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Moody’s Local M¢xico asigna la evaluacion de
calidad de administrador de activos de cuentas
por cobrar de Banco Inmobiliario Mexicano

ACCION DE EVALUACION

CIUDAD DE MEXICO
14 de mayo de 2025

Moody’s Local MX S.A. de C.V., .CV. ("Moody’s Local México") asigna la evaluacion
de calidad de administrador de activos de cuentas por cobrar (SQ, por sus siglas en
inglés) de SQ2.mx a Banco Inmobiliario Mexicano, S.A., Institucion de Banca Multiple
(BIM). La accion de evaluacion se resume en el siguiente detalle:

. ‘. Evaluacién Evaluacién
Tipo de evaluacién/ Instrumento .
actual anterior

Banco Inmobiliario Mexicano, S.A., Institucién de Banca Multiple (BIM)

Evaluacion de calidad de administrador de activos SQ2.mx NA

Fundamentos de la Evaluacion

BIM cuenta con 447 empleados y tiene una red nacional de 15 oficinas distribuidas
en 6 Divisiones Regionales, una sucursal bancaria en la capital del pais y un centro
financiero en el Estado de México. Las oficinas estan estratégicamente ubicadas
cerca de los proyectos y necesidades de inversion y financiamiento.

A diciembre de 2024, BIM cuenta con una cartera por MXN 12,341 millones y
fideicomisos administrados por MXN 70,934 millones. Su principal enfoque de
negocio son los créditos puente (cartera empresarial).

Los factores analizados para la evaluacion fueron los siguientes:

1) Administracion de créditos se evaliia en Arriba del promedio (+)

Los sistemas de administracion de créditos de BIM se consideran adecuados vy
eficaces, los cuales permiten una amplia generacién de reportes de manera
automatica, facilidad de conciliacion de la cobranza, descarga de base de datos y
seguimiento de la cartera. Se considera positivo que los sistemas de administraciéon
de créditos presenten candados en caso de que se escriba algun dato erréneo.

BIM cuenta también con apoyo de personas fisicas y morales para realizar avallos,
brokers inmobiliarios, asesoria juridica, data centers y supervision de obra. Es
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importante sefialar que BIM cuenta con un custodio para el manejo de los expedientes fisicos.

2) Cobranza se evaliia en Promedio (+)

El seguimiento de la cobranza de los créditos es gestionado por las oficinas de atencidn, exceptuando los grupos
empresariales que por diversas razones han sido traspasados a la direccidon de recuperacién empresarial sin la
necesidad de tener mas de 90 dias de atrasos.

El darea de seguimiento es responsable de informar semanalmente aquellos asuntos pendientes de pago para que
las oficinas de atencidn realicen la gestién de cobro directamente con el cliente. El 4area de Operaciones Activas
a través de la Gerencia de Cartera Empresarial valida que los pagos se apliquen de manera automatica.

El indice de Morosidad (IMOR) al cierre de 2024 fue de 3.0%, lo que se encuentra ligeramente por encima del
promedio de los bancos comerciales medianos que tuvieron un IMOR del 2.5% a la misma fecha. BIM ha mostrado
un perfil de riesgo en transicién a un perfil conservador, evidenciado por su historial de mejora en el desempefio
en la calidad de activos, la evolucidn a la baja en la tendencia de morosidad a la par del crecimiento de la cartera
de crédito. Se evaluaria de manera positiva una disminucién consistente en dicho indice durante los préximos 12
a 18 meses.

3) Mitigacion de pérdidas se evaliia en Promedio (+)

La gestidn del riesgo se considera por el banco como un elemento competitivo de caracter estratégico. Esta
gestidn estd definida, en sentido conceptual y organizacional, como un tratamiento integral de los diferentes
riesgos (riesgo de mercado, liquidez, crédito, operativo, legal, tecnolégico y reputacional) en linea con la Circular
Unica de Bancos y otras regulaciones bancarias vigentes. Para apoyar las actividades del Comité de Riesgos y
el Consejo de Administracion, el Banco cuenta con la Unidad de Administracion Integral de Riesgos y de la
Contraloria, la cual tiene una linea de reporte al Comité de Riesgos.

Ademas, en este factor se consideran positivas las acciones de cobranza temprana y preventiva llevadas a cabo
por las diferentes areas del banco. El banco utiliza diversos canales para realizar el contacto con el deudor:
llamada telefdnica, envio de correo, monitoreo del sistema pago, visita al cliente en su oficina y se hace guardia
hasta tener compromiso de pago. Aproximadamente un 5% de la cartera deteriorada alcanza algin tipo de
proceso judicial.

La Recuperacion Empresarial (Cobranza Extrajudicial) la realiza personal de BIM, no se contrata a algtin externo.
Sin embargo, existen asuntos que se promueven como cesiones de derechos litigiosos a través del canal de los
brokers de bienes adjudicados a los cuales se les paga una comision de éxito al momento de la liquidacién de la
cesion.

