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Dentro del presente documento las cifras estdn expresadas en millones de pesos salvo que se indique lo
contrario, las cuales estdn redondeadas, por lo que pueden existir variaciones minimas en algunas cifras.

INFORME DEL DIRECTOR GENERAL

ASAMBLEA DE ACCIONISTAS

Metrofinanciera S.A.P.l. de C.V., SOFOM, Entidad Regulada
Presente.-

De conformidad con lo dispuesto por la fraccion Xl del articulo 44 de la Ley del Mercado de Valores
(enlos sucesivo “LMV"), con relacion al arficulo 172 de la Ley General de Sociedades Mercantfiles, el
Director General, deberd elaborar un Informe Anual sobre las actividades que corresponden a la
Sociedad y presentarlo al Consejo de Administracion para su consideracion y en su caso aprobacion,
con el fin de presentarlo posteriormente a la Asamblea de Accionistas. Habiendo cumplido con lo
antes senalado, por este conducto informo a ustedes sobre las actividades que fueron llevadas a

cabo durante el periodo que comprende del mes de enero a diciembre de 2020.
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INGRESOS

INVERSION Y CAPITAL

RESUMEN DE LA EMPRESA

Cartera
Empresarial
Originacién
Recuperacion
Administracion,

Cartera
Individual

= Recuperacién
= Administracién

Contraparte

Fitch
_Ratmgs

CP: B(mex)

LP: B+(mex) L(FE'PI:-I:RB5+
Estable -
Positiva

RIESGOS ASOCIADOS

6n

LINEA DE NEGOCIO

(] N
T [}
o] T
v 5
[T} (=3
s =

Operacional
Concentraci

PRINCIPALES INGRESOS

METROFINANCIERA

SOFOM SAPI de C.V. ERR.
Especializada en el sector inmobiliario

Somos una empresa dedicada a
la originacién y administracion de
cartera empresarial e individual;
asi como de prestacion de servicios de
administracién de
cartera y bienes adjudicados.

éto lugaren el
Mercado

($5212)

Fuentes de
Financiamiento

SHF
MIFEL

Cartera a
Administrada .

= Originacién
= Recuperacion
Administracion

Administrador

Fitch
_Ratmgs

AAFC3-(mex)

PRINCIPALES INDICADORES DE IMPACTO

Reputacional

Colocacion de Créditos

Crédito Empresarial
$3,712

Crédito Revolvente

$3

Flujo de carterarecuperado (Fideicomisos Reestfructura)

Apoyo a Capital de Trabajo
$197

Cartera migrada a improductiva

Contencién de Cartera (Créditos a la Vivienda
( . "l $308 51%
Venta de derechos litigiosos Venta de inmuebles . .
i ; : L o Cartera empresarial castigada
Recuperacion de Activos Improductivos " = L] y finiquitos adjudicados s8
$30 $75
Comisiones de carteras administradas (créditos Comisiones de carteras administradas (créditos
Comisiones de Exito | I | ] hipotecarios) empresariales)
$13 $13
Flujo de Banco de Tierras
Banco de Tierras [ ]
$57
PRINCIPALES INVERSIONES Y CAPITAL
. . Diversificacién de Fuentes de Financiamiento. Se dispone de dos nuev as lineas de crédito con MIFEL, por un
Capital Social -
monto total de $1,180
Mobiliario y Equipo
Infraestructura . o .
" Inversidn de $2.3 para la actualizaciéon de equipo de computo obsoleto.
Capacitaciéony Retencién de talento.
. especializacion $2.2 Se COhfIhL.JCI c.z?n el programa Se continua con el clerre de médulos para
Recurso Humano n m  incluyendo un paquete de de capacitacién a BECARIOS,

capacitacién bianual con

RISKMATHICS

minimizando la curva de
aprendizaje

frasladarlos a oficinas cow orking en el 2021

Linea de
Tiempo

Principales Estrategia
Informacion Retos Resultados 2019-2023

Tecnologias de  Principales
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LINEA DE TIEMPO MET

Conversion a
capital de los CB
Metrofi 12-2

Se aprueba
propuesta
integral de
reestructura

2014

Se suspende la
promocién y
otorgamiento de
nuevos créditos
individuales

Reportes de ICAP, cartera,
situacién financiera, calificacion,
operativos, de PLD/FT y atencién a
usuarios ante Banco de México, la
CNBY, la SHCP y Condusef

Se atendieron

del 95% de las

observaciones
obtenidas

2016

BANCO®eMEXICO

Fitch ratifica
calificaciones de MF de
riesgo crediticio en ‘B-
(mex)' y ‘B(mex)’, y
mantiene la
perspectiva negativa

Venta de cartera de
crédito puente a Banca
MIFEL por $95

2018

Venta de cartera de

ROFINANCIERA

Transformacién

i oc

Aplicacién de
$1,948 de pérdidas
mediante
reduccion al
capital social

dENBX/

Fitch ratfifica
calificaciones de MF de
riesgo crediticio en ‘B-
(mex)' y ‘B(mex)’ y
revisa la perspectiva a
negativa, desde -
estable

2017

de SOFOM ENR a

Incremento de

como emisor en escala

nacional de LPy CP a

'CCC(mex)'y 'C(mex)',
desde "RD (mex)"

2015

y eliminacién

de Liquidezy
refinanciamiento

Incrementa la calificacion

de MF de riesgos crediticio

de largo plazo a ‘HR B’ con

perspectiva estable, desde

‘HR B-'. Asimismo, rafifica la

calificacién de corto plazo
en 'HRS’

