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I. PRESENTACIÓN Y FUNDAMENTO LEGAL 

 

De conformidad con lo dispuesto en los artículos 44, Fracción XI de la Ley del 

Mercado de Valores (en lo sucesivo “LMV”); 172 de la Ley General de Sociedades 

Mercantiles y 41, inciso j) de los Estatutos Sociales de la Sociedad, se presenta al 

Consejo de Administración, para que éste a su vez lo presente, en su caso, a la 

Asamblea de Accionistas, el Informe Anual del Director General sobre las 

Actividades que corresponden a Metrofinanciera, Sociedad Anónima Promotora 

de Inversión de Capital Variable, Sociedad Financiera de Objeto Múltiple, Entidad 

Regulada por el periodo de enero a diciembre de 2022.  
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II. MENSAJE DEL DIRECTOR GENERAL AL CONSEJO DE ADMINISTRACIÓN Y 

A LA ASAMBLEA DE ACCIONISTAS 

 

Estimados consejeros y accionistas  
 

2022 fue un año de grandes retos para el sector de la construcción y para el 

desarrollo de vivienda en nuestro país. El año inició con expectativas muy 

favorables, que fueron disminuyendo durante el transcurso del año, dada la 

persistencia de factores estructurales, como la alta inflación, el aumento en las 

tasas de interés y los bajos niveles de inversión. 

El escenario descrito generó mayor incertidumbre y riesgos que los originalmente 

anticipados, lo que se reflejó en bajos ritmos de financiamiento para el desarrollo 

de vivienda por parte de los intermediarios financieros bancarios y no bancarios 

que apoyan a este sector.   

Para afrontar ese complejo entorno, durante el año Metrofinanciera instrumentó 

en forma paralela distintas estrategias, tanto de tipo comercial y de negocio, 

como de fortalecimiento financiero.  

Respecto a la primera, la red de promoción de la Sociedad mantuvo una 

estrecha relación con sus clientes, apoyada en la amplia presencia regional de 

sus oficinas y en la ventaja competitiva que le otorga su conocimiento 

especializado en el financiamiento de desarrollos de vivienda, lo que le ha 

permitido consolidar una base de clientes estable y sólida. 

Con ello, y en forma congruente con las condiciones del mercado, la Sociedad 

otorgó en el año 2022 nuevos créditos (firmas), por un monto de $2,925 millones 

de pesos (mdp), nivel ligeramente inferior a los $3,379 mdp del año previo, pero 

que al considerar los perfiles de vencimientos y recuperación permitió un 

crecimiento de 2.6% en la cartera de crédito empresarial, pasando de $5,472 

mdp observado en 2021 a $5,616 mdp en 2022.  

Con relación a la estrategia de fortalecimiento financiero, durante el año se 

implementaron diversas acciones que permitieron incrementar la monetización 

de activos improductivos (venta en paquete de bienes adjudicados), mantener 

controlada la estructura de costos, así como mejorar el índice de capitalización 

de la Sociedad (ICAP).  

Una de las acciones relevantes llevadas a cabo fue el incremento en el monto de 

venta de bienes adjudicados, dado la venta en paquete realizada a finales de 

diciembre de 2022, el cual tuvo un impacto positivo neto de $46 mdp en el 

estado de resultados integral.  
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Igualmente, y como se mencionó previamente, se estabilizó el ritmo de firmas de 

cartera empresarial, conforme a la demanda del mercado, sin la presión para 

asumir riesgos innecesarios que pudieran impactar a futuro la calidad de la 

cartera y el ICAP.  

Con estas y otras medidas, el índice de capitalización de Metrofinanciera pasó de 

un porcentaje de 14.1% proyectado originalmente en el Plan de Negocios 2022 a 

uno observado de 15.97% al cierre del ejercicio. Por su parte, el índice de cartera 

vencida empresarial se ubicó en 5.8% y la cobertura de reservas a cartera 

vencida empresarial en 88.1%. Por otro lado, y producto de la estrategia 

financiera instrumentada en este ejercicio, sumada a la del año anterior, la 

Sociedad registró una utilidad neta de $81 mdp en el año, misma que se analizará 

con más detalle en el presente documento y en la propia opinión del auditor 

independiente.  

Aprovecho este mensaje para destacar el papel de nuestro equipo de 

colaboradores e integrantes del Consejo de Administración, que, con su visión, 

trabajo diario y consejo oportuno, permitieron el logro de los avances descritos en 

este informe. 

Hacia futuro, Metrofinanciera cuenta con un mapa estratégico claro, que forma 

parte de su Plan de Negocios 2023 autorizado por su Consejo de Administración. 

Este refleja la visión institucional y plantea las prioridades y ejes de actuación para 

mejorar el posicionamiento de la Sociedad y afrontar los retos que presenta el 

mercado que atendemos.  

En dicho mapa, se destacan como ejes de actuación el crecimiento de la base 

de clientes y cartera empresarial (dentro del Perfil de Riesgo Deseado); la 

desincorporación de activos disponibles para la venta y venta de activos 

improductivos; la contención y resolución de casos críticos de cartera empresarial 

y legales, así como la diversificación de las fuentes de fondeo. Todo ello, con una 

estrategia transversal soportada en procesos eficientes, y en la aplicación 

progresiva de criterios financieros, ambientales, sociales y de gobernanza en las 

actividades que llevamos a cabo.  

Por último, quiero reafirmarles el compromiso de Metrofinanciera para continuar 

trabajando en la atención de estos retos, así como los que nos impone el 

complejo entorno del mercado en que participamos, lo que nos compromete 

aún más con ustedes, nuestros accionistas -así como con nuestros clientes- para 

transformar a esta institución en un intermediario más eficiente y rentable, en 

beneficio del sector que atendemos. 

 

Lic. Sergio Forte Gómez 

Director General  
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III. MARCO ESTRATÉGICO DE METROFINANCIERA 2022 – 2023 

 

El marco de operación de Metrofinanciera se encuentra establecido en los Planes 

de Negocio anuales que autoriza su Consejo de Administración, siendo la base de 

referencia y guía en la gestión y operación institucional. Definen la razón de ser de 

la Sociedad (Misión), su visión a futuro y los valores que marcan el actuar de cada 

uno de los colaboradores. 

Misión (razón de ser): “Otorgar soluciones financieras a la medida que atiendan 

las necesidades de nuestros clientes”. 

Visión (posicionamiento a futuro): “Ser líder en la estructuración de soluciones 

financieras para el sector inmobiliario en México”. 

Valores que rigen la actuación del personal de Metrofinanciera: Respeto, 

Honradez, Innovación, Integridad, Lealtad, Disciplina, Profesionalismo, Servicio, 

Trabajo Colaborativo e Igualdad Laboral. 

Los grandes objetivos establecidos en los Planes de Negocio son:  

1. El crecimiento de la base de clientes y del crédito empresarial, dentro del 

marco del Perfil de Riesgo Deseado.  

2. La maximización de la recuperación de la cartera individual y la contención 

del portafolio en mora.  

3. La eficiencia en la gestión de la cartera administrada a través de la 

recuperación de flujos, la depuración de activos y el cobro de comisiones 

conforme tarifas de mercado. 

4. La diversificación de las fuentes de fondeo. 

5. Gestión por procesos y automatizada.  

Todos estos componentes están incorporados en el mapa estratégico descrito en 

el capítulo II. 
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IV. PRINCIPALES RESULTADOS DEL EJERCICIO 2022  

 

A. PROMOCIÓN Y CARTERA EMPRESARIAL 
 

Durante 2022, Metrofinanciera fortaleció su estrategia de promoción con 

acciones orientadas a consolidar una base de clientes estable y sólida, a través 

de un mayor acercamiento con los desarrolladores de vivienda, utilizando para 

ello la amplia red de oficinas regionales que mantiene en el país.  Igualmente, se 

incrementaron los viajes de promoción a plazas con alto potencial y se llevaron a 

cabo eventos de difusión con cámaras y asociaciones que agrupan a 

empresarios del sector, así como con grandes empresas proveedoras de la 

construcción.  

 

 

 

Con ello, no solo se logró consolidar la actual base de clientes, sino mantener la 

demanda y el flujo de recursos, dentro de un mercado que ha sido afectado 

negativamente durante los últimos años, tanto por la pandemia del COVID-19, 

como por el comportamiento de variables económicas como el aumento en los 

costos de construcción y las tasas de interés. 

En ese sentido, durante el año 2022 se firmaron nuevos créditos por un monto de 

$2,925 mdp y se otorgaron recursos (ministraciones) por $2,565 mdp. Ello 

representa disminuciones de 13% y 9% respecto al año anterior, respectivamente. 
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En función a dicha colocación y a la recuperación natural de recursos, se alcanzó 

a diciembre de 2022 un saldo de cartera puente en el Activo por $5,616 mdp, 

monto superior en 2.6% al del cierre del año anterior. 

 

 

Para efectos comparativos se presenta como cartera vigente y vencida y no por etapas 1, 2 y 3 de acuerdo a 

la normatividad vigente a partir del 1 de enero de 2022 

 

La estructura de dicho saldo de financiamiento se concentra en las regiones 

Metropolitana, Noreste y Bajío.  
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En cuanto al destino del crédito, el mayor porcentaje se concentra en la 

construcción de vivienda vertical, con un 69.1%, mientras que el 26.6% en vivienda 

horizontal y el 4.3%  restante es capital de trabajo. 

