuentas por cobrar, asociado
principalmente a venta de cartera.

Estados de Resultados Integrales.

Cifras en millones de pesos

Estado de resultados 372023 272023 1T2023 412022 372022 MEHScion
Ingreso por intereses 1 171.01 174.5 163.2 155.7 | 162.2 | 8.8 5.4%
Gastos por intereses : 117.0 : 122.8 - 124.8 - 124.1 : 121.2 : 4.3 -3.5%
Resultado por posicién monetaria neto (margen financiero) ! - ! - - - ! - | = NA
Margen financiero 1 54.1 51.7 38.4 316 | 41.0 13.1 31.9%
Estimacidn preventiva para riesgo crediticios :— 50.5 :— 32.2 - 18.2 - 23.4 :- 27.7 :— 22.8 82.5%
Margen financiero ajustado por riesgos crediticios : 3.6 19.4 20.1 8.3 I 133 4.3 -73.0%
Comisiones y tarifas cobradas | 21.8 i 28.9 19.2 310! 30.7 i- 8.9 -28.8%
Comisiones y tarifas pagadas : 4.6 : 4.0 - 4.8 - 7.4 I 8.0 : 3.4 -43.0%
Resultado por arrendamiento operativo : 0.2 : 0.2 0.2 - : 0.2 : 0.0 25.4%
Resultado por intermediacion : 0.2 : 0.6 - 04 - 0.1 : 0.0 :- 0.1 250.7%
Otros ingresos (egresos) de la operacion I- 19.4 |- 4.8 1.3 - 55 1.7 |- 21.1 -1210.9%
Gastos de administracion y promocién !- 49.2 !- 49.0 - 59.9 - 54.9 !- 60.8 ! 11.6 -19.1%
Resultado de la operacién I- 47.7 - 9.9 - 243 - 28.6 |- 23.0 - 24.7 107.6%
Impuestos a la utilidad diferidos | 9.2 105 39 - 09| 66| 2.6 39.3%
Resultado neto - 384 0.6 - 20.4 - 295 - 163 - 22.1 135.3%
Otros resultados integrales | 091- 17 2.1 - 2.2 151- 0.6 -39.6%
Resultado integral I- 375 - 11 - 183 - 31.7 |- 14.9 - 22.7 152.4%
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El resultado neto al cierre del 372023 es de -538.4 mdp, el cual esta relacionado principalmente a un crecimiento
importante en reservas, esto, se asocia a un deterioro importante de la cartera, teniendo como indicador un IMOR de
7.26% al cierre de septiembre 2023.

Adicional, la pérdida del trimestre es resultante de un descuento en venta de cartera vencida de 18 casos, debido a que
el valor de la venta fue por debajo del valor en libros. Esto se identifica contablemente en la linea de otros ingresos
(egresos) de la operacion.

Pasivo Financiero

El Pasivo con Costo se colocd en $2,849.2 mdp, registrando un monto promedio de $2,957.3 mdp en el 2T2023; con un
apalancamiento simple de 3.1x, mientras que en el mismo periodo del afio anterior el saldo de la deuda con costo se
colocé en $3,506.5 mdp.

Capital Contable

Al cierre del 372023, el Capital Contable tiene un saldo de $913.3 mdp. Vs $809.0 mdp en el mismo periodo del afio
anterior, diferencia explicada principalmente por aportaciones de capital realizadas en 2022 y 2023.

372023 272023 1T2023 472022 372022
913.3 950.8 950.5 970.2 809.0

Periodo
Capital Contable

Cartera de Crédito

Al 30 de septiembre 2023 la cartera de crédito por etapas de riesgo crediticio se muestra de la siguiente manera:

Cartera de Crédito 372023 272023 172023 412022 372022
Créditos Comerciales : 2,546.0 : 2,829.7 3,030.3 3,138.4 : 3,213.3 :
Créditos Minoristas | 399.3 | 405.3 448.5 507.4 | 498.3 |

Cartera de Crédito Etapa 1 | 29453, 32350 34788 36458, 37116
Créditos Comerciales : 119.1 : 95.9 65.6 48.2 : 78.9 :
Créditos Minoristas | 66.2 | 96.9 109.7 85.51 70.4 |

Cartera de Crédito Etapa 2 | 185.2 | 192.8 175.4 133.7 | 1493 |
Créditos Comerciales : 201.0 : 87.4 46.7 38.5 : 4.0 :
Créditos Minoristas | 43.1 | 105.8 78.4 58.7 1 47.1 |

Cartera de Crédito Etapa 3 | 245.0 | 194.1 125.5 97.6 | 51.4 |

3,375 5 _3,9123 |

*Cifras expresadas en millones de pesos y en moneda nacional
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Las diferencias principales entre el 3T2023 y el 3T2022 se explican por las operaciones de venta de cartera que se
realizaron en el periodo 372023, adicional a la presencia de una menor colocacién en lo que va del 2023 (Colocacidn
272023 - $2,097.3 mdp vs Colocacién 272022 - $3,361.6 mdp).