Adecuacién de capital

calificacion

de la CNBV
del Riesgo

Venta de cartera de
crédito puente a Banca
MIFEL por $379

Kl

Fitch incrementa la

ABR

Conclusion exitosa de

_“_ﬂ_ Fitch ratifica como

Banca MIFEL por $783

calificacién de MF como
Administrador Primario de
Activos Financieros de Crédito
a 'AAFC3-(mex)’ desde
‘AAFC4(mex)

Ratings®

Formalizacion de
reestructura de
pasivos con SHF

Fitch ratifica
calificaciones de
MF de riesgo
crediticio en 'B-
(mex)' y ‘B(mex)’
con perspectiva
estable

la reestructura de
pasivos con SHF

2019

administrador de
cartera a MF
‘AAFC3-(mex)’
perspectiva estable

Fitch revisa
perspectiva de MF a
estable desde
negativa, y rafifica
calificaciones de
corto y largo plazo

crédito puente a

Primera disposicidon
Linea A Banca Mifel
Activacion de PCN

Fitch revisa la
Perspectiva a Estable

o3

Firma linea de crédito (COVIDIY) (Enfomo sector)
con banca MIFEL por
HR Ratings incrementa $1,180 o MAR ABR JUN
la calificacion de MF = — N
de riesgos crediticio de () Fitch afirma : . . .
) ) y refira Inicia apoyo FitchRatings
largo plazo a "HR B+ DIC N calificaciones globales. COVID &
desde 'HR B’, con

perspechvo e,S,TObIe' Fitch incrementa vy ratifica

A5|.m|sm9’, rafifica la calificaciones nacionales de

calificacion c‘je C,o”o riesgo crediticio a ‘B+(mex)’ y

plazo en 'HRS ‘B(mex)’ respectivamente.
Revisa perspectiva a positiva
HR rafifica
calificaciones de
riesgo crediticio en
HRB+ y HRS5. Revisa Termina apoyo
perspectiva a COVID
positiva _ﬁ‘
AGO SEP ocCrt DIC
) Generacién de
disppgg::iegr]\ de IR vlilidades
. Ratings® consistentes durante
Linea B con los 12 meses del afio o
Banca Mifel

Primera Visita
de Inspeccion

Linea de
Tiempo

Estrategia
2019-2023

Principales
Informacion Retos Resultados

Tecnologias de  Principales
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ESTRATEGIA METROFINANCIERA 2019-2023

Infroduccion
Metrofinanciera desarrolld junto con el equipo directivo el Plan Estratégico 2019 - 2023.

La Misién, Vision y Valores Institucionales; marcan la razén de ser de la Sociedad, como vemos a la
sociedad en un horizonte de tiempo y los Valores que enmarcan el actuar de cada uno de los
colaboradores de Metrofinanciera.

MISION VISION
“Otorgar scluciones financieras a la medida, “Ser lider en la estructuracion de soluciones
que afiendan las necesidades de nuestros financieras para el sector inmobiliario en
clientes.” México.” L -

1
‘@ (N ] 00
Trabajo :
; Integridad i6 Lealtad ici pa—
colaborativo ] Innovacion Respeto Servicio

Suma de esfuerzosy Comportamiento honesto  Compromisoc con la mejora No transgredir los Fidelidad con los Cumulo de tareas

capacidades para el y cengruente, apegado confinua enlas tareas y derechosde los principios y objefivos de ) desarrolladas para

cumplimiento de los a valores que construyen procesos en los que se demés, ayudéndonos  Metrofinanciera, ain en safisfacer las necesidades
compromisos establecidos vinculos perdurables de participa, generando un confinuamente a circunstancias adversas de nuestros clientes,
tanto institucionales como confianza en su entorno valoragregado en el crecer en conjunto exced\elndo swempre
con nuestras confrapartes servicio a nuestros clientes expectativas y calidad

VALORES

A partir de la Mision, Vision y Valores Institucionales, el equipo directivo se dio a la tarea de definir
objetivos estratégicos en cuaftro ejes:

Define los productos y
servicios que debe ofertar
Metrofinanciera para atender
las necesidades de los clientes
y generar los resultados
financieros planteados

Entidad
Regulada

CRECIMIENTO DEL
CREDITO
EMPRESARIAL

Resultados
financieros que
busca obtener
Metrofinanciera

Perspectiva DIVERSIFICAR Transparenciay oporlunidad MAXIMIZAR LA [ i
o / erspecfiva
Fraacica FUENTES DE enla rendicién de cuentas SECUPERACIGN BE Cli‘;nl‘es
FONDEO CON CARTERA
MEJORES Ofrecer EMPRESARIALE

Calidad y soluciones
CONDICIONES s financieras a INDIVIDUAL

FINANCIERAS servicio la medida

Administraciol
Integral de
Riesgos

Operacién
Avtomatizada

Generacién

LTSRS METROFINANCIERA /Bribsass

valor con
base en sus apego alas
necesidades Teyones
especificas

Maximizacién enla
recuperacién del valor
implicito en los aclivos en el
menor fiempo

ASEGURAR LA
RECUPERACION DE
LOS FLUJOS DE LOS
BANCOS DE TIERRA,

MEJORAR LA CALIDAD

CREDITICIA PARA
NUESTRAS CONTRAPARTES
Y LA SOLVENCIA DE
METROFINANCIERA

Capital Humano
&Tl

Perspecliva

Gobierno
Corporativo

Procesos

Procesos en los que la organizaciéon
debe de obtener resultados
sobresalientes para cumplir las
propuestas de valorde los clientes y
generar los resultados financieros.

CapitalHumanoy Tecnologias que
requiere para poder ejecutar los
procesos que impulsen los resultados
de cliente y financiero planteados.