Es relevante comentar que, de acuerdo a la información financiera publicada 

por la Comisión Nacional Bancaria y de Valores, Metrofinanciera continúa siendo 

un participante importante en este mercado, al ser la institución de crédito no 

bancaria con mayor monto de crédito puente otorgado a desarrolladores de 

vivienda, ubicándose dentro de las ocho primeras, si se incluye a la Banca 

Múltiple. 

 

B. CARTERA INDIVIDUAL O HIPOTECARIA 
 

Como resultado de las acciones para maximizar la recuperación de este tipo de 

cartera, agrupada en un portafolio cerrado, cuyas actividades de originación ya 

no realiza Metrofinanciera, el saldo de estos activos disminuyó en el año 2022 un 

13% respecto a 2021, al pasar de 1,392 mdp a 1,213 mdp, porcentaje de 

reducción similar al mostrado entre 2020 y 2021. 

Cabe señalar que el índice de morosidad de esta cartera ha disminuido de forma 

importante en los últimos años, registrando para 2022 un porcentaje de 17%, 

comparado con el 21% del año previo y con el 25% registrado en el año 2020.  
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Como parte de la estrategia para maximizar la recuperación de flujos, durante 

2022, se reforzó el proceso de venta en paquete de bienes adjudicados, 

buscando el desplazamiento en etapas tempranas de regularización y 

optimizando la recuperación con base en su precio equivalente a valor presente.  

Con ello, se alcanzó una venta total por $84.6 mdp (flujo por ventas y comisiones), 

correspondiente a 407 inmuebles adjudicados. Este monto es superior a los $66 

mdp originalmente proyectados, lo que contrasta favorablemente con lo 

realizado en el ejercicio de 2021 donde se registró una venta de bienes 

adjudicados por $45 mdp correspondiente a 119 inmuebles.  

 

C. ACTIVOS ADMINISTRADOS 
 

Al 31 de diciembre de 2022, Metrofinanciera contaba con una cartera en 

administración aproximada de $9,000 mdp, originada por terceros y por la propia 

Sociedad y distribuida en diferentes fideicomisos. El mandato que tiene la 

Sociedad es la cobranza, recuperación y administración de los activos que la 

componen. Por estos servicios, Metrofinanciera cobra comisiones, tanto de 

administración, como por éxito.  

Al 31 de diciembre de 2022, el portafolio de activos administrados se encontraba 

estructurado de la siguiente forma: 

i. Cartera bursatilizada empresarial (BURSAS) por $1,430 mdp (cartera vencida 

y bienes adjudicados), que está respaldando 7 emisiones en 5 fideicomisos 

(METROCB02/F-325), (METROCB03-02/F-374), (METROCB03-03/F-374), 

METROCB03-04/F-374), (METROCB05/F-468), (METROCB07/F590) y 

(METROCB07-03/F-689). 

El plazo promedio remanente de la cartera es de aproximadamente 8.7 años.
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Las acciones llevadas a cabo en el año 2022 se encuentran alineadas a la 

estrategia aprobada por el Consejo de Administración, consistente, entre 

otras, en lo siguiente: 

• Delimitación de posibles contingencias jurídicas derivadas de la futura 

extinción de los fideicomisos. 

• Apoyo al agente colocador para un posible proceso de subastas de 

desincorporación de activos. 

• Gestiones para la recuperación de los gastos efectuados por 

Metrofinanciera y para el cobro de las comisiones pendientes de pago. 

ii. Cartera bursatilizada individual (BORHIS) por $2,056 mdp (cartera vigente, 

vencida y bienes adjudicados), que está respaldando 7 emisiones listadas en 

la Bolsa Mexicana de Valores en igual número de fideicomisos (CB04-U/F-

425), (CB05-4/F-469), (MCB05-U/F-218), (CB06-U/F-529), (CB05-U/F-297), (CB08-

U/F-339) y (MFCB08/F-381), registrando un cobro de comisiones por $18.4 

mdp en el año 2022. 

Para la gestión de este portafolio se cuenta con una estrategia basada en 

los siguientes elementos: 

• Maximización de la recuperación de flujos de activos productivos y no 

productivos (en beneficio de los tenedores de los bonos) y cobro de 

comisiones por éxito para Metrofinanciera. 

• Contención de cartera vigente, cura y/o desincorporación de cartera 

vencida y desplazamiento de inmuebles adjudicados. 

• Campañas de contención y cura para moras tempranas.  

• Revisión y negociación de comisiones por administración. 

iii. Cartera dacionada a Sociedad Hipotecaria Federal (cartera vigente, 

vencida, castigada y bienes adjudicados), incluyendo la correspondiente a 

Hipotecaria Su Casita, con un saldo de $5,347 mdp. Esta cartera generó en 

el año 2022 ingresos por $19.0 mdp (fideicomisos 258024, 258040, 262757, 

304527, 304557 y 10428).  

Para mejorar su gestión, se segmentaron las acciones de acuerdo a las 

características de los activos de cada fideicomiso. En forma general, 

durante 2022 se avanzó en los siguientes procesos: 

• Comunicación con Sociedad Hipotecaria Federal para diseñar un 

esquema de venta en paquete del total del portafolio (no incluye el F-

10428 HSC). 
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• Revisión de los contratos de administración por vencer. 

• Recuperación de activos productivos y no productivos. 

• Contención de cartera vencida. 

• Campañas de contención y cura para moras tempranas. 

 

D. BANCO DE TIERRAS (BT) 
 

Durante 2022, Metrofinanciera continuó con la administración del portafolio de 51 

Fideicomisos Proyecto (Bancos de Tierra), de acuerdo a los compromisos 

establecidos con el Fondo de Operación y Financiamiento Bancario a la Vivienda 

(FOVI) -a través de la Sociedad Hipotecaria Federal-, como parte de la dación en 

pago formalizada con esa institución en diciembre de 2018. 

Al cierre de 2022, el estatus de dichos fideicomisos era el siguiente: 

a. En Operación. - 7 Fideicomisos asociados a proyectos en los cuales los 

socios de los bancos de tierra iniciaron y/o continuaron con el desarrollo de 

planes de vivienda. 

b. Venta y/o desarrollo. - 13 Fideicomisos vinculados a proyectos donde la 

ubicación de la tierra aún se encuentra fuera de las zonas de desarrollo, o 

bien, los socios no cuentan con recursos económicos para desarrollarlos. 

c. Irrecuperable. - 21 fideicomisos que se clasificaron en esta situación por 

diversas causas, como la falta de gravámenes o sentencias de juicios en 

contra, entre otras, por lo que no se tienen expectativas de recuperación de 

los activos que los integran. 

d. Extinción. - 9 Fideicomisos en los que ya se concluyó con la monetización y 

con sus fines. 

Adicionalmente, se tiene un fideicomiso en estudio para la realización de un Plan 

de Negocio que permitirá determinar la mejor estrategia a seguir. En ese sentido, 

se inició en octubre de 2022 el estudio de mayor y mejor uso y sobre alternativas 

de desarrollo; se tiene estimado contar con el documento terminado en el 

segundo trimestre de 2023. 

En general, el monto estimado de recuperación del portafolio de bancos de tierra 

para los próximos 8 años, es superior a los $1,200 mdp, sobre lo cual 

Metrofinanciera podría obtener una comisión de éxito. 
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V. ADMINISTRACIÓN DE RIESGOS Y SISTEMA DE CONTROL INTERNO 

 

A. ADMINISTRACIÓN DE RIESGOS 
 

En apego al marco normativo y disposiciones aplicables en materia de 

Administración Integral de Riesgos, se llevaron a cabo durante el año distintas 

actividades, destacando entre otras las siguientes: 

i. Se realizaron las revisiones y calibraciones en los Límites Globales y 

Específicos de Exposición al Riesgo, acordes con el Perfil de Riesgo 

Deseado de la Sociedad. 

ii. Se realizaron cambios al Marco Integral para la Administración de Riesgos, 

entre los cuales destacaron los relacionados con la aplicación de la nueva 

Norma de Información Financiera, mejor conocida como IFRS9 por sus 

siglas en inglés, así como los criterios contables emitidos por la CNBV, que 

entraron en vigor en enero de 2022. 

iii. Se automatizaron las metodologías para la determinación de las 

estimaciones preventivas para riesgos crediticios, con base en la 

aplicación del cambio normativo. 

iv. Se calibraron las metodologías de Backtesting de crédito, con la finalidad 

de alinearlas con las nuevas Normas de Información Financiera. 

v. Se robusteció el proceso de seguimiento de la liquidez, agregando distintos 

análisis de sensibilidad y estrés, los cuales consideran movimientos en 

factores de riesgo y macroeconómicos. 

Por otro lado, como cada año, se realizó la actualización del Plan de 

Financiamiento de Contingencia, dando cumplimiento al anexo 12-C de la 

Circular Única de Bancos. La actualización del plan recoge la experiencia 

adquirida por la Sociedad durante el ejercicio 2022. 

vi. La Unidad de Administración Integral de Riesgos (UAIR) participó de 

manera activa en el proceso de mejora continua del proyecto institucional 

referente a la sistematización y automatización del cierre operativo-

contable alineado con los requerimientos normativos de la CNBV. 