La distribucidn de la cartera de crédito por producto al 3T2023 es de la siguiente forma: 63.7% en Créditos Puente, Créditos
de Liquidez con 15.9%, seguidos de los Créditos de Adquisicion con 10.7%, Créditos Simples con 6.2% y finalmente Créditos
PYME con 3.5%.

Es importante mencionar que de los $3,375.6 mdp que integran el total de la Cartera de Crédito, el 88.5% se encuentra
cedido a algun fideicomiso de garantia o se mantiene como garantia prendaria correspondiente a alguna de las lineas de
financiamiento de ION Financiera. Dentro del portafolio restringido, $2,342.9 mdp se encuentran fondeados a través de
lineas de la Banca de Desarrollo y $644.59 mdp con lineas de la Banca Comercial. El portafolio libre asciende a $338.1
mdp, mismo que es fondeado con recursos propios de la entidad o a través de préstamos quirografarios (CB’s y
Obligaciones Privadas Subordinadas No Convertibles)

ION Financiera es una SOFOM Regulada por lo que le aplica la metodologia de CNBV para calificar la cartera de crédito vy,
por lo tanto, la generacién de Reservas, mismas que al cierre del 372023 son de $162.2 mdp comparado con $76.0 mdp
al 3T2022.

Distribucion de la Cartera (Smillones de pesos):

Producte O- D¢ Saldo No- De Saldo No. De Saldo No. De Saldo No.De Saldo
créditos créeditos créditos créditos créditos
Adquisicion 351 3614 358 451.2 352 457.6 362 476.1 337 456.8
Liquidez 255 536.9 263 562.6 258 583.5 259 590.1 237 522.0
Puente 191 2,150.3 206 2,310.6 207 2,494.7 210 2,582.2 185 2639.2
PYIME 17 117.3 18 127.6 18 129.3 17 129.2 12 111.3
Simple 23 209.6 18 170.0 13 114.5 21 99.6 24 183.1
Total 837 3,375.6 863 3,621.9 848 3,779.7 869 3,877.1 795 3,912.3

Tasas de Interés de préstamos interbancarios y otros organismos

En el 3T2023 los préstamos recibidos de instituciones crediticias y otros organismos, se integran de la siguiente manera:
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Préstamos interbancarios y de
. 272023 1T2023 472022 372022
otros organismos

Banca de Desarrollo 1,883.2 2,163.9 2,240.2 2,316.8 2,094.1
Banca de Desarrollo Internacional 49.4 55.3 61.2 67.1 98.8
Banca Multiple 298.5 268.1 320.7 338.5 254.0
Bursatilizacion Privada 41.3 45.1 54.4 65.0 97.4
Obligaciones Subordinadas 410.1 421.9 399.8 466.5 483.9
Papel Comercial - - 58.0 124.9 723.7
Sofom 145.0 163.3 181.7 171.3 188.0
Total 2,827.5 3,117.6 3,315.9 3,550.0 3,939.9

Al 30 de septiembre 2023 los préstamos interbancarios y de otros organismos estdn integrados por plazos de 36 a 408
dias, asi como el promedio de las tasas de intereses variables de préstamos interbancarios y otros organismos es de TIIE
+3.69% mientras que el de las tasas fijas es de 10.98%, niveles muy similares a los del mismo periodo del 2022.

Derivados

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 Administraciéon 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, provogue un incremento importante en el gasto de intereses pagados.

Por otra parte, la Sociedad 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.

Por otra parte, la Sociedad utiliza lineas de fondeo para llevar a cabo sus actividades,
Con fecha 30 de agosto de 2022 se concertaron 2 Opciones CAP de tasa de interés

Las caracteristicas de las opciones y su valuacion al 30 de septiembre de 2023 son como sigue:

Este comunicado pudiera incluir comentarios sobre expectativas de resultados futuros que reflejan opiniones actuales de la administracion de ION Financiera sobre
eventos futuros. Las frases “anticipan”, “creen”, “estiman”, “esperan”, “tienen la intencién”, “pudieran”, “planean”, “deben”, expresiones similares generalmente
indican comentarios sobre expectativas. Estos comentarios estan 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.