El resultado final fue presentado al Consejo de Administracién para su conocimiento y formalizacion
13 de diciembre de 2018.

Linea de
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PRINCIPALES RESULTADOS DEL EJERCICIO 2020

Flujo de efectivo anual

Al cierre de los ejercicios 2020 y 2019, el saldo de efectivo disponible fue de $640 y $742
respectivamente, (para 2020 se registraron $299 en caja y $341 como anticipos a desarrolladores,
mientras que para 2019 fue de $176 y $566 respectivamente).

Mejora en el margen financiero

Durante 2020 el margen financiero acumulado ascendidé a $332, cifra que resultd menor en $58 (15%)
en comparacion con el observado en 2019. Lo anterior como resultado de:

*  Menor margen de la cartera individual por $3

= Decremento neto en el margen de la cartera empresarial de $27, dado
por una combinacion de una disminucidon en el ingreso por intereses en
$137, una disminucion de comisiones cobradas por $4 (debido a una
menor colocacion) y menor gasto por intereses por $114;

= Decremento en la valorizacidon neta de créditos en salarios minimos y
UDIS por $10

Estimacion preventiva para riesgos crediticios (Estado de Resultados)

La Estimacion Preventiva para Riesgos Crediticios neta durante 2020 fue una constfitucion de $92,
conforme a lo siguiente:

Para el portafolio hipotecario (individual) se generaron $80 por deterioro de la cartera y $2 por
bonificaciones. Se liberaron $1é por recuperacion de créditos castigados ($24 menos que en 2019) y
$8 por concepto de liquidaciones, constituyendo para el periodo $59.

Para la cartera empresarial hubo una creacion de $53 por un mayor deterioro de créditos, liberacion
por $15 por concepto de recuperacion de créditos castigados ($56 menos que en 2019) y $4 por
liquidacion de créditos. Finalmente se constituyeron $9 por nueva originacién y se liberaron $10 como
reservas adicionales, quedando una constitucion neta para el periodo de $33.

i i

Deterioro neto 53 82 135
Recuperacion Castigada -15 -16 -31
Liguidaciones -4 -8 -12
Nueva Originacion ? 0 9

Adicionales -10 0 -10
Total 33 59 92

Resultado neto

El resultado neto del ejercicio refleja una utilidad en el ano de $83. Dicho resultado neto se encuentra

$104 por debajo del resultado del ano anterior de $187.
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PRINCIPALES VARIACIONES DEL RESULTADO
L] Decremento en el margen financiero por $58

+$211 187 G
| 3 . Mayor constitucién de reservas en $73 con respecto
_ || del ano anterior, acumulando en el ano una
- 5 o constitucion de $92, los cuales consideran la
7 =K 4 liberacion de reservas adicionales por $10
e
.. .
eoco0o® ° ..
s . Menor cobro de comisiones netas por $30
o
...
s . Compensado por el ingreso de $32 en el rubro de
-992 @ otfros ingresos (egresos) de la operacion
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2020
Obs Ppto e .
Cambio de = Y un ahorro en Gastos de Administracion por $25.

Metodologia
enla
Calificacién
de Cartera

Colocacion de nuevos créditos empresariales

Al cierre del ano 2020, el saldo de creditos empresariales asciende a $6,463 y el saldo al final del
ejercicio 2019 fue de $6,843 (ambos incluyen cartera fuera de balance Mifel y Administrada)

El monto ministrado de cartera empresarial presentd una reduccion del 26% durante 2020 con
respecto al ano previo, similar al decremento del 24% observado durante 2019 respecto a 2018. De
esta manera, los Ultimos seis anos las ministraciones de la cartera dentro de balance, Mifel y
administrada por ano han sido: $3,488 en 2020, $4,696 en 2019, $6,186 en 2018, $5,506 en 2017, $5,693
en 2016y 94,915 en 2015 acumulando un total de $30,484.

Adicional a lo anterior, se muestran los resultados de Ias condiciones logradas en la reestructura de
2018, al producir un mayor margen por la baja de la tasa pasiva y la perdida de la valorizacion por el
cambio de divisa a pesos del fondeo.

128 6,842 6,463
6,140 -
5,431
692 427
4,143 434

3,062

dic.-14 dic.-15 dic.-16 dic.-17 dic.-18 dic.-1¢ dic.-20
Cartera Puente DB Mifel Cartera Administrada Total
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INFORMACION SOBRE LOS PRINCIPALES RETOS QUE ENFRENTA LA SOCIEDAD

Implementacion del Sistema de Control Interno (SCI)

El SCI de Metrofinanciera se define como el conjunto de politicas, procedimientos y técnicas de
control establecidas de manera institucional con el propdsito de:

- Procurar que los mecanismos de operacion sean acordes con las estrategias y fines de la
Institucion que permitan prever, identificar, administrar, dar seguimiento y evaluar los riesgos
que puedan derivarse del desarrollo de su objeto social, con el propdsito de minimizar las
posibles pérdidas en que se puedan incurrir.

- Determinar las diferentes funciones y responsabilidades entre sus érganos sociales, unidades
administrativas y personal, a fin, de procurar eficiencia y eficacia en la realizacion de sus
actividades.

- Contar con informacién financiera, econdmica, contable, juridica y administrativa, que sea
completa, correcta, precisa, integra, confiable y oportuna, y que contribuya a la adecuada
toma de decisiones.

- Coadyuvar permanentemente a la observancia de la normatividad aplicable a las
actividades de la Institucion.