Este proyecto fue clave para robustecer los procesos de gestión de riesgo 

de crédito, así como para mejorar la calidad y oportunidad de la 

información, teniendo un impacto favorable en reportes internos y 

externos, entre los cuales se encuentran los regulatorios serie C y H 

transmitidos a la Comisión Nacional Bancaria y de Valores. 

vii. En materia de Riesgos No Discrecionales, se realizaron revisiones y 

adecuaciones al diseño del Sistema de Riesgo Operacional de 
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Metrofinanciera (SIROME), en los módulos de Seguimiento de Acción de 

Mejora e Inventario de Riesgos. 

viii. En materia de riesgo reputacional, se llevó a cabo un monitoreo constante 

de eventos externos que pudieran tener un impacto en la imagen 

institucional. Asimismo, se informó a los órganos colegiados y grupos de 

interés sobre aquellos eventos que así lo requirieron. 

ix. Se llevó a cabo por parte de los auditores externos la evaluación técnica 

bienal relativa a las políticas de la administración integral de riesgos 

establecidas en el Anexo 12 del artículo 77 de las Disposiciones de 

Carácter General Aplicables a las Instituciones de Crédito. En dicha revisión 

se determinó que, con lo que respecta al periodo comprendido del 1 de 

octubre de 2020 al 30 de septiembre de 2022, Metrofinanciera cumple con 

la normatividad señalada. 

x. Se realizó también el ejercicio de Evaluación de Suficiencia de Capital, 

mismo que se llevó a cabo siguiendo las normas y criterios contables 

establecidos en la regulación vigente, apegándose a los supuestos y 

lineamientos definidos por la CNBV. El objetivo de dicho ejercicio fue 

evaluar la solvencia de la Sociedad bajo distintos escenarios, incluyendo 

aquellos que consideran condiciones económicas adversas. 

Dentro de los retos que enfrenta la Unidad de Administración Integral de Riesgos 

(UAIR) para el año 2023, se encuentra el fortalecimiento de políticas y procesos 

para una mejor gestión de los riesgos a los que la Sociedad se encuentra 

expuesta. En ese sentido, se continuará con la sistematización y automatización 

de procesos, buscando con ello mejorar las herramientas de análisis oportunos 

que coadyuven en las estrategias de prevención y mitigación de los riesgos 

discrecionales. 

Asimismo, se buscará fortalecer la cultura institucional en materia de Riesgos No 

Discrecionales. Lo anterior, con la finalidad de concientizar al personal sobre la 

importancia de este tipo de riesgos y facilitar con ello la implementación de 

procesos robustos y la aplicación de la normatividad vigente. Todo ello deberá 

permitir incorporar mejores prácticas en la administración de este tipo de riesgos y 

mejorar la asignación de capital por riesgo operacional.  

Por último, es importante resaltar que a diciembre de 2022 el Índice de 

Capitalización se ubicó en 15.97%, producto del incremento en el capital neto al 

cierre del año, resultado de las estrategias llevadas a cabo para el 

fortalecimiento financiero de la Sociedad, compensado por el efecto en la 

disminución de los Activos Ponderados Sujetos a Riesgo Totales (APSR). 
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El Cómputo del Índice de Capitalización es realizado conforme a las reglas 

vigentes de la CNBV e informado mensualmente a Banco de México. 
 

 

 

 

B. SISTEMA DE CONTROL INTERNO (SCI) 
 

El Sistema de Control Interno de Metrofinanciera (SCI) es parte de la estructura de 

gobierno corporativo de la Sociedad y atiende lo definido en la Circular Única de 

Instituciones Financieras Especializadas (CUIFE), respecto a la necesidad de 

contar con un adecuado ambiente de control que facilite y promueva acciones 

para una operación confiable y con riesgos controlados. 

Sus objetivos y lineamientos, así como los manuales que se consideran relevantes 

para la operación, acorde al objeto de la Sociedad, están debidamente 

aprobados por el Consejo de Administración, a propuesta del Comité de 

Auditoría. 

La estructura del SCI de Metrofinanciera se compone de los siguientes elementos: 

▪ Consejo de Administración, el cual aprueba y supervisa el propio cumplimiento 

del SCI. 

▪ Comité de Auditoría, el cual revisa periódicamente, con el apoyo del área de 

auditoría interna y de los auditores externos, la aplicación del SCI. Determina 

las acciones que correspondan, a fin de subsanar las irregularidades que sean 

de su conocimiento y propone las medidas correctivas correspondientes, 

informando al Consejo de Administración.  

83.8%

8.9%
7.3%

Distribución de los Activos Ponderados Sujetos a 
Riesgo (APSR)
Diciembre 2022

Riesgo
Operacional

Riesgo de 
Crédito

Riesgo de 
Mercado
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▪ La Dirección General, Contraloría Interna, Oficial de Seguridad de la 

Información y la Unidad de Administración Integral de Riesgos. 

▪ Equipo Directivo y personal de Metrofinanciera. Sus responsabilidades en 

materia de control, están establecidas en los lineamientos del propio SCI. Son 

los responsables primarios de las actividades de control de sus propios 

procesos y operación; en estas labores, el personal es apoyado por áreas 

especializadas de normatividad, contraloría interna y de riesgos. 

Durante el año 2022, se revisaron, actualizaron e implementaron políticas 

relacionadas con la normatividad interna de la Sociedad, incluyendo estatutos 

de comités, código de conducta, manual de organización, lineamientos en 

materia de adquisiciones, arrendamientos y contratación de servicios, proceso de 

crédito, procesos de soporte y políticas relacionadas a la continuidad del 

negocio. 

Se tiene el objetivo de que el ambiente de control evolucione y se adapte a los 

cambios organizacionales y de que se establezcan las herramientas normativas 

necesarias para prevenir, identificar, administrar, monitorear, dar seguimiento y 

evaluar riesgos a los cuales se encuentra expuesta la Sociedad.  
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VI. PROYECTOS Y ACTIVIDADES DE SOPORTE A LA GESTIÓN 

 

TECNOLOGÍAS DE LA INFORMACIÓN 

 

Durante el año de 2022, la Dirección de Tecnologías de Información -como parte 

del Plan de Tecnología Digital- se enfocó en la implementación de estrategias 

para garantizar el cumplimiento del marco normativo, el control y mitigación de 

los riesgos en temas de seguridad de la información, la disponibilidad de la 

infraestructura tecnológica y en contar con una infraestructura adecuada para el 

desarrollo de sistemas informáticos. 

Las acciones llevadas a cabo se enmarcan en 3 categorías principales: 

1. Desarrollo de Sistemas 

2. Infraestructura 

3. Soporte Operativo 
 

1. Desarrollo de Sistemas 

Las acciones se enfocaron principalmente en asegurar la continuidad funcional 

de los sistemas en operación, atendiendo correcciones e implementando nuevas 

funcionalidades. Adicionalmente, se realizaron actividades enfocadas al análisis, 

diseño y desarrollo de nuevos aplicativos, así como las relacionadas a procesos 

de migración y actualización de la plataforma tecnológica de desarrollo. 

 

1.1 Sistemas desarrollados 

Durante 2022 se logró el desarrollo y conclusión de 14 iniciativas y para el inicio de 

2023 se tiene previsto dar inicio o continuidad a 12 más. A continuación, se 

mencionan algunas de las iniciativas desarrolladas en 2022: 

 

1.1.1 Implementación de la Norma IFRS-9, destacando los siguientes 

componentes: 

a. Procesos de generación de la Base Única. Se inició la integración de 

información en la Base Única, mediante procesos automatizados. 

b. Mejoras al módulo de inversiones. Se integraron funcionalidades para 

carga de curvas y vector de precios, así como la carga automatizada 

de tasas UDI, TIIE y tipo de cambio dólar, utilizando la fuente de 

Banxico. 

c. Tasa de interés efectiva y costo amortizado.  

1.1.2 Inicio de operaciones del Sistema de Gestión de Crédito (SGC), el cual 

permite un seguimiento puntual sobre las actividades en el proceso de 
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autorización de un crédito. Igualmente, se concluyó el desarrollo de tres 

módulos, mismos que serán integrados en el 2023: 

a. Sistema de Captura de Información de Clientes (SCIC). Consiste en la 

consolidación de datos de personas y proyectos. 

b. Sistema de Expediente Digital (SED). Permitirá la creación y 

centralización del expediente digital del crédito. 

c. Sistema de Términos y Condiciones (STYC), el cual permitirá parametrizar 

los conceptos que integran la hoja de términos y condiciones.  

1.1.3 Se realizó la renovación total del Portal Web, canal de promoción y difusión 

de la organización, y herramienta de innovación y comunicación.  

1.1.4 Implementación de nuevos módulos para aplicativos existentes, 

destacando las mejoras en los módulos del promotor y avance de obra, 

para hacer más eficiente el proceso de visitas. 

 

1.2 Sistemas en proceso, desarrollo o análisis y diseño 
 

1.2.1  Sistema de Contabilidad. Se concluyó la definición y desarrollo de la 

plataforma, la cual permite realizar la contabilización de transacciones con 

procesos automatizados, estimando concluir su implementación en el 

segundo trimestre de 2023. 