SEPTIEMBRE 2023
VALUACION

TIPO DE FECHA DE FECHA DE MONTO (MILES DE
OPCION INICIO VENCIMIENTO CONTRAPARTE REFERENCIA  SUBYACENTE PESOS)

(MILES DE

PESOS)
Cap 31/08/2022 29/08/2025 BANCO BASE 120,000 TIE 28 1,931
Cap 31/08/2022 29/08/2025 BANCO BASE 172,341 TIE 28 998

292,341 2,929

Al cierre de septiembre de 2023 se cuenta con 5 forwards para cubrir fluctuacidon cambiaria,

Las caracteristicas de los Forwards y su valuacidon al 30 de septiembre 2023 son como sigue:

sept-23

Nocional Fecha de Valor Valor
usD Contraparte Subyacente vencimiento pactado razonable
17 Banco Base USD 11-mar-24 19.7100 -29

232 Banco Base USD 06-oct-23 17.3600 17

450 Banco Base USD 13-nov-23 17.5800 -14

312 Banco Base USD 13-nov-23 17.5800 -10

219 Banco Base USD 13-nov-23 17.5800 -7

-$43

Valuacion

Dado que los productos derivados operados por la Sociedad son considerados como convencionales (Plain Vanilla), se
utilizan los modelos de valuacién estandar.
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Todos los modelos de valuacién utilizados por la Sociedad tienen como resultado el valor razonable de las operaciones y
son calibrados periédicamente. Asimismo, la valuacién de las posiciones se lleva a cabo de manera mensual y los insumos
utilizados por los sistemas de operacién y de administracidn de riesgos son generados por un proveedor de precios, el cual
genera estas curvas en funcién de las condiciones diarias de los mercados.

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

Los derivados se valdan 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 valuacion, para después descontar dichos flujos y traerlos a valor presente.

El efecto de estas coberturas se muestra en los activos y pasivos del Estado de Situacién Financiera de la siguiente forma:

372023 2,921 43

Otros Ingresos/Egresos

Existe una diferencia de -521.1mdp entre los ingresos/egresos de la operacidn en el tercer trimestre del 2023 y el mismo
periodo del 2022, esta variacidn se explica principalmente porque en el mes de septiembre se realizdé una venta de cartera
con una pérdida de -$16.8 mdp y se presentaron ingresos por venta de bienes adjudicados por $3.7 mdp.

Otros Ingresos (egresos) de la operacion : 372023 : 272023 172023 472022 : 372022
Intereses a favor provenientes de préstamos a funcionarios 0.2 0.2 0.2 0.2 0.31- 0.1 -26.4%
Soporte administrativo de partes relacionadas 1.6 0.9 1.5 1.5 1.5 0.1 3.4%
Estimacion por pérdida de valor de bienes adjudicados -0.2 -6.9 -0.1 -0.4 -0.2!- 0.0 17.1%
Otros ingresos/egresos de la operacidn -20.9 1.0 -0.4 -6.8 0.11- 21.0 -19852.3%

Impuestos a la utilidad diferidos

Al 30 de septiembre 2023, los impuestos diferidos de la Sociedad por concepto de Impuesto Sobre la Renta (ISR) y
Participacion de los Trabajadores en las Utilidades (PTU) a favor fueron de $83.1mdp y $12 mdp respectivamente. Los
principales conceptos que influyen en la determinacién de los diferidos a favor son: estimaciones preventivas para riesgos
crediticios y pérdidas fiscales por aplicar; ambos conceptos son parcialmente reservados conforme a las estimaciones de
recuperacion que prepara la administracién.

indice de Capitalizacién

Los principales aspectos regulatorios indican que las Entidades Reguladas requieren que se mantenga un indice minimo
de capitalizacion (“ICAP”) con relacidn a los riesgos de mercado, de crédito y operacional, la Sociedad al ser Regulada de
manera voluntaria sigue este principio de manera prudencial; el indice de Capitalizacién al 372023 es de 23.2%.
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MATRICES DE TRANSICION