La Direccion General, junto con las areas de confrol que le reportan, infegran la estructura del SCl de
la Institucion. Las funciones de contraloria interna que corresponden a la Direccion General, han sido
asignadas a la Direccidon Ejecutiva de Juridico y Normatividad, con la facultad de poder asignar
actividades relacionadas al control interno a otras dreas especificas, cuidando que en ningldn caso
se presenten situaciones de conflicto de interés.

Los objetivos y lineamientos del SCI, asi como los manuales que se consideran relevantes para la
operacioén, acorde al objeto de la Institucion, estdn debidamente aprobados por el Consejo de
Administracion de Metrofinanciera, a propuesta del Comité de Auditoria.

El Comité de Auditoria revisa periédicamente, con el apoyo del drea de auditoria interna y de los
auditores externos, la aplicacion del SCI, determinando las acciones que correspondan, a fin de
subsanar las irregularidades que sean de su conocimiento, implementando las medidas correctivas
correspondientes, e informando al Consejo de Administracién al respecto.

Durante el ano 2020, se frabajé en el fortalecimiento de las politicas y la normatividad interna de la
Sociedad. Ademds, se llevd a cabo la actualizacion de diversos manuales, politicas y procesos para
adaptarlos a los cambios organizativos y normativos, asi como para establecer nuevos controles que
permitan prevenir, identificar, administrar, monitorear, dar seguimiento y evaluar riesgos a los cuales
se encuentra expuesta la Institucién.

Adicionalmente, para impulsar la existencia de documentacion adecuada, en conjunto con la
Unidad de Administracion Integral de Riesgos se frabaja en un proyecto denominado “reingenieria
de procesos” el cual tiene como objeto llevar a cabo la actualizaciéon integral de los documentos
normativos intfernos a fin de eliminar normas duplicadas; procesos y actividades ineficientes; normas
desactualizadas no alineadas con los objetfivos de la Institucion; y fusionar o estandarizar diversos
procesos. Es un proyecto que tuvo que ser suspendido en 2020 en virtud de que las dreas de la
Institucion tuvieron que orientar sus esfuerzos a otras actividades con motivo de la confingencia
sanitaria provocada por la pandemia Covid-19. Sin embargo, en 2021 se dard impulso a este proyecto
con la participaciéon de las dreas duenas de los procesos, asi como de aquellas que tienen asignadas
funciones de normatividad y control.

Estas medidas permitirdn que los procesos operativos sean acordes con las estrategias de la Institucion
y puedan ser evaluados para verificar el funcionamiento de los confroles y adoptar, en su caso,
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medidas correctivas de manera oportuna. Asimismo, permitirdn que los funcionarios y empleados de
Metrofinanciera puedan desarrollar sus funciones con mayor disciplina y apego al cumplimiento
regulatorio y normativo, bajo el principio de hacer las cosas bien a la primera y no descansar en |as
revisiones que puedan hacer otras dreas.

En materia de atencidn a Autoridades, se atendieron diversos requerimientos de informacién de la
CNBV, BANXICO y CONDUSEF. Asimismo, se ha dado seguimiento a las acciones y medidas
correctivas derivadas de observaciones emitidas por la CNBV en las diversas visitas practicadas, por
dicha autoridad supervisora promoviendo una cultura de cumplimiento.

La Sociedad cuenta con informacion correcta, precisa, integra, comparable y oportuna para la toma
de decisiones. No obstante, con el fin de atender las observaciones de la CNBYV, la Direccion de
Tecnologias de la Informacioén (DTl) se encuentra trabajando en la construccidon y en el diseno de
diversos desarrollos que permitan lograr la automatizacién de procesos, siendo los mdas prioritarios los
de calificacion de cartera, administracion integral de riesgos y generacion de registros contables. La
DTl se encuentra realizando un replanteamiento del proyecto calificacién de cartera, el cual tiene
por objetivo no sélo la implementacion del desarrollo sino también realizar los ajustes necesarios a fin
de dar cumplimiento al nuevo marco normativo derivado de la Norma Internacional Financiera 9
(IFRS9, por sus siglas en inglés), la cual prevé cambios en los criterios contables y de revelacion de la
informacioén financiera.

Adicionalmente, la DTl se encuentra tfrabajando en la creacién de una plataforma tecnoldgica
(formato Unico), la cual permitird que los Clientes de Metrofinanciera puedan subir su informacién y
con ello eficientar el proceso crediticio. Con este desarrollo tecnoldgico podremos enfocar el modelo
de negocio para que todo gire alrededor del Cliente y sus necesidades.

Administracion de Riesgos

Durante el ano 2020 se llevaron a cabo distintas actividades con el objeto de dar cabal cumplimiento
a las disposiciones aplicables en materia de Administraciéon Integral de Riesgos, destacando entre
otras las siguientes:

= Se crearon reportes de manera quincenal para dar seguimiento al comportamiento de los
créditos durante la pandemia COVID-19.

= Se reforzd el tablero de indicadores (indicador interno), cuyo principal objetivo es el
seguimiento de distintas variables que permitan anticipar el comportamiento de los proyectos.

= Sereadlizaron las revisiones y calibraciones en los Limites Globales y Especificos de Exposicidon al
Riesgo, con el fin de alinearlos al comportamiento del mercado.

= Se dio seguimiento a la evolucion de las Estimaciones Preventivas para Riesgos Crediticios de
las carteras empresarial e individual, destacando que al cierre de diciembre 2020 se cuenta
con 48.2 MDP reservas adicionales para la cartera Empresarial.

= Se incrementd la periodicidad de informes de riesgo de mercado, con el fin de obtener una
perspectiva oportuna de los acontecimientos inherentes del entorno y del sector de la
construcciéon, asi como la fluctuacién de las principales variables macroecondmicas que
afectan a la Institucion.