1.2.2 Sistema de Riesgos y Mejora Operacional (SIROME), el cual permitirá la 

administración de acciones de mejora, riesgos y eventos de pérdida. 

1.2.3 Mejoras al Sistema de Prevención de Lavado de Dinero (SPLD). Se 

integrarán nuevas funcionalidades para la administración de personas 

bloqueadas y búsquedas de coincidencias. 

1.2.4 Se inició el análisis y diseño del SGC (etapa 2), el cual permitirá un contacto 

más directo con los posibles clientes.  

 

1.3 Procesos de migración y actualización de la plataforma tecnológica 

1.3.1 Se realizó la migración del servidor METROWEBII, el cual contiene todos los 

aplicativos que atienden necesidades de operación con externos para 

cobranza, peritos y valuadores, entre otros. Con esta migración de 

minimizan los riesgos de vulnerabilidades en la infraestructura de dichos 

aplicativos. 

1.3.2 Se inició, en coordinación con un proveedor externo, el proceso de 

migración del servidor del aplicativo Contab. 
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2. Infraestructura 

Las actividades realizadas se enfocaron en asegurar la continuidad de negocio, 

lo que contribuye a evitar pérdidas económicas en los negocios, dado que un 

nivel deficiente en la disponibilidad de la infraestructura, provocaría la 

incapacidad de operación en las áreas sustantivas.  

Las acciones tomadas han permitido garantizar la disponibilidad de los servicios 

ante situaciones relacionadas con pérdidas de enlace, problemas de red y caída 

de servidores. Los mecanismos implementados permitieron mantener la 

disponibilidad en un nivel de 99% al cierre de año, garantizando tiempos de 

respuesta óptimos en la habilitación de servicios. Adicionalmente, se ha 

garantizado la movilidad a la mayoría de los empleados a través del acceso 

seguro por VPN. 

2.1 Implementación de esquema de trabajo híbrido. Con el objeto de garantizar 

los servicios y herramientas a todo el personal para que tuviera la opción de 

realizar su trabajo de manera remota, se llevó a cabo el arrendamiento de 

laptops con el fin de reemplazar los equipos de escritorio y con ello facilitar 

la movilidad de los empleados. Actualmente el 86% de los empleados ya 

cuentan con un equipo móvil.  

2.2 Plan de continuidad del negocio (BCP Business Continuity Plan). Para 

garantizar la continuidad de la operación, se renovaron todas las pólizas de 

soporte y mantenimiento que se tienen para el mantenimiento preventivo y 

correctivo de todos los componentes que integran la infraestructura 

tecnológica de Metrofinanciera, así como de las aplicaciones que se tienen 

contratados con terceros. 

2.3 Sitio de cómputo alterno. Se habilitó el centro de cómputo alterno en la 

nube con un proveedor externo, donde se lleva a cabo la sincronización en 

línea del servidor “Core” de Metrofinanciera.  

2.4 Se realizó una depuración exhaustiva de cuentas del directorio activo, 

cuentas de bases de datos, fortalecimiento de doble factor de cuentas de 

VPN, revisión de permisos para acceso de carpetas compartidas, así como 

el establecimiento de controles para poder gestionar la administración de 

dichas cuentas. Lo anterior, permitió robustecer la seguridad en accesos 

permitidos. 

2.5 Se realizó, en coordinación con el CISO (Chief Information Security Officer, 

por sus siglas en inglés), Recursos Humanos y Control Interno, la 

implementación de un procedimiento para la creación y mantenimiento de 

una matriz de accesos por puesto a los aplicativos. Lo anterior, permitirá 

robustecer la seguridad, y simplificar el proceso de altas y/o movimientos de 

personal. 
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2.6 Actualización de infraestructura. Se realizaron las siguientes actividades para 

renovar o actualizar la infraestructura tecnológica: 

• Reconfiguración de los servicios (telecomunicaciones), debido al cambio 

de domicilio de la oficina de Guadalajara, así como del módulo de León. 

• Renovación de equipo de cómputo (thinclient) por laptops y/o equipo 

de escritorio, con el fin de dar de baja la plataforma Citrix, el cual 

permitía crear máquinas de escritorio virtuales, generando beneficios en 

los costos de licenciamiento, así como del software y hardware. Facilitará 

también la movilidad a los usuarios en el esquema de trabajo híbrido. 

•    Renovación de componente de seguridad Cisco FirePower, con el fin de 

mantener la detección de intrusos, el monitoreo y bloqueo de amenazas 

en la red interna de firmas de seguridad.  

•    Inicio del proceso para la renovación del componente de la 

infraestructura de telecomunicaciones “Gateway”, el cual permite la 

comunicación de voz y datos entre las oficinas de la CDMX y Monterrey.  

 

3. Soporte Operativo 

Se garantizó la disponibilidad de las herramientas necesarias para la operación 

diaria, tales como equipos de cómputo, teléfonos, paquetería, servicios de 

correo, servicio de mensajería, licenciamiento y sistemas informáticos, entre otras.  

3.1 Mesa de Ayuda. Esta herramienta ha permitido llevar un control y 

seguimiento más puntual de todas las incidencias y solicitudes de soporte 

recibidas por las áreas de usuarias. El porcentaje promedio de cobertura se 

mantuvo arriba del objetivo de 90%. 

3.2 Indicador de Desarrollo de Sistemas. En lo referente a la atención de 

mantenimientos menores e incidentes recibidos, destaca el indicador de 

eficiencia anual superior al 80%. 

 

SEGURIDAD DE LA INFORMACIÓN 

Los proyectos realizados, así como los servicios contratados se han enfocado en 

proteger la información, detectar y monitorear las vulnerabilidades de la 

infraestructura y de los sistemas, conocer el estado actual de madurez de 

seguridad con el que cuenta la organización, así como reducir las brechas de 

seguridad conforme a lo establecido en la Norma ISO-27001, y hacer un uso más 

eficiente del presupuesto asignado. 

Con el fin de proteger la información de la Sociedad, así como para solventar las 

brechas de seguridad identificadas, se ejerció el presupuesto anual en materia de 

Seguridad de la Información, atendiendo proyectos prioritarios planteados, dado 
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el aumento de amenazas tecnológicas. Asimismo, se dio seguimiento al Plan 

Director, el cual se encuentra clasificado en 3 tipos de proyectos:   

1. Proyectos Estratégicos: Los esfuerzos realizados en esta materia, tienen como 

objetivo preservar la confidencialidad, integridad y disponibilidad de los 

activos de información, garantizando su buen uso y la privacidad de los datos 

que se manejan dentro de la Sociedad, cumpliendo con los objetivos del 

negocio y la gestión de riesgos, además del cumplimiento con la 

normatividad vigente. 

2. Proyectos Tácticos: Las actividades realizadas se enfocaron a remediar las 

brechas de seguridad de la información identificadas, así como a capacitar a 

los empleados sobre temas de concientización en seguridad de la 

información. 

3. Proyectos Operativos: El enfoque fue la protección de la información, así 

como la prevención de vulnerabilidades a través de su detección y análisis. 

A continuación, se describen los proyectos más relevantes ejecutados durante 

2022: 

Proyectos Estratégicos: 

a. Robustecimiento de Políticas de Seguridad de la Información, aplicando las 

modificaciones aprobadas por parte del Comité de Auditoría. 

b. Diagnóstico de Brecha de Seguridad de la Información. De acuerdo al 

proyecto de diagnóstico realizado por un tercero, se obtuvo un nivel 4 de 

madurez (de 5 posibles), basado en la escala CAMM (Computer Assurance 

Maturity Model). 

Nivel Descripción Gestión del proceso Políticas Métricas 

Nivel 1 Caótico 
No hay procesos organizados o 

estandarizados 
Políticas no documentadas No métricas 

Nivel 2 Rudimentario 
Procesos informales y poco 

documentados 

Políticas definidas sólo a nivel 

departamental 
No métricas 

Nivel 3 Inmaduro 

Procesos formales de control de 

la configuración de la 

seguridad 

Algunas políticas están 

documentadas a nivel 

corporativo 

Línea base de 

seguridad establecida 

Nivel 4 Maduro 
Gestión de seguridad 

adaptable 

La política de la empresa está 

plenamente documentada y 

respaldada por la dirección 

Postura fuerte de 

seguridad de la 

información y 

concientización 

Nivel 5 Avanzado 
Análisis de mejora continua en 

el proceso 

Políticas y procedimientos de 

tecnología avanzada 

No hay métricas 

adicionales 

 

c. Segregación de funciones. Se concluyó con el proceso de segregación de 

funciones, con el fin de prevenir fraudes internos. 
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Proyectos Tácticos: 

a. Remediación a las brechas de seguridad de la información, de acuerdo al 

resultado del Diagnóstico de Brecha de Seguridad de la Información. 

b. Indicadores de Seguridad de la Información. En congruencia con las 

buenas prácticas de seguridad de la información y, con la finalidad de 

aumentar el nivel de madurez se implementaron las acciones 

recomendadas para alcanzar al menos un 90% en el indicador de 

seguridad de la información. Finalmente, se logró un resultado de hasta 

92.7% en año. 

c. Concientización en materia de seguridad de la información. Con el fin de 

dar cumplimiento al marco normativo establecido en las Disposiciones de 

Carácter General Aplicables a las Instituciones de Crédito, se impartieron en 

el año 17 cursos en materia de seguridad, con un 99% de participación de 

todos los empleados. 

d. Simulación de phishing (técnica de engaño para el robo de información). 