Al cierre del 3T2023, se observa la siguiente matriz de transicion para la cartera Hipotecaria de Vivienda, mostrando que

se presentaron 4 liquidaciones anticipadas de crédito, sin movimientos de adjudicaciones, quitas o castigos.
MATRIZ DE TRANSICION CASOS

4 0 mas EAdjudica(:iérrE Castigo Prepago

MATRIZ DE TRANSICION PORCENTAJE

40 mis éAdjudic.a 'dlf Castigo Prepago

MATRIZ DE TRANSICION MONTOS

40 mis EAdjudic-a {‘)rr: Castigo Prepago Total

Por su parte, en la cartera de consumo en el 3T2023 se cuentan con once casos, ocho de los cuales estan en Etapa 3.

En cuanto a la cartera comercial, son veinte créditos los que se encuentran en Etapa 3.
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RIESGO PARTES RELACIONADAS

Al cierre de septiembre 2023, se presentan los saldos de créditos con Partes Relacionadas.

PARTES RELACIONADAS dic-22 sep-23

(Cifras en miles de pesos) Saldo No. Saldo No.
RELACIONADO
CREDITO (PROYECTOS DE INVERSION CON FUENTE DE PAGO PROPIA) 18,576 1 -
CREDITO SIMPLE (PQ) - 0 -
SIMPLE CON GARANTIA HIPOTECARIA -
RELEVANTE

CREDITO (PROYECTOS DE INVERSION CON FUENTE DE PAGO PROPIA) -
CREDITO SIMPLE (PQ) 19,512
ENTIDADES FINANCIERAS/CREDITOS A ENTIDADES FINANCIERAS NO BANCARIAS 59,443
SIMPLE CON GARANTIA HIPOTECARIA -
07,531

(=]
'
(= R = =

18,746
61,882

EEN = S = - |
wle » 0 o

80,628

ANEXO A: PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

Bases de preparacion de estados financieros

Los estados financieros adjuntos han sido preparados de conformidad con los criterios contables establecidos por
la Comisidn, 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 Depdsito, Casas de Cambio, Uniones de Crédito y
Sociedades Financieras de Objeto Multiple Reguladas" (las "Disposiciones"), los cuales se consideran un marco de
informacidn 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 Comisidn, a falta de criterio contable expreso de la Comisidn, y
en un contexto mds amplio de las Normas de Informacién Financiera (NIF) emitidas por el Consejo Mexicano de
Normas de Informacién Financiera, A.C. (CINIF), se observara el proceso de supletoriedad establecido en la NIF A-
8, y sOlo en caso de que las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) a que se refiere la NIF A-8,
no den solucidn al reconocimiento contable, se podra optar por una norma supletoria que pertenezca a cualquier
otro esquema normativo, siempre que cumpla con todos los requisitos sefialados 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.
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Uso de juicios y estimaciones

La preparacidn de los estados financieros requiere que la Administracion de la Sociedad efectue ciertas
estimaciones vy 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, estimacidn preventiva para riesgos crediticios, bienes adjudicados, obligaciones laborales
al retiro, e impuestos a la utilidad diferidos. Los resultados reales pueden diferir de estas estimaciones vy
suposiciones. La administracién 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.

Negocio en Marcha —

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

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 resolucién modificatoria, el cual establece la incorporacién 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 aplicacién
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 Comisién dio a conocer a través del DOF la reforma al citado articulo
transitorio que establecid 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 establecid el 1o de enero de
2022 como la fecha de aplicacién y entrada en vigor de dichas NIF. Las NIF que se incorporaron al criterio contable A-
2 de la resolucién modificatoria mencionada son las siguientes:
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¢ 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 valuacidn. 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 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 o 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 determinacién del valor razonable.

¢ 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 disposicién legal o fiscal, pueden tener
ciertas caracteristicas de un instrumento financiero, tal como generar intereses, pero no son en si
instrumentos financieros.

O  Establece que la estimacién 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, deberd 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 afio, 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 definicién de
pasivo eliminando el calificativo de "virtualmente ineludible" e incluyendo el término "probable".

¢ NIF C-16 "Deterioro de instrumentos financieros por cobrar" - Sefiala que, para determinar el reconocimiento de
la pérdida 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).

Este comunicado pudiera incluir comentarios sobre expectativas de resultados futuros que reflejan opiniones actuales de la administracion de ION Financiera sobre
eventos futuros. Las frases “anticipan”, “creen”, “estiman”, “esperan”, “tienen la intencién”, “pudieran”, “planean”, “deben”, expresiones similares generalmente
indican comentarios sobre expectativas. Estos comentarios estan 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.