» Respecto alriesgo operacional, durante el 2020, se concluyd con el desarrollo de la estructura
del médulo de registro de “acciones de mejora” (RACMO) del sistema de riesgo operacional,
dicho médulo fungird como herramienta Institucional para la oportuna identificacion de los
riesgos operacionales y facilitar el proceso de deteccion de riesgos en toda la Sociedad.

* Encuanto ariesgo tecnoldgico, se aprobd la implementacion de los indicadores de seguridad
de la informacién con base en lo establecido en el anexo 72 de la Circular Unica de Bancos,
mismos que son presentados mensualmente en el Comité de Finanzas y Riesgos.
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Al cierre de diciembre 2020 el indice de Capitalizaciéon de la Sociedad se encuentra en 16.32%,
resultado explicado principalmente por los resultados positivos obtenidos durante el ano, a la
disminucion del requerimiento por riesgo de crédito derivado de los efectos de colocacion y
diferimiento en pago de intereses provocados por el Covid-19 y ala amortizacion natural de la cartera
individual por ser un portafolio cerrado. El Cémputo del indice de Capitalizacién es realizado
conforme a las reglas vigentes de la CNBV.

Riesgo de Riesgo de Riesgo
Crédito Mercado Operacional

78 14% g
%

%
V99

Adicionalmente, durante el ano se realizd el primer ejercicio de Evaluacion de Suficiencia de Capital,
mismo que fue realizado siguiendo las normas y criterios contables establecidos en la regulacion y
apegdndose a los supuestos y lineamientos definidos por la Comision Nacional Bancaria y de Valores.
El anterior ejercicio tuvo como objetivo evaluar la solvencia de la Institucidon bajo distintos escenarios,
incluyendo aguellos donde se presentan condiciones econdmicas adversas.

Dentro de los retos a los que se enfrenta la UAIR para el ano 2021, se encuentra reforzar las politicas y
procesos e implementar nuevas métricas de gestion en materia de riesgo tecnoldgico, contribuir con
la implementacién de IFRS?, conducir a la implementacién del método del indicador de negocio en
el cdlculo del requerimiento de capital por riesgo operacional, robustecer las metodologias, modelos
y procesos actuales; asi como continuar optimizando los procesos internos en virtud de contribuir en
la transformacion digital definida como parte de la estrategia organizacional.

Activos improductivos y de larga duracion

Al cierre del 2020, los saldos de activos improductivos se redujeron en 8% con respecto del cierre de
2019, pasando de $2,070 a $1,908.

Por otro lado, la cartera individual vencida representa el 25% del saldo total, por lo que se confinuard
con la estrategia de la gestion integral de desincorporacion de activos improductivos individuales en
3 frentes de accidn interactivos:

Cobranza extrajudicial de las hipotecas hasta la ejecucion de la senfencia

a Cobranza judicial desde la sexta mora —2d
/74
—

Promocion de derechos litigiosos desde el emplazamiento.
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Asimismo, se mantiene la promocién continua de los adjudicados buscando el desplazamiento en
etapas tempranas de regularizacién, optimizando la recuperacién en base a su precio equivalente
al valor presente. De esta manera, busca maximizar la rentabilidad de la venta, evitando la
constitucion adicional de reservas con base en el tiempo para su desplazamiento.

En el ejercicio 2019 se observd una venta total por $113 ($70 de valor contable) correspondiente a
324 inmuebles. Durante el ejercicio 2020 se observd una venta total por $76 ($44 valor contable)
correspondiente a 190 inmuebles. La anterior disminucidn derivado del cierre de notarias provocado
por la contingencia CODIV-19.
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TECNOLOGIAS DE LA INFORMACION

Durante el ano 2020, la Direccion de Tecnologias de Informacion, ha enfocado sus esfuerzos para
garantizar el cumplimiento del Marco Normativo, el control y mitigacion de los riesgos en temas de
seguridad de informacion, la disponibilidad de la infraestructura tecnolégica y contar con una
infraestructura adecuada para el Desarrollo de Sistemas Informdaticos.

Los proyectos realizados, asi como los servicios contratados se han enfocado a incrementar niveles
de servicio, reducir brechas de seguridad conforme a lo establecido en la Norma ISO-27001,
garantizar la continuidad de negocio y hacer un uso mads eficiente del presupuesto asignado. Todos
los proyectos realizados se pueden clasificar en 4 categorias principales:

Seguridad de Informacién: Los esfuerzos realizados en esta materia, han permitido mantener bajo un
ambiente seguro, los activos informdaticos de Metrofinanciera, ante posibles vulnerabilidades tanto
infernas como externas, evitando pérdidas de informacion, inutilizaciéon de infraestructura (equipos
de computo, equipos de telecomunicaciones, servidores, entre otros), accesos no permitidos,
derivados de actividades de hacking, malware, fishing, etc.

Durante el ano, se aprobd la metodologia de clasificaciéon de activos de informacién y datos
personales, dicha metodologia contribuye al robustecimiento de la gestion de seguridad de la
informacion, ya que la clasificaciéon de activos tiene como propdsito asegurar que los activos reciban
los niveles de proteccion adecuados. Cada nivel de clasificacion establece requerimientos
especificos de tratamiento durante el ciclo de vida del activo.

La clasificaciéon de la informacion prioriza el uso de los controles para que los mismos estén aplicados
en la informacion que sea mds sensible asegurando su confidencialidad, integridad y disponibilidad
en todo momento.