Durante el mes de julio y diciembre se realizaron ejercicios de simulación de 

phishing, el cual consistió en enviar correos electrónicos a los empleados e 

intentar engañarlos para abrir enlaces o archivo adjuntos falsos, esto con la 

finalidad de medir la efectividad de los cursos de capacitación.  

 

Se actualizó el manual de políticas de seguridad de la información, con el 

objetivo de robustecer el tema de seguridad.   

• Incorporación de la política para la capacitación y/o divulgación de 

información. 

• Actualización de la política de control de identidades y acceso. 

• Incorporación de la política para el alta, modificaciones, bajas, 

desbloqueo y restablecimiento de cuentas.  

93%

7%

Resultados de la campaña de Phishing
julio 2022

No abrió los correos Abrió los correos

99%

1%

Resultados de la campaña de Phishing
diciembre 2022

No abrió los correos Abrió los correos
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• Actualización de la política de gestión de vulnerabilidades. 

• Se actualizó el módulo de seguridad en el desarrollo y los procesos de 

soporte. 

i. Política Seguridad en el desarrollo y los procesos de soporte 

ii. Política de desarrollo seguro 

iii. Política de control de versiones 

iv. Política de nomenclatura para el control de versiones 

Proyectos Operativos: 

a. Análisis de Vulnerabilidad. Instrumentación de plan de remediación de las 

vulnerabilidades críticas. Se llevó a cabo durante el mes de julio el segundo 

evento de análisis de vulnerabilidades, determinando acciones para 

remediar en forma inmediata aquellas cuya evaluación genera un mayor 

riesgo para la organización. 

b. Renovaciones y adquisición de licencias de servicios en seguridad. Para 

mantener la seguridad de la información se continuó manteniendo el 

servicio de antispam (solución que permite analizar los correos electrónicos 

entrantes, enviados a un buzón de correo electrónico), resguardo de 

respaldos con un externo y renovaciones de certificados de sitios web, así 

como la renovación del servicio de antivirus, filtrado de contenido y Backup 

Exec. 

c. Fortalecimiento de la seguridad a través del control de parches de 

actualización de servidores. 

d. Se integró a la metodología de desarrollo las pruebas de análisis de 

vulnerabilidad. 

e. Implementación de medidas de protección, control y monitoreo al cambio 

de contraseñas de cuentas privilegiadas de la infraestructura.  

SOSTENIBILIDAD EN METROFINANCIERA 

Durante 2022 reafirmamos nuestros compromisos de sustentabilidad en los 

aspectos financieros, ambientales, sociales y de gobierno corporativo en la 

Sociedad. Para ello, trabajamos en distintas iniciativas, tanto al interior de la 

organización, como en otras hacia el exterior, con nuestros clientes. 

Hacia el interior, destacan las iniciativas ambientales, como la de “Cero Papel” en 

la que se incluye la implementación del expediente electrónico; la de ahorro 

energético, sustituyendo toda la iluminación por tecnología LED, así como la de 

medición de la huella de carbono y la de capacitación a empleados. 
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Hacia el exterior, Metrofinanciera forma parte de los Programas de Vivienda 

Sustentable de Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), contribuyendo al 

financiamiento de proyectos que ayudan a frenar el cambio climático, como el 

Programa Ecocasa. 

Con esa visión, en 2022 se realizó un evento -en conjunto con la empresa 

productora de cemento más grande del país- cuyo tema principal estuvo 

relacionado con la sostenibilidad en los procesos de construcción, a fin de 

promover esta cultura entre empresas desarrolladoras de vivienda, presentarles 

las tendencias sobre nuevos materiales, así como para acercarnos a clientes 

potenciales y actuales. 

Por otro lado, respecto a nuestras iniciativas en materia de responsabilidad social, 

podemos destacar la gestión del capital humano, cuyo objetivo es fomentar un 

ambiente laboral favorable, estimulante, seguro, creativo, no discriminatorio y 

participativo, en el que todos sus miembros interactúan a partir de bases justas de 

integridad, equidad, respeto y no discriminación, que propician su desarrollo 

humano y profesional.  

Destaca como parte de esta iniciativa el esquema laboral híbrido, que se ha 

consolidado como un mecanismo que evita el crecimiento de emisiones de gases 

de efecto invernadero mediante la disminución de viajes de negocio y de los 

desplazamientos a las oficinas. 

Asimismo, podemos mencionar el Programa de Asistencia a Empleados (PAE), el 

cual incluye servicios y capacitación para el cuidado de la salud y el bienestar 

general, conformado por 6 disciplinas: medicina; nutricional; emocional; 

economía; legal y veterinaria. En el 2022, el PAE fue utilizado por 

aproximadamente el 70% del personal de Metrofinanciera. 

Como parte de la gestión del capital humano, un pilar relevante para 

Metrofinanciera es su política sobre temas de equidad de género. Durante 2022, 

del total de la plantilla laboral, el 45% se concentraba en mujeres y el 55% en 

hombres. Dentro de dicha plantilla el cuerpo directivo presentó una composición 

de 36% de mujeres y 64% de hombres, no existiendo brechas salariales, lo que 

propicia un entorno de igualdad de derechos y responsabilidades.  
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Sobre las iniciativas en materia de gobierno corporativo, la Sociedad, al ser una 

SOFOM regulada, cuenta con una estructura acorde a la normatividad vigente y 

conforme a las mejores prácticas.  

45%

55%

Integración del equipo de Trabajo

(2022)

Mujeres Hombres

36%

64%

Participación en Puestos Directivos 

(2022)

Mujeres Hombres
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VII. SITUACIÓN FINANCIERA 

A partir del ejercicio 2022, se presenta la información financiera conforme a las 

nuevas normas emitidas por la Comisión Nacional Bancaria y de Valores, la cuales 

incluyen la adopción de la Norma IFRS9 o (International Financial Reporting 

Standard), por sus siglas en inglés, por lo que algunos conceptos del Estado de 

Situación Financiera, como la clasificación de la cartera por etapas no se puede 

comparar con años previos. Una mayor explicación y análisis se encuentra al final 

de este documento, dentro del Informe de los auditores independientes. 
 

A. ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA 
 

 
El presente estado de situación financiera se formuló de conformidad con los Criterios de Contabilidad para las Instituciones de Crédito, emitidos por 

la Comisión Nacional Bancaria y de Valores, con fundamento en lo dispuesto en los artículos 99, 101 y 102 de la Ley de Instituciones de Crédito, de 

observancia general y obligatoria, aplicados de manera consistente, encontrándose reflejadas las operaciones efectuadas por la Sociedad hasta la 

fecha arriba mencionada, las cuales se realizaron y valuaron con apego a sanas prácticas bancarias y a las disposiciones legales y administrativas 

aplicables. El presente Estado de Situación Financiera fue aprobado por el Consejo de Administración, bajo la responsabilidad de los directivos que lo 

suscriben.  Acceso a la Información: https://metrofinanciera.com.mx/estados-financieros/; http://www.cnbv.gob.mx 

Al 31 de diciembre de 2022, la Sociedad registró activos totales por $7,908 mdp, 

destacando la cartera total integrada por la suma de créditos comerciales 

(empresariales) y de créditos hipotecarios (individuales), por un monto de $6,829 

mdp, nivel similar al del año anterior y cuyo resultado es producto de un 

incremento anual de 2.6% en la primera ($144 mdp) y una disminución de 12.9% 

en la segunda ($179 mdp). El análisis sobre el comportamiento de estas carteras 

ACTIVO 7,908       PASIVO 6,399       

 

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO 67               PRESTAMOS BANCARIOS Y DE OTROS ORGANISMOS 6,148         

De corto plazo 51               

DEUDORES POR REPORTO 179             De largo plazo 6,097         

TOTAL DE CARTERA DE CRÉDITO (NETO) 6,480         OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Acreedores diversos y otras cuentas por pagar 117             

CARTERA DE CREDITO 6,829         

PASIVO POR IMPUESTOS A LA UTILIDAD 12               

CARTERA DE CRÉDITO CON RIESGO DE CRÉDITO ETAPA 1 5,409         

Créditos comerciales: 4,418         PASIVO POR BENEFICIOS A LOS EMPLEADOS 48               

Créditos a la v iv ienda 991             

CRÉDITOS DIFERIDOS Y COBROS ANTICIPADOS 74               

CARTERA DE CRÉDITO CON RIESGO DE CRÉDITO ETAPA 2 888             

Créditos comerciales: 874             

          Créditos a la v iv ienda 14               CAPITAL CONTABLE 1,509         

CARTERA DE CRÉDITO CON RIESGO DE CRÉDITO ETAPA 3 532             CAPITAL CONTRIBUIDO 3,885         

Créditos comerciales: 324             Capital social 3,885         

Créditos a la v iv ienda 208             

ESTIMACIONES PREVENTIVAS PARA RIESGOS CRED. 349             CAPITAL GANADO

Resultado de ejercicios anteriores (2,451)        