14

Sefiala 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  Alreestructurar 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.

o0 Se Incorpora lo establecido en la IFRIC 19 "Extincién 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.

0 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:

o0 Se modifica la forma de clasificar los instrumentos financieros en el activo, ya que se descarta el concepto de
intenciéon de adquisicién 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 clasificacién 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  Se Incluyen tanto los instrumentos financieros generados por ventas de bienes o servicios, arrendamientos
financieros o préstamos, como los adquiridos en el mercado.
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¢ NIF D-1 "Ingresos por contratos con clientes"- Las principales caracteristicas emitidas para esta NIF, se muestran
a continuacion:

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

(e]

La identificacidn de las obligaciones a cumplir en un contrato.

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

o Laintroduccién del concepto de cuenta por cobrar condicionada.
o Elreconocimiento de derechos de cobro.

O Lavaluacién del ingreso.

¢ NIF D-2 "Costos por contratos con clientes"- El principal cambio de esta norma es la separacién 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:

O  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.

0 Se elimina la clasificacion de arrendamientos como operativos o financieros (capitalizables) para un
arrendatario, y este 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.

O 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).

o 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.

O 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 operacién, con un aumento en
las salidas de flujos de efectivo de las actividades de financiamiento.
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O Elreconocimiento de los arrendamientos por el arrendatario cambia de forma importante, sin embargo, el
reconocimiento contable por el arrendador no tiene cambios en relacidn con el anterior Boletin D-5.

Las politicas contables significativas aplicadas por la Sociedad en la preparacién 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.

b. Inversiones en instrumentos financieros

La clasificacién de los instrumentos financieros en los que la Sociedad tiene inversiones depende del
modelo de negocios que se utiliza para la administraciéon 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 propésito de obtener una utilidad
entre el precio de compray el de venta, o sea en funcidn de la administracion de los riesgos de mercado
de dichos instrumentos. Se vallan a valor razonable y al efectuar una inversién en un IFN cualquier costo
de transaccién 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 afio, después de
afectar en la utilidad o pérdida neta del afio lo siguiente:

i. losintereses 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.
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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 recibirdn por principal e
intereses.

Con posterioridad al reconocimiento inicial los IFCPI se valian a costo amortizado incluyendo los
incrementos por el interés efectivo devengado, las disminuciones por la amortizacion de los costos de
transaccién 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.

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 compensacién 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
transaccidn 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 situaciéon
financiera cuando, y sélo cuando, la Sociedad tiene el derecho legal de compensarlos y tiene la intencién
de liquidar la cantidad neta o de realizar el activo y cancelar el pasivo simultaneamente

c. Instrumentos financieros derivados

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

La negociacién 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 designacién al inicio de la operacion de cobertura, describiendo el
objetivo, caracteristica, reconocimiento contable y como se llevard a cabo la medicién 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 liquidacién o entrega del bien.

La Sociedad reconoce todos los derivados que pacta (incluidos aquellos que formen parte de una relacién
de cobertura) como activos o pasivos (dependiendo de los derechos y/u obligaciones que contengan) en
el estado de situacidén financiera, inicialmente a su valor razonable, el cual presumiblemente,
corresponde al precio pactado en la operacién. Los costos de transaccién que sean directamente
atribuible a la adquisicién 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 compensacidn establecida en los criterios
contables correspondiente.

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

Operaciones con fines de cobertura

Los derivados con fines de cobertura se valian 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 valia a mercado la posicidn primaria cubierta y el instrumento
derivado de cobertura, registrdndose el efecto neto en los resultados del periodo dentro del rubro de
"Resultados por intermediacion”.
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b) Si son coberturas de flujos de efectivo, se valia a mercado el instrumento derivado de coberturay la
valuacién 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
intermediacién".

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

d. 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 administracién de la Sociedad efectua, utilizando su juico profesional, una evaluacién de las pérdidas
esperadas por deterioro de los IFC, considerando la experiencia historica de pérdidas crediticias, las
condiciones actuales y 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 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 estimacién 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.

e. 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 "estimacidn 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 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:
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- 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 disposicidon 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
disposicidon 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 adquisicidn 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 adquisiciéon 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 posesidon y/o fideicomisos de garantia, en este
ultimo cediendo los derechos de cobro a los fideicomisos hasta por el equivalente de los créditos que le
son otorgados.
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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 o0 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 mds dias de atraso en el pago de intereses, o bien 30 o mas
dias de atraso en el pago de capital.