Desarrollo de Sistemas: Las actividades relacionadas con el desarrollo de sistemas, se enfocaron
principalmente al aseguramiento de la continuidad operativa de los sistemas que se encuentran
actualmente activos, mediante la atencién de correcciones e implementaciéon de nuevas
funcionalidades. Asi mismo, se enfocaron actividades a la implementacion de la infraestructura de
desarrollo de uso para toda la organizacién, al desarrollo de nuevos aplicativos y a los procesos de
migracion y actualizaciéon de la plataforma tecnolégica de desarrollo.

Continvidad de Negocio: Las actividades realizadas durante el ano fueron encaminadas al
aseguramiento de la continuidad de negocio, enfocdndose en evitar pérdidas econdmicas a
Metrofinanciera y dar atencioén a la estrategia de “Home Office” una vez levantada la contingencia
provocada por el COVID-19. Dado lo anterior, se garantizd la movilidad del 100% de los empleados a
través del acceso por red privada virtual (VPN, por sus siglas en inglés) y mdquinas virtuales, para
continuar con la operacién. Adicionalmente se coordinaron esfuerzos en virtud de contar con los
sellos distintivos de seguridad sanitaria otorgados por el Instituto Mexicano del Seguro Social, dichos
sellos certifican la preparacién para un retorno saludable ante la nueva normalidad en todas las
sucursales de la Institucion.

Por otro lado, se fortalecid la documentacién referente a la gestiéon de continuidad de negocio, con
el fin de incorporar el escenario de pandemia como posible contingencia operativa para la
activacién del Plan de Continuidad del Negocio (PCN), se cred un plan de capacitacion con base
enlo establecido en el Anexo 67 de la Circular Unica de Bancos y se dio aactualizacién a la estructura
de los cuestionarios referentes a la identificacion del RTO, RPO y nivel de criticidad de las actividades
asociadas a los procesos de la Institucion

Respecto a las pruebas de efectividad al PCN, se definieron cuatros escenarios, los cuales resultaron
exitosos, adicionalmente todos los usuarios criticos seleccionados para su participacion pudieron
completar con éxito las pruebas programadas.

Operacion. En este rubro, se ha puesto atencidn para que todas las dreas cuenten con las
herramientas necesarias para su operacion, tales como equipos de coémputo, teléfonos, paqueteria,
servicios de correo, servicio de mensagjeria, licenciamiento, sistemas informdaticos, entfre otras. El
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objetivo de la Direccidon de Tl, es garantizar una infraestructura éptima y de vanguardia, que permita

mejorar el rendimiento y eficiencia en las actividades que realizan todas las dreas.

A contfinuacion se describen los proyectos llevados a cabo durante 2020:

Seguridad de la Informacién

1. Andlisis de Vulnerabilidad y Pruebas de Penetracion (Pentest). Con el fin de dar
cumplimiento al Marco Normativo, de tener un mecanismo que nos permita, de manera
preventiva, detectar posibles vulnerabilidades de seguridad, se han encaminado los
esfuerzos para la deteccidn y remediacién de vulnerabilidades tanto externas como
internas.

Durante el ano 2020, se readlizaron las remediaciones correspondientes a las
vulnerabilidades detectadas durante la Ultima prueba de penetracion, y con el fin de
poder mejorar el nivel de madurez de seguridad, se llevaron a cabo las siguientes

actividades:

Fortalecimiento en politicas de seguridad perimetral en el Firewalll para reducir los
infentos de ataques cibernéticos: bloqueo de zonas geogrdficas, cierre de puertos,
etc.

Actualizacion de versiones fuera de soporte de Sistema Operativo en estaciones de
trabajo, pasando de Windows 7 Pro a Windows 8.1 Pro (mdquinas virtuales) y Windows
10 Pro (laptops y desktops).

Actualizacion de versiones fuera de soporte de Sistema Operativo en servidores,
pasando de Windows 2008 a Windows 2016.

Actualizacién de versiones fuera de soporte de manejadores de base de datos (SQL-
Server), pasando de SQL Server 2008 a SQL Server 2016, la cual presenta una mayor
seguridad y cifrado de datos.

Actualizacion en las plataformas de ESXi de VMWare y XenServers de Citrix para cerrar
vulnerabilidades criticas publicadas por los fabricantes y reportadas por el drea de
ciberseguridad de la CNBV.

Actualizaciéon centralizada de parches de seguridad de Windows en equipos de
computo (equipo dentro y fuera de la red).

Actualizacién centralizada de firmware de Antivirus en todos los equipos de coémputo.
Se reforzaron las politicas del ambiente de Citrix bloqueando el acceso y la
comunicacion entre los discos duros del equipo fisico de los usuarios hacia los equipos
virtuales para evitar posibles intentos de ataques.

Seguimiento mensual de indicadores de seguridad con control de semdaforo.

2. Implementacion de consola para aplicacion de parches de seguridad y actualizaciéon de
antivirus. Derivado del esquema de home office, se realizd un proyecto para poder
cambiar esquema de aplicacién de parches de seguridad de Windows, tanto para los
equipos que estuvieran conectados a la red, como para los que estuvieran conectados
de manera remota mediante una VPN. Se acordd con el proveedor el uso gratuito de la
licencia de la herramienta Bitdefender GravityZone Patch Management por un ano, en
tanto se realizaba su implementacion y calibracién, lo cual se pudo realizar con éxito.

Actualmente se cuentan con los siguientes mdédulos de proteccion: antimalware (On
Access, Hyper Detect, control avanzado de amenazas, antiexploit y mitigacion de
ransomware), control de contenido (andlisis de trafico, lista negra de aplicaciones, control
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de acceso web, proteccidon de datos, antipishing, network attack defense), firewall
(monitoreo y cambios de procesos), control de dispositivos, control de aplicaciones y
sandbox analyzer.