BENEFICIOS POR RECIBIR EN OP. DE BURSATILIZACION 192             Otros resultados integrales (6)                

Resultado neto 81               

OTRAS CUENTAS POR COBRAR (NETO) 66               

BIENES ADJUDICADOS (NETO) -                  

ACTIVOS DE LARGA DURACION MANTENIDOS PARA 

LA VENTA O PARA DISTRIBUIR A LOS PROPIETARIOS 891             
CUENTAS DE ORDEN 22,772       

Activos y pasivos contingentes                                                                           124             

PAGOS ANTICIPADOS Y OTROS ACTIVOS (NETO) 18               Compromisos crediticios                                                                                     3,651         

Bienes en custodia o administración                                                                                      13,765       

PROPIEDADES, MOBILIARIO Y EQUIPO (NETO) 11               Colaterales recibidos por la entidad                                                                     179             

Intereses devengados no cobrados derivados de -                  

ACTIVOS INTANGIBLES (NETO) 4                 cartera de crédito con riesgo de crédito etapa 3                                                                140             

Otras Cuentas de Registro                                                                                      4,913         

ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(millones de pesos)

https://metrofinanciera.com.mx/estados-financieros/
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se presenta con mayor detalle en los apartados respectivos dentro de este mismo 

informe. 

El monto de cartera por $6,829 mdp representó el 86.3% del activo total, 

destacando la empresarial con el 71.0% y la individual que concentró el 15.3%. Por 

su parte, los activos de larga duración disponibles para la venta representaron un 

11.3%, los deudores por reporto un 2.3% y el rubro de beneficios por recibir en 

operaciones de bursatilización un 2.4%. Cabe hacer notar que esta estructura 

porcentual es similar a la del año previo. 
 

B. ESTADO DE RESULTADOS INTEGRAL 
 

 
El presente estado de resultados integral se formuló de conformidad con los Criterios de Contabilidad para las Instituciones de 

Crédito, emitidos por la Comisión Nacional Bancaria y de Valores, con fundamento en lo dispuesto en los artículos 99, 101 y 102 de 

la Ley de Instituciones de Crédito, de observancia general y obligatoria, aplicados de manera consistente, encontrándose 

reflejados todos los ingresos y egresos derivados de las operaciones efectuadas por la Sociedad durante el período arriba 

mencionado, las cuales se realizaron y valuaron con apego a sanas prácticas bancarias y a las disposiciones legales y 

administrativas aplicables. El presente estado de resultados integral fue aprobado por el Consejo de Administración bajo la 

responsabilidad de los directivos que lo suscriben. Acceso a la Información: https://metrofinanciera.com.mx/estados-financieros/; 

http://www.cnbv.gob.mx 

Durante el período enero-diciembre de 2022, el margen financiero acumulado 

registró un monto de $316 mdp, cifra ligeramente inferior a la observada en 2021.  

Lo anterior como resultado de la composición del portafolio y del efecto neto 

entre los saldos promedio de la cartera individual y la empresarial, así como por 

mayores ingresos y egresos, producto de tasas de interés de referencia más 

elevadas, como la TIIE a 28 días, misma que se incrementó de 5.7% en diciembre 

de 2021 a 10.7% en diciembre de 2022, como consecuencia del ciclo alcista de 

tasas por la política monetaria instrumentada por Banco de México para el 

control de la inflación. 

El margen financiero ajustado por riesgos crediticios, aumento $151 mdp, 

equivalente a 95%, como resultado de una menor creación de reservas para 

riesgos crediticios y cuya comparación positiva con el año previo se explica por la 

situación particular de los créditos y porque la creación de reservas del año 2021 

se vio influenciada por los distintos ajustes de auditoría, que con criterios 

Ene-Dic'22 Ene-Dic'21

CONCEPTO Importe Importe

Ingresos por intereses 901             761              

Gastos por intereses 585            (435)             

MARGEN FINANCIERO 316            326              

Estimación preventiva para riesgos crediticios (6)               (168)             

MARGEN FINANCIERO AJUSTADO POR RIESGOS CREDITICIOS 310            159              

Comisiones y tarifas cobradas 84               104              

Comisiones y tarifas pagadas (29)             (31)               

Resultado por intermediación -                 -                  

Otros ingresos (egresos) de la operación 45              (114)             

Gastos de administración (329)           (327)             

RESULTADO NETO 81              (209)             

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRAL DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(millones de pesos)

https://metrofinanciera.com.mx/estados-financieros/
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prudenciales realizó la administración, en el marco de la entrada en vigor de la 

norma IFRS9. 

Por otro lado, el monto de otros ingresos de la operación se ubicó en $45.1 mdp, 

dentro del que destacan los ingresos por el reconocimiento de la venta en 

paquete de bienes adjudicados, aspecto explicado previamente en este informe 

y cuyo impacto neto fue de $46.1 mdp. Estos ingresos se comparan 

favorablemente, con la cantidad negativa del año previo, dado que, bajo dicha 

cuenta, en 2021 se reconocieron a valor real los activos relacionados con los 

beneficios por recibir en operaciones de bursatilización por un monto aproximado 

de $100 mdp, también bajo criterios prudenciales y en cumplimiento a la entrada 

en vigor de la norma IFRS9, tal como se explicó a detalle en el Informe Anual 2021.  

Con todo lo anteriormente expuesto, el resultado neto acumulado en el año 2022 

fue positivo en $81 mdp.  

C. ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO 
 

 
El presente estado de flujo de efectivo se formuló de conformidad con los Criterios de Contabilidad para las Instituciones de Crédito, 

emitidos por la Comisión Nacional Bancaria y de Valores, con fundamento en lo dispuesto en los artículos 99, 101 y 102 de la Ley de 

Instituciones de Crédito, de observancia general y obligatoria, aplicados de manera consistente, encontrándose reflejadas las entradas 

y salidas de efectivo derivadas de las operaciones efectuadas por la Sociedad durante el período arriba mencionado, las cuales se 

realizaron y valuaron con apego a sanas prácticas bancarias y a las disposiciones legales y administrativas aplicables. El presente 

estado de flujo de efectivo fue aprobado por el Consejo de Administración bajo la responsabilidad de los directivos que lo suscriben. 

Acceso a la Información: https://metrofinanciera.com.mx/estados-financieros/; http://www.cnbv.gob.mx 

 Ene-Dic'22  Ene-Dic'21 

RESULTADO NETO 81              (209)           

Depreciacion y amortización 10               12               

Provisiones 7                1                

Otros 14               (1)               

Ajustes por partidas asociadas con actividades de inversión: 31              12              

ACTIVIDADES DE OPERACIÓN

Cambio en deudores por reporto (neto) 174             218             

Cambio en cartera de crédito (neto) 5                22               

Cambio en beneficios por recibir en operaciones de bursatilización 7                98               

Cambio en bienes adjudicados (neto) 3                36               

Cambio en otros activos operativos (neto) (2)               14               

Cambio en préstamos bancarios y de otros organismos (232)            (194)            

Cambio en otros pasivos operativos (11)             (47)             

Cambio en otras cuentas por pagar (1)               -                 

Cambio en pasivos por beneficios a los empleados (7)               -                 

Flujos netos de efectivo de actividades de operación 48              147             

ACTIVIDADES DE INVERSIÓN

Aumento de activo fijo (neto) -                 (1)               

Pagos por adquisición de propiedades, mobiliario y equipo (4)               -                 

Flujos netos de efectivo de actividades de inversión (4)               (1)               

ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO

Pagos asociados a la recompra de acciones propias -                 (2)               

Otros -                 7                

Flujos netos de efectivo de actividades de financiamiento -                 5                

Incremento/Disminución neto de efectivo y equivalentes de efectivo 44               (46)             

Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del período 23               69               

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del período 67              23              

ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(millones de pesos)

https://metrofinanciera.com.mx/estados-financieros/
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Al 31 de diciembre de 2022 se registró un monto de efectivo y equivalentes por 

$67 mdp, producto de la operación de la Sociedad, de sus actividades de 

inversión y financiamiento, así como por el resultado neto del año. 
 

D. ESTADO DE CAMBIOS EN EL CAPITAL CONTABLE 
 

 

El presente estado de cambios en el capital contable se formuló de conformidad con los Criterios de Contabilidad para las Instituciones de Crédito, 

emitidos por la Comisión Nacional Bancaria y de Valores, con fundamento en lo dispuesto en los artículos 99, 101 y 102 de la Ley de Instituciones de 

Crédito, de observancia general y obligatoria, aplicados de manera consistente, encontrándose reflejados todos los movimientos en las cuentas de 

capital contable derivados de las operaciones efectuadas por la Sociedad durante el período arriba mencionado, los cuales se realizaron y valuaron 

con apego a sanas prácticas bancarias y a las disposiciones legales y administrativas aplicables. El presente estados de cambios en el capital 

contable fue aprobado por el Consejo de Administración bajo la responsabilidad de los directivos que los suscriben. Acceso a la Información: 

https://metrofinanciera.com.mx/estados-financieros/; http://www.cnbv.gob.mx 

 

Al 31 de diciembre de 2022, el capital contable de la Sociedad se ubicó en $1,509 

mdp, producto del resultado neto del año y de los distintos ajustes retrospectivos 

por cambios contables, así como por remediaciones en la cuenta de beneficios 

definidos a empleados.  
 