- Si los adeudos corresponden a créditos con pagos periddicos 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
facturacién, 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 continten recibiendo pagos en términos de lo
previsto por la fraccidn VIII del articulo 43 de la misma ley, asi como los créditos otorgados al amparo
del articulo 75 en relacidn con las fracciones Il y Il del articulo 224 de la citada ley.
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Los intereses se reconocen en el estado de resultado integral conforme se devengan, en funcién de los
plazos y tasas de interés establecidos en los contratos celebrados con los acreditados.

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".

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
estimacion 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 amortizacidén, tal como lo establecen los criterios contables emitidos por
la Comision.

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 renovacién o reestructuracién debid haber sido cubierto son clasificados
como cartera con riesgo de crédito etapa 3.

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

Este comunicado pudiera incluir comentarios sobre expectativas de resultados futuros que reflejan opiniones actuales de la administracion de ION Financiera sobre
eventos futuros. Las frases “anticipan”, “creen”, “estiman”, “esperan”, “tienen la intencién”, “pudieran”, “planean”, “deben”, expresiones similares generalmente
indican comentarios sobre expectativas. Estos comentarios estan 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.



23

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 amortizacién.

Cuando los periodos de amortizacién pactados en la reestructura o renovacién, no sean homogéneos,
debera considerarse el nUmero 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 nimero 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 Amortizacidon (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 periddico 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 Ia
reestructura o renovacion, o bien,

b) se hubiere cubierto el importe de los intereses devengados conforme al esquema de pagos por
reestructuracion o renovacién 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 periédico o al
vencimiento, acreditardn 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
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c) laSociedad 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.

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 periddico o al vencimiento.

En el Estado de Situacién Financiera el rubro de cartera de crédito (neto) esta conformado por la cartera de crédito

“_n

inciso “e”, las partidas diferidas inciso “f” y las estimaciones preventivas para riesgos crediticios inciso “g”.

f. Partidas diferidas

Las partidas diferidas tales como el monto neto entre costos de transaccion y comisiones por
otorgamiento, asi como los efectos por renegociaciones se presentan en este rubro, y se
amortizardn durante el plazo del crédito con base en la tasa de interés efectiva.

g. Estimacion preventiva para riesgos crediticios

Para efecto del calculo y constitucidn 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 estimacién 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 Comisidn, registrandose en los resultados del ejercicio del periodo
correspondiente.
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Las estimaciones adicionales reconocidas por la Comisidon son aquellas que se constituyen para cubrir
riesgos que no se encuentran previstos en las diferentes metodologias de calificaciéon de la cartera
crediticia, y sobre las que previo a su constitucion las entidades deberdn informar a la Comisién:

a) Origen de estimaciones;

b) Metodologia para su determinacion;

c¢) Monto de estimaciones para constituir, y
d) Tiempo que se estima seran necesarias.

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;

Il. Proyectos con fuente de pago propia;

[ll.  Fiduciarios que actuen al amparo de fideicomisos, no incluidos en la fraccién anterior, asi como
esquemas de crédito comunmente 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 sefialado 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, segln corresponda.

Las personas morales o fisicas con actividad empresarial para las que no se dispone de informacién
respecto de sus Ingresos Netos o Ventas Netas anuales, o dicha informacién 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 1y 3 de acuerdo con el Articulo 110 Bis de las disposiciones
de cardcter general aplicables a las instituciones de crédito, 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 Exposicién al Incumplimiento:
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Reservas Etapa 1 o 3i= PlixSPixEli
En donde:

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

P/7 = Probabilidad de Incumplimiento del i-ésimo crédito.
SPr = Severidad de la Pérdida del i-ésimo crédito.
F£/7= 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%
Cc1 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 Exposicion al
Incumplimiento.
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Reservas Etapalo 3; = | Monto de reservas a constituir para el i-ésimo crédito que se
encuentre en etapa | o 3, segun corresponda.
PI; = | Probabilidad de Incumplimiento del i-esimo crédito.
SE, = | Severidad de la Pérdida del i-ésimao credito.
El; = | Exposicion al Incumplimiento del i-&simo crédito.