Adicionalmente, se reforzaron las politicas con Bitdefender en control de contenido
(categorias de navegacioén), control de dispositivos (bloqueo de USB) y andlisis de datos
con lo que se logré un mejor control sobre los equipos.

Con la implementacién de esta nueva herramienta se tienen actualizados de manera
constante y cenftralizada, todos los equipos de coémputo, dentro y fuera de la Sociedad,
permitiendo un mejor control y seguimiento en la actualizacién de parches de seguridad
de Windows, asi como de la actualizacion (cada 2 horas) de la base de datos del antivirus
en todos los equipos.

Lo anterior, permitird cerrar algun posible hueco de seguridad ante este nuevo esquema
de trabajo (home office) y disminuir el contagio por algin malware.

Remplazo de equipo de computo obsoleto o fuera de soporte Se realizé el remplazo de
equipo de codmputo obsoleto (equipo de escritorio, laptop y thinclient), lo cual permitird
garantizar un rendimiento éptimo, una adecuada compatibilidad con nuevas
tecnologias, asi como de garantizar la seguridad de la informacidn, al eliminar las
vulnerabilidades de seguridad presentadas por el fin de soporte de la versidon del Sistema
Operativo Windows 7 Pro.

Adicionalmente, para el personal que lo requiera, se realizé el préstamo y configuraciéon de
un segundo equipo de computo para que estuviera en la posibilidad de realizar trabajo
remoto desde su domicilio.

Desarrollo de Sistemas

Implementacién de una Metodologia Formal de Desarrollo de Sistemas. A partir de 2020 se
inicid el proceso de implementacion de la nueva Metodologia de Desarrollo de Sistemas,
llevando a cabo reuniones de sensibilizaciéon y orientacién con las dreas a fin de que la
conozcan. Lo anterior, ha permitido que los nuevos requerimientos que se han recibido, se
apeguen a las nuevas reglas para el aseguramiento de calidad de soluciones
tecnoldgicas, seguridad de la informacion, separacién de ambientes y cambios all
ambiente operativo, considerando las mejores practicas en desarrollo de software.

Implementacion de Infraestructura de Desarrollo de Sistemas. Durante este ano se llevd a
cabo la implementacion de la infraestructura para el desarrollo de sistemas Web y
Cliente, base para la homologacién de herramientas de desarrollo (lenguajes de
programacion, bases de datos y componentes dindmicos para presentacion de
informacion).

Esta solucidn tecnolégica, contempla la implementacion de un sistema para la
administracién cenftralizada de la seguridad de accesos a sistemas denominado
IdentityUsr. Dentro de este sistema, se establece la seguridad de accesos asignados a
plazas (puestos o posiciones), y se heredan a los empleados que las ocupan, lo cual
permitird conservar los atributos de seguridad sin importar el usuario asignado, como son
perfiles, permisos, navegacion de menus, etc. La autenticacion del usuario puede realizarse
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de dos formas, mediante un usuario propio del sistema IdentityUsr o mediante usuario de
dominio (ActiveDirectory). Asi mismo la implementacion de dicho sistema, contempla la
aplicacién de politicas de seguridad configurables, para el uso y reforzamiento de
confrasenas.

De la misma forma, como parte de la infraestructura necesaria para la seguridad de
accesos, se desarrolld e implementd un mdédulo que permite la administracion de las
plazas, puestos, estructura organizacional y empleados asignados a las plazas.

Adicionalmente alo anterior, se inicid proceso de diseno y desarrollo de mddulos genéricos
para la administracion y control de flujos de trabajo, automatizacion de formatos, firma
electrénica, sellos digitales y la contabilidad en linea. El objetivo, es que existan varios
servicios que puedan ser utilizados por diferentes mddulos o soluciones tecnoldgicas que lo
requieran.

Se inicié y concluy¢ el desarrollo del aplicativo de Captura de Estados Financieros, que
permitird registrar la informacion del Estado de Resultados y Balance General, de una forma
estandarizada para facilitar su captura.

Se inicié y se concluyd el desarrollo del Registro de Acciones de Mejora Operacional
(RACMO), para el registro de incidencias en riesgos que requieran un seguimiento de
accién de mejora.

Se inicié y se concluyd el desarrollo para la aplicacion del Cuestionario NOM35, el cual
permite identificar y analizar los factores de riesgo psicosocial y evaluar el entorno
organizacional, de conformidad con lo senalado en la Norma Oficial Mexicana NOM-035-
STPS-2018, Factores de riesgo psicosocial en el trabajo-ldentificacién, andlisis y prevencion.

Se inici¢ el proceso de andilisis para el desarrollo del aplicativo Expediente Digital, el cual
permitird la creacién y centralizaciéon del expediente digital de crédito en la etapa de
originacion para proyectos con documentos vigentes y para nuevos proyectos, necesario
para el proceso de revision del crédito.

Se inicid el proceso de andilisis y diseno del aplicativo de Tesoreria, especificamente el
Médulo de Inversiones, el cual permitird registrar y administrar las inversiones que se realizan
dentro y fuera de balance.

Se realizd un mapeo de informacién requerida para el Formato Unico, el cual serd integrado
en el Portal del Promotor, fanto para la Presolicitud y Solicitud de crédito puente y capital
de trabajo de Personas Morales, en la cual participaron las dreas involucradas en dicha
informaciéon. Con este mapeo se inicid el proceso de andlisis, diseno y desarrollo del Portal
del Promotor, el cual, permitird la captura de informacién por los mismos clientes o futuros
clientes que tienen o tendrdn relacién con Metrofinanciera.