Respecto a las tasas de solucién y regularizacidn, se evaluardn de manera positiva aumentos en dichas tasas ya
que a 2024 el nimero de créditos que permanecen sin cambios afio con afio es significativo.

4) Ejecucidn se evaltia en Promedio (+)

En cuanto a la ejecucidn, el proceso sigue una pauta similar a las mejores practicas del mercado. Al inicio del
proceso judicial se entrega el expediente al despacho que llevara el caso; una vez recibido, se revisa y analiza
para confirmar la calidad de los documentos requeridos, y con ello determinar al despacho externo que llevara a
cabo la estrategia de recuperacion por la via judicial correspondiente.

El calculo del avalio de la garantia se realiza en apego a las reglas de caracter general que establece la
metodologia para la valuacion de inmuebles objeto de crédito garantizados a la vivienda. En cuanto a los criterios
generales para la realizacidon y certificacion de avallos, emisidn y vigencia, la fecha de certificacidn del avalio es
considerada como la fecha de emisidn de éste. Para fines administrativos los avaltos tienen una vigencia de seis
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meses, contado a partir de la fecha de su emision, siempre que no cambien las caracteristicas fisicas del
inmueble o las condiciones generales del mercado inmobiliario. En promedio a BIM le toma 810 dias desde la
presentacion de la demanda hasta la adjudicacién del inmueble.

La tasa de recuperacion promedio anual de 2019 a 2024 es de 35%. En relacion con las propiedades adjudicadas
en los ultimos 5 afios por parte de BIM, se trata de casas, departamentos, lotes comerciales y terrenos.

5) Estabilidad se evalia en Arriba del promedio (+)

En este factor Moody’s Local México utilizé la calificacion de depdsitos en moneda local a largo plazo de A-.mx
con perspectiva estable de BIM. Ademds de considerar la estabilidad financiera, se evalué de manera positiva el
crecimiento de la cartera en conjunto con un indice de morosidad mas bajo en 2024, demostrando asi que los
criterios de originacidn, administracién y cobranza de créditos son eficientes.

Asimismo, se considera que BIM cuenta con accionistas y un equipo directivo con una experiencia significativa
en el sector financiero, especificamente en el sector inmobiliario. El equipo directivo suma en conjunto mas de
27 anos de experiencia. Se considera positivo el crecimiento del personal que labora en el banco, sin embargo,
para beneficios de esta evaluacidon una disminucién gradual en el indice de rotacion de personal se valorara
positivamente.

Respecto a auditoria interna y externa, BIM tiene los manuales respectivos en donde se delinean los procesos
llevados a cabo para el correcto funcionamiento y las personas que son parte del darea cuentan con afios de
experiencia ademas de presentar una estructura robusta. Adicional, se valoraria positivo que se disminuyan el
numero de incidencias encontradas, asi como el tiempo en resolver cada incidencia.

Los sistemas de informacidn del banco son desarrollos internos, los cuales se ejecutan en un entorno host, para
producir informacién confiable, comprensible y comparable. Estos sistemas fueron evaluados positivamente
dado que son robustos y permiten una eficiente gestiéon de la cartera, minimizando errores y brindando la
capacidad de generar reportes detallados de diversos rubros de forma eficaz, con cortes diarios. Se evalué de
manera positiva el correcto plan de recuperacion de desastres con el que cuenta el banco, asi como el bajo
tiempo que toma en recuperar cada sistema (28 en total).

Factores que pueden generar una mejora o un deterioro de la evaluaciéon

Los factores que podrian conducir a un alza en la evaluacidn incluyen: 1) disminucidn del indice de morosidad, 2) mejora
en las tasas de solucidn y recuperacion 3) disminucion en las tasas de rotacién de personal y, 4) disminucidn gradual en
el nimero de incidencias encontradas por parte del area de auditoria.

Los factores que podrian conducir a una baja en la evaluacién incluyen: 1) mayor concentracion de tareas en la misma
cantidad de colaboradores, 2) menor efectividad de la estrategia de mitigacion en los cajones de morosidad baja y media,
3) tendencia creciente de los casos que alcanzan el proceso de recuperacion.

La metodologia utilizada en estas evaluaciones fue la de Metodologia de Evaluacién de la Calidad de Administrador de
Hipotecas Residenciales y Cuentas por Cobrar en Transacciones ABS - (27/4/2022), favor de entrar a la pagina
https://www.moodyslocal.com/country/mx para obtener una copia.

Este Comunicado de Evaluacién no comunica una accién de Calificacién de Crédito. Para o cualquier Calificacién de
Crédito que se haga referencia en este Comunicado de Evaluacién, consulte https://www.moodyslocal.com/country/mx
para obtener el Informe de Calificacidon de Crédito mas reciente.
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