Reservas Ftapal o3i= PlIxSPixETT

En donde:

b) Para aquellos créditos clasificados en etapa 2

Reservas Ftapa2i=Max (Reservas Vida Completay PlixSPix /i)

Grado de riesgo Porcentaje de reserva
Cartera
crédito
A-1 0.0% A 0.500% consumo  no
revolvente:
A-2 0.501% A 0.750%
La B-1 0.751% A 1.00% Sociedad
califica,
B-2 1.001% A 1.50% constituye vy
registra en su
B-3 1.501% A 2.00% contabilidad
las c1 2.001% A 5.00% reservas
preventivas
para C-2 5.001% A 10.00% cada uno de
los créditos que
10.001% A 40.00% )
integran la
E 40.001% Mayor a 40% 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 célculo de reservas:

I. Para aquellos créditos clasificados en etapa 1 o 3 de acuerdo con las disposiciones.
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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 Exposicidn al Incumplimiento.

Reservas Etapa 1 o 3; = PI¥ x SP¥ » EIf

En donde:

Monto de reservas a constituir para el i-ésimo crédito que
se encuentre en etapa 1 o 3 segun corresponda.

Reservas Etapa 1 o 3;

pI¥ Probabilidad de Incumplimiento del i-&simo crédito
clasificado como "B, A N, P u Q" respectivamente.
SPy* Severidad de la Pérdida del i-2simo credito clasificado
como “B, A N, Pu Q" respectivamente.
El; Exposicicn al Incumplimiento del i-esimo credito.
X = | Superindice que indica si el tipo de crédito corresponde a

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

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

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
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se realiza el cdlculo.

h. Bienes adjudicados o recibidos mediante dacién en pago

Los bienes adquiridos mediante adjudicacidn judicial se registran en la fecha en que cause ejecutoria el auto
aprobatorio del remate mediante el cual se decreté la adjudicacién. Los bienes recibidos en dacién en pago se
registran en la fecha en que se firmd la escritura de dacidn, o en la que se haya dado formalidad a la transmisidn
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 adjudicacién, es decir, sin deducir
la estimacién preventiva para riesgos crediticios que se haya reconocido hasta esa fecha, y el valor
neto de realizacion de los activos recibidos, cuando la intencién 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 adjudicacién o el valor razonable
del activo recibido, cuando la intencién 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
adjudicacidn, 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 informacién 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 estimacién 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 operacién.

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 operacién.
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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 dacién en pago
se determina aplicando los porcentajes que se muestran en la siguiente tabla:

Estimacidn para bienes inmuebles

Tiempo transcurrido a partir de la Porcentaje
adjudicacidon o dacidn 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 v hasta 36 25%
Mas de 36 v hasta 42 30%
WMas de 42 y hasta 48 35%
Mas de 48 v hasta 54 40%
Mas de 54 y hasta 60 50%
Mas de 60 100%:

i. 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.

j- Mobiliario y equipo, neto

El mobiliario y equipo se registran al costo de adquisicion. La depreciacidn se calcula aplicando el método de linea
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recta, con base en la vida util de los activos estimada por la administracién de la Sociedad y sobre los valores del
mobiliario y equipo como se muestra a continuacion:

Tasa de
depreciacidn Vida util
Equipo de transporte 25% 4 anos
Equipo de computo 30% 3.3 anos
Maobiliaric 10% 10 afios
Adaptaciones v mejoras Por la vigencia del contrato de arrendamiento

k. 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%.

Los desarrollos informdticos y los activos intangibles se registran originalmente al valor nominal erogado. La
amortizacion de vivienda 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 Comisién.

m. 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 obligacidn,
reconociendo los intereses en resultados conforme se devengan.

n. Activos por derecho de uso y pasivo por arrendamiento
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Los arrendamientos son aquellos contratos en los que hay un activo identificado, se obtienen sustancialmente
todos los beneficios econdmicos 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 contraprestacién. 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 duracién 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 valuacién 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 valuan 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 provisién reconocida cuando la Sociedad tiene la obligaciéon contractual de desmantelar, eliminar o
restaurar el activo arrendado.

Después de la valuacidn inicial, los pasivos por arrendamiento aumentan como resultado de los intereses
devengados a una tasa periddica 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 util del activo, lo que se espera ocurra primero.