 Capital Social 
Prima en venta 

de acciones

 Resultados 

Acumulados 

 Remediciones 

de beneficios 

definidos a los 

empleados 

Saldo al 31 de Diciembre de 2021 3,916                   (31)                       (2,387)                 (9)                         1,489                   

Resultado neto -                           -                            81                        -                           81                        

Ajustes retrospectivos por cambios contables -                           -                            (64)                      -                           (64)                      

Ajuste Remedición beneficios definidos a empleados -                           -                            -                           3                          3                          

Total resultado integral -                           -                            17                        3                          20                        

Saldo al 31 de Diciembre de 2022 3,916                   (31)                       (2,370)                 (6)                         1,509                   

ESTADO DE CAMBIOS EN EL CAPITAL CONTABLE DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

CAPITAL CONTRIBUIDO CAPITAL GANADO

 Total Capital 

Contable 

(millones de pesos)

https://metrofinanciera.com.mx/estados-financieros/
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E. EVOLUCIÓN DE LOS PRINCIPALES INDICADORES FINANCIEROS DE 
METROFINANCIERA 

  

Activo Total 8,629 8,566 8,122 7,908

Cartera 7,037 6,806 6,864 6,829

Empresarial 5,202 5,212 5,472 5,616

Individual 1,835 1,594 1,392 1,213

Capital Contable 1,618 1,701 1,489 1,509

ROE 12.11% 5.01% -12.50% 5.64%

ROA 2.08% 0.94% -2.50% 1.02%

Índice Cartera Vencida (IMOR) 7.99% 6.56% 7.11% 7.78%

Empresarial 1.53% 1.02% 3.60% 5.76%

Individual 26.30% 24.65% 21.00% 17.15%

Cobertura Cartera Vencida Total 57.44% 59.80% 70.98% 65.59%

Cobertura Cartera Vencida Empresarial 164.72% 212.21% 121.70% 88.07%

Cobertura Cartera Vencida Individual 39.79% 39.10% 37.07% 30.62%

Índice de Capitalización 14.75% 16.32% 15.22% 15.97%

Resultado Neto 187 83 -209 81

Evolución de los principales indicadores financieros de Metrofinanciera

Millones de pesos y porcentajes al cierre de cada año

 Indicador 2019 2020 2021 2022
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VIII. EVENTOS RELEVANTES 

 

A continuación, se presentan los eventos que, por su impacto y características, se 

consideran como relevantes dentro de las actividades y operaciones de 

Metrofinanciera durante el periodo que comprende de enero a diciembre de 

2022.  

 

A. ACCIONES PARA EL FORTALECIMIENTO DEL ÍNDICE DE CAPITALIZACIÓN Y 
MODIFICACIONES AL PLAN DE NEGOCIOS 2022 
 

Durante los meses de mayo y junio, los distintos órganos de gobierno de 

Metrofinanciera aprobaron diversas acciones propuestas por la administración 

para incrementar el índice de capitalización de la Sociedad (ICAP), de un nivel 

proyectado al cierre de 2022 de 14.1% a un rango aproximado de 16.05%. 

Independientemente de que durante los últimos años los niveles de capitalización 

se han ubicado siempre dentro de los rangos establecidos en la normatividad 

emitida por la Comisión Nacional Bancaria y de Valores, la administración de la 

Sociedad, en conjunto con su principal accionista y proveedor de recursos para 

el fondeo de sus operaciones -Sociedad Hipotecaria Federal- acordaron esta 

serie de acciones a fin de alinear dicho parámetro a los niveles de riesgo 

establecidos por los órganos facultados de la propia SHF. 

La estrategia para lograrlo consistió en una combinación de acciones, que por un 

lado controlaron los activos en riesgo, y por otro incrementaron el capital neto a 

través de la generación de flujo, con impactos positivos en el estado de 

resultados. 

Cabe señalar que las acciones acordadas modificaron algunas proyecciones del 

Plan de Negocios originalmente aprobado para el ejercicio 2022. Dichas acciones 

y su impacto en el Plan de Negocios se describen a continuación: 

I. Acciones para controlar los activos en riesgo 

• Disminución del ritmo de otorgamiento de crédito. Durante 2022 se 

colocaron nuevos créditos (firmas) por un monto de $2,925 mdp, cifra inferior 

a los $3,379 del año previo, alcanzando un saldo de cartera empresarial de 

$5,616 mdp, lo que permitió mantener los activos en riesgo estables, 

evitando presiones sobre el ICAP. 

II. Acciones con impacto en el capital, a través de la generación de flujos y 

mejoras en el estado de resultados. 
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• Venta ordenada de cartera individual castigada en paquete. Se conformó 

un portafolio y se estableció una estrategia de venta, estimándose una 

generación de flujo cercana a los $100 mdp. A la fecha de este informe, el 

proceso de venta ya se encuentra en marcha y se espera concluir en junio 

de 2023.  

• Venta de bienes adjudicados. Se incrementaron los ingresos respecto a la 

proyección original, misma que consideraba un monto de $66.0 mdp. En ese 

sentido, al 31 de diciembre de 2022 se registró un ingreso de $84.6 mdp por 

ese concepto (flujo por ventas y comisiones), correspondiente a 407 

inmuebles adjudicados, cuyo impacto neto en el estado de resultados fue 

de $46.1 mdp. 

 

Las acciones llevadas a cabo, en conjunto con los efectos de la operación 

normal, permitieron la estabilidad de los activos sujetos a riesgo y el incremento 

del capital neto -principalmente por el efecto de la utilidad del período-, 

permitiendo alcanzar al cierre de 2022 un ICAP de 15.97%, es decir, 187 puntos 

base superior al que originalmente se había proyectado.  

 

B. CALIFICACIONES POR PARTE DE AGENCIAS CALIFICADORAS 
 

Esta información puede ser consultada también, con mayor detalle, en las 

páginas web de las propias agencias. 

 

1. Calificación por Riesgo de Contraparte 

 

Fitch Ratings ratifica calificaciones de largo y corto plazo y revisa perspectiva 

de Metrofinanciera 

 

En junio de 2022, esta agencia calificadora notificó a Metrofinanciera la 

ratificación de las calificaciones en moneda local de largo y corto plazo en 

B+(mex) y B(mex), respectivamente. La perspectiva de largo plazo se revisó de 

“en Evolución” a “Negativa”. 

La revisión de la perspectiva a negativa considera la visión de Fitch Ratings, que 

señala que “el potencial al alza de las calificaciones se ha reducido y los riesgos a 

la baja se han acentuado debido a que los retos del entorno operativo (EO) han 

incidido en el desempeño del sector inmobiliario”. Igualmente menciona que 

dicho entorno ha impactado la operación de algunos intermediarios financieros 

no bancarios en nuestro país, mismos que han enfrentado problemas en la 

calidad de sus carteras y en su capacidad para refinanciar sus pasivos. 
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La agencia indica también que las calificaciones de Metrofinanciera incorporan 

con importancia alta el perfil de negocio de la compañía, el cual se conserva sin 

cambios respecto al año previo, siendo su principal producto el crédito puente 

para desarrolladores de vivienda. Estos son proyectos de inversión con fuente de 

pago propia que se operan a través de fideicomisos de administración y pago.  

Indica igualmente que “aunque la institución es de tamaño pequeño respecto al 

mercado, tiene una amplia especialización y goza de reconocimiento de marca. 

En ese sentido, al cierre de diciembre de 2021 (4T21), los activos y cartera total de 

la entidad representaron 1.4% del total de las sofomes reguladas acorde a la 

información publicada por la Comisión Nacional Bancaria y de Valores”.  

La agencia considera que en el caso de una recuperación económica más lenta 

de lo previsto y de un entorno operativo con tendencia negativa, el perfil de 

ganancias y rentabilidad de la entidad continuará siendo un reto.  

HR Ratings revisa a la baja la calificación de largo plazo, modifica su 

perspectiva y ratifica la calificación de corto plazo de Metrofinanciera 

 

En octubre de 2022, la agencia calificadora HR Ratings notificó a Metrofinanciera 

la revisión a la baja de la calificación de largo plazo en escala local de HR B+ a 

HR B, modificando al mismo tiempo su perspectiva de “estable” a “negativa”; 

asimismo ratificó en HR5 la calificación de corto plazo en escala nacional.  

La revisión a la baja de la calificación de Metrofinanciera (con cifras al segundo 

trimestre de 2022), se basa en la expectativa de HR Ratings sobre la posible 

evolución financiera de la Empresa, que mantiene presiones en sus indicadores 

de solvencia, así como en la calidad de su cartera. 

Al segundo trimestre, dicha presión se reflejó en una disminución en sus 

indicadores de solvencia al cerrar el índice de capitalización en 14.8%, la razón de 

apalancamiento en 4.3 (x) veces y la razón de cartera vigente a deuda neta en 

1.06x (vs. 16.9%, 4.1x y 1.07x al 2T21).  