0. 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 relacién laboral, que incluyen toda clase de remuneraciones que se devengan, como sigue:

i. Beneficios directos a los empleados - Se vallan en proporcidn 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 antigliedad, pensiones (pagos por retiro que se asemejan
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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 terminacién — Se reconocen cuando es ineludible pagarlas y corresponden a las
remuneraciones que deben pagarse al término de la relacién laboral cuando ésta ocurre antes de que el
empleado llegue a su edad de jubilacidon y no existen condiciones preexistentes de acumulacién. Estos
beneficios corresponden a indemnizaciones por despido y a la prima de antigliedad por causas de muerte,
invalidez, despido y separacién voluntaria antes de la fecha de jubilacién, determinadas de acuerdo con las
disposiciones laborales aplicables. Los beneficios por terminacion 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.

iv. 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 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 hipotesis 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.

p. Impuestos a la utilidad, neto

El impuesto a la utilidad causado (Impuesto sobre la renta ("ISR")) se registra en los resultados del afio 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
pagarad. El impuesto a la utilidad diferido se reconoce aplicando la tasa correspondiente a las diferencias
temporales que resultan de la comparacién 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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g. 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.

r. 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 comdn 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.

s. 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 funcién 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
funcién de la situacidn del mercado y el entorno econdmico.

En el momento en que el adeudo de un crédito presente 90 o mds dias naturales de incumplimiento de pago se
suspende la acumulacién 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 administracidn de 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.

t. 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 situacidn financiera. Las diferencias motivadas por fluctuaciones
en el tipo de cambio entre las fechas de las transacciones y la de su liquidacién o valuacién al cierre del ejercicio
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se reconocen en resultados.

u. Cuentas de orden

Las cuentas de orden corresponden principalmente a compromisos crediticios de la Sociedad y a bienes en
administracién. 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 aun no han sido dispuestas.
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Estado de Resultado por producto.

Miles de pesos

: % de % de
Comercial | . .
ingresos ingresos

Ingresos 379,288 173,496
Ingresos por Intereses de Cartera 306,521 146,125
Comisiones por Apertura 44,086 14,286
Otros Ingresos por Intereses 28,681 13,084
Gastos (257,632) -67.9% (102,003) -58.8%
Intereses Pagados (250,987) -66.2% (93,662) -54.0%
Comisiones por Otorgamiento de Préstamos (6,645) -1.8% (8,341) -4.8%
Margen Financiero 121,656 32.1% 71,493 41.2%

Estimacion Preventiva de Riesgos de Crédito (44,794) -11.8% (56,147) -32.4%
Margen Fin. Ajustado por Riesgos de Crédito 76,862 20.3% 15,346 8.8%

Comisiones (3,312) -0.9% (8,241) -4.8%
Comisiones vy tarifas Cobradas 13,655 3.6% 7,180 4.1%
Comisiones por Administracidon de Cartera 12,341 3.3% 3,686 2.1%
Ingresos por Seguros (Netos) 1,300 0.3% 1,742 1.0%
Otras Comisiones y Tarifas Cobradas 14 0.0% 1,752 1.0%
Comisiones y Tarifas Pagadas (7,184) -1.9% (1,204) -0.7%
Otros Ingresos (Egresos) de la Operacién (9,783) -2.6% (14,217) -8.2%
Gastos de Administracion (95,269) -25.1% (67,236) -38.8%
Nomina (62,798) -16.6% (44,700) -25.8%
Nomina Diferida (2,899) -0.8% (2,053) -1.2%
Marketing 0 0.0% (300) -0.2%
Otros Gastos de Admon (29,572) -7.8% (20,183) -11.6%
Utilidad de Operacion (21,719) -5.7% (60,131) -34.7%
Impuestos Diferidos 14,328 3.8% 9,332 5.4%
Resultado Neto (7,391) -1.9% (50,799) -29.3%

Razén de Apalancamiento.

Al cierre de septiembre 2023 el indice de apalancamiento se encuentra en un nivel de 3.12x que compara contra 4.33x del
3T2022, esto se explica principalmente porque la deuda con costo ha disminuido ya que la emisidon de Certificados
Bursatiles de Corto Plazo se ha vencido de igual manera por las aportaciones de capital que se hicieron a finales del 2022
e inicios del 2023.

Este comunicado pudiera incluir comentarios sobre expectativas de resultados futuros que reflejan opiniones actuales de la administracion de ION Financiera sobre
eventos futuros. Las frases “anticipan”, “creen”, “estiman”, “esperan”, “tienen la intencion”, “pudieran”, “planean”, “deben”, expresiones similares generalmente
indican comentarios sobre expectativas. Estos comentarios estan 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.