La agencia considera también en su evaluación los posibles pasivos contingentes 

que se pudieran derivar de la materialización de distintos juicios civiles y 

mercantiles promovidos por terceros en contra de la Sociedad. 

 

2. Calificaciones por Riesgo como Administrador de Activos Financieros 

 

En diciembre de 2022, la agencia calificadora Fitch Ratings afirmó en ‘AAFC3-

(mex)’ con Perspectiva Estable la calificación como Administrador Primario de 

Activos Financieros de Metrofinanciera. Con ello, la calificación y la perspectiva 

se mantienen con respecto al año 2021. 
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La agencia calificadora señala que la ratificación se fundamentó en factores 

clave, entre los que destacan: una administración estable con modelo de 

negocio adecuado y amplia experiencia de su equipo directivo en el sector 

financiero; un gobierno corporativo adecuado y comparable a otras entidades 

calificadas por la agencia; procesos probados para una adecuada monetización 

de activos deteriorados y un plan de tecnología a través del que se espera mayor 

automatización de los procesos de originación y el almacenamiento de la 

información -de una manera más segura y consolidada- además de contar con 

planes de continuidad de negocios y de recuperación ante desastres. 

 

3. Calificaciones por Riesgo de los Certificados Bursátiles (CB) respaldados por 

créditos hipotecarios.  

 

Fitch Ratings llevó a cabo los siguientes procesos de calificación sobre los 

Certificados Bursátiles Fiduciarios (CB) respaldados por créditos hipotecarios 

individuales originados por Metrofinanciera (calificada ‘B+(mex)’ con Perspectiva 

Negativa). 

 

METROCB 04U: - Afirma la calificación ‘AAA(mex)vra’ con Perspectiva Estable. La 

calificación se fundamenta principalmente en el desempeño estable del 

portafolio crediticio bursatilizado y el incremento consistente en el nivel de 

protección crediticia en forma de sobrecolateral por medio de la amortización 

recurrente de los CB. Además, también considera la disponibilidad de una 

protección estructural externa en forma de una Garantía de Pago Oportuno 

(GPO) provista por la Sociedad Hipotecaria Federal S.N.C.  

METROCB 06U - Afirma la calificación ‘CC(mex)vra’. La calificación refleja el 

deterioro del portafolio bursatilizado y una protección crediticia aún negativa. La 

calificación otorgada considera el pago puntual de intereses y la amortización a 

vencimiento. 

MTROCB 07U – Afirma las calificaciones ‘Csf’ y ’C(mex)vra’ (Senior Notes). La 

calificación refleja un portafolio polarizado y la evolución del nivel de 

incumplimientos, mismo que sigue en disminución respecto al saldo original. En 

2022 llegó a 10.1% (2021: 10.9%), dadas las actividades de adjudicación de 

cartera. La calificación otorgada considera también el pago puntual de intereses 

y la amortización a vencimiento.  

MTROCB 08U - Afirma las calificaciones ‘Csf’ y ‘C(mex)vra’. La calificación refleja 

condiciones similares a la evaluación realizada por la agencia el año previo, en la 

que destacaba su percepción sobre posibles incumplimientos del pago de los CB 

en su fecha de vencimiento y un riesgo de liquidez intermitente como resultado 
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de un deterioro del activo bursatilizado y un nivel de protección crediticia 

negativo. 

MTROFCB 08 – Afirma la calificación ‘AAA(mex)vra’. La calificación refleja un 

desempeño estable de los activos bursatilizados, la disminución de los 

incumplimientos y una protección estructural en forma de sobrecolateralización 

que se aprecia estable, así como la disponibilidad de una GPO provista por SHF. 

 

C. JUICIO FINANCIERA MÉXICO MÚLTIPLE VS METROFINANCIERA (Exp. 250/2010) 

 

Antecedentes 

En febrero de 2010, FINANCIERA MÉXICO MULTIPLE (FINANCIERA MÉXICO) 

promovió un Juicio Ordinario Mercantil en contra de METROFINANCIERA, en el 

que reclamaron diversas prestaciones derivadas de dos Contratos de 

Responsabilidad Compartida y Colaboración celebrados entre 

METROFINANCIERA y FINANCIERA MÉXICO, con fechas 28 de febrero y 20 de 

diciembre de 2007, para compartir el riesgo de diversos créditos para capital de 

trabajo otorgados por METROFINANCIERA a Desarrolladora Metropolitana, 

Sociedad Anónima de Capital Variable. 

Seguido el Juicio en todas sus etapas procesales, en 2018 se emitió sentencia que 

condenó a METROFINANCIERA a realizar el pago de la Comisión de Aceptación 

de los dos Contratos de Responsabilidad Compartida de fechas 28 de febrero de 

2007 y 20 de diciembre de 2007, así como sus respectivas Penas Convencionales. 

Derivado de lo anterior, en diciembre de 2018, FINANCIERA MÉXICO promovió el 

incidente de liquidación. Dentro de las diversas etapas seguidas en el Incidente 

de Liquidación de Sentencia, el 28 de febrero de 2022, la Primera Sala Civil del 

Poder Judicial del Estado de Nuevo León, dictó resolución que modifica la 

sentencia interlocutoria del 23 de septiembre de 2021, en el juicio ordinario 

mercantil 250/2010, para quedar en los términos siguientes: se aprueba el pago 

de la Sociedad por $ 6 mdp por concepto de comisiones de apertura y $ 21,315 

mdp por concepto de pena convencional. 

 

Situación actual 

En marzo de 2022, METROFINANCIERA interpuso amparo indirecto en contra de 

dicha resolución. En abril de abril de 2022, se concedió la suspensión definitiva a 

Metrofinanciera, fijando una garantía por $2,965. En contra del monto de la 

garantía determinada, Metrofinanciera promovió diversas acciones legales ante 

las instancias competentes, de conformidad con las disposiciones aplicables. 
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En septiembre de 2022 se notificó a Metrofinanciera, auto por el que se ordenó el 

embargo de las cuentas de ésta, en virtud de no haber exhibido la garantía. En 

contra de dicho auto se promovió Recurso de Apelación. El 9 de noviembre se 

celebró la audiencia constitucional. 

Mediante auto de fecha 10 de enero de 2023, el Juez Octavo de Jurisdicción 

Concurrente del Primer Distrito Judicial del Estado de Nuevo León, acordó, entre 

otros, decretar suspender de plano el procedimiento de ejecución de sentencia 

definitiva del juicio ordinario mercantil promovido por FINANCIERA MÉXICO en 

contra de METROFINANCIERA. 

En ese sentido, el juicio 250/2010 continúa sub judice y la cuantificación del 

adeudo no ha quedado firme. 
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IX. PERSPECTIVAS 2023 DE METROFINANCIERA 

 

En diciembre de 2022, el Consejo de Administración de Metrofinanciera autorizó el 

Plan de Negocios 2023 de la Sociedad. Dicho documento es el marco estratégico 

que define los principales objetivos, estrategias y metas para el año. 

En dicho plan se presenta un diagnóstico del mercado y se analizan las 

principales variables que estarán determinando en el año la oferta y demanda 

de vivienda en el país. Igualmente, establece líneas de acción en materia de 

negocios, agrupándolas bajo un concepto de gestión por portafolio o carteras. 

En ese marco, los grandes objetivos y principales líneas estratégicas para 2023 son 

los siguientes:  

1. El crecimiento de la base de clientes y del crédito empresarial, dentro del Perfil 

de Riesgo Deseado. 

Para ello, se han definido distintas líneas de acción, unas relacionadas con la 

estructura de atención al cliente -como la presencia regional- y otras de 

negocio, como las alianzas y actividades de inteligencia comercial para 

potenciar y enfocar la promoción. 

2. La maximización de la recuperación de la cartera individual y la contención 

del portafolio en mora.  

En este caso, las líneas de acción se enfocan principalmente en minimizar el 

uso de recursos propios para honrar los pagos mensuales de la línea de crédito 

asociada a la reestructura integral de este portafolio. Igualmente, se enfocan 

en la venta en paquete de cartera de crédito eliminada, la venta de 

derechos litigiosos y la depuración de bienes adjudicados.  

3. La eficiencia en la gestión de la cartera administrada. 

Las acciones están enfocadas en maximizar la recuperación de flujos, la 

depuración de los fideicomisos y el cobro de comisiones y adeudos. 

4. La diversificación de las fuentes de fondeo. 

Para ello, se continuarán evaluando opciones en tres vertientes (y en su caso 

instrumentando): fondeo bancario, operación estructurada, líneas no atadas. 

5. Gestión por procesos y automatizada. 

Destacan las acciones para concluir proyectos prioritarios, como el de gestión 

de crédito y la base única de datos. 
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La estrategia propuesta en el Plan de Negocios 2023 considera adicionalmente 

principios de solidez financiera; gobierno corporativo, acercamiento con el 

cliente y sostenibilidad.  
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X. INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES AL CONSEJO DE 

ADMINISTRACIÓN Y ACCIONISTAS DE METROFINANCIERA, S.A.P.I. DE 

CV., SOCIEDAD FINANCIERA DE OBJETO MÚLTIPLE, ENTIDAD REGULADA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- Este espacio se dejó intencionalmente en blanco - 
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