Se inicio el proceso de andlisis para la migracion y homologacion de aplicativos, bajo una
plataforma estdndar de desarrollo, entre los cuales se encuentra: Contabilidad en Linea,
Matriz de Riesgos y los Recibos de Nomina, este Ultimo ya concluido. Asi mismo se ha
colaborado con el drea de infraestructura para los procesos de migraciéon y actualizacién
de servidores tanto en sistemas operativos como en manejadores de bases de datos.
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Finalmente, respecto al mantenimiento de sistemas, el drea de desarrollo dedicé gran parte
de las actividades al andilisis, diseno y desarrollo de la Campana de Apoyos — Covid19,
consistente en distintas configuraciones para el diferimiento de intereses, desde la solicitud
del apoyo, hasta la operacion y aplicaciéon de pagos, tanto para cartera individual como
cartera empresarial.

Continuvidad de Negocio

1. Implementacion de esquema de trabajo Home Office. Derivado de la contingencia por

la pandemia de Covid 19, se realizaron diversas actividades para poder garantizar todos
los servicios y herramientas a los empleados para que pudieran realizar su trabajo de
manera remota. Es importante mencionar, que todas las medidas que se tomaron,
permitieron que el 100% de los empleados pudiera realizar home office desde finales del
mes de marzo de 2020.

Plan de continuidad del negocio (BCP Business Continuity Plan). En coordinacion con las
dreas de Control Interno y Riesgos, se llevaron a cabo pruebas de continuidad de
negocio alos que estd expuesta la institucion, bajo los siguientes escenarios: tormenta
eléctrica, caida de enlace principal en oficina matriz, caida de enlace principal en
sucursal CDMX y dano de un servidor critico de base de datos, siendo el resultado de
continuidad y de recuperacion satisfactorios.

El despliegue de actividades nos permitird contar con un plan que le permita actuar a la
institucion ante diversos escenarios de contingencia operativa, para evitar pérdidas
econdmicas por tiempos de inoperatividad mayor a los soportados por dichos procesos, asi
como de incorporar un plan de Recuperacién de Desastres adecuado a la s necesidades
de la Sociedad.

Operacion

Actualizacion de infraestructura. Se realizaron las siguientes actividades para renovar o
actualizar la infraestructura tecnoldgica:

» Serealizdé una expansidon de storage V5000 para el ambiente VMware, lo cual permitié
incrementar la capacidad de almacenamiento ante la creacién de nuevos servidores
o aumento en las necesidades de la operacion. Con este proyecto se incrementd en
un 140% la capacidad, pasando de 30.5 TB a un total de 72 TB.

e Sellevd acabo la actualizacién del servidor de Exchange de 2010 a 2013 dado que la

herramienta dejaba de tener soporte con el fabricante (Micrososobft).

* Por fin de soporte del fabricante, se llevd a cabo la compra del switch 9500, para
renovar Switch Principal de Telecomunicaciones, Por cuestiones del fiempo de
entrega del equipo no se pudo reemplazar en el 2020, se programard para principios
de 2021.

Con la enfrada de la figura de administrador de base de datos, se revisaron y

ajustaron las configuraciones en los manejadores de bases de datos, con el fin de

optimizar el acceso a los datos de las aplicaciones.

2. Mesa de Ayuda. Esta herramienta ha permitido llevar un control y seguimiento mas

puntual de todas las incidencias y solicitudes de soporte recibidas por las dreas de
usuarias, las cuales se vieron incrementadas derivado del nuevo esquema de trabajo de
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home office: acceso por medio de VPN, acceso a equipos virfuales desde el hogar,

asistencia problemas de internet caseros, bloqueos de cuentas, etc.

A pesar del reto que implicd la contfingencia de COVID-19, la subdireccion de
infraestructura logrd tener un nivel por arriba de la meta en ambos indicadores.

*Indicador de cobertura anual: 95.7% por encima de la meta anual del 0%
* fickets atendidos por todos los tickets recibidos durante el periodo establecido

**Indicador de eficiencia anual: 93.7% por encima de la meta anual del 90%
** fickets atendidos dentro de los tiempos establecidos en el SLA

Sub direccidén de Infraestructura Cobertura
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Desarrollo de Sistemas. Durante este ano se implementd una metodologia de indicadores
que permitiera dar un seguimiento trimestral y anual sobre el nivel de eficiencia y
cobertura relacionado con las solicitudes de desarrollo y mantenimientos menores
(tickets) enfocados a la correccion y ampliacion de funcionalidades, asi como a mejoras
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de sistemas que se encuentran en operacion, las cuales fueron recibidas a través del
sistema Webdesk. A contfinuacion se presentan los resultados al cierre del ano:

Total de solicitudes recibidas: 767
Canceladas o rechazadas: 70
Solicitudes procedentes de atencion: 697
Total de solicitudes atendidas: 680

*Indicador de cobertura anual: 97.56% por encima de la meta anual del 90%
*Indicador de cobertura = Solicitudes atendidas / Solicitudes recibidas

El total de solicitudes atendidas en tiempo y forma: 572

**Indicador de eficiencia anual: 84.12% el cual se encuentra por debajo de la meta anual
del 90%, dicha desviacion, se debe principalmente a los tiempos de desarrollo y apoyo
dedicados prioritariamente a la Campana de Apoyos — Covid19, lo cual se puede observar

en la grdfica de comportamiento.
**Indicador de eficiencia = Solicitudes atendidas en tiempo y forma / Solicitudes atendidas.

En la grdfica de comportamiento se puede observar, que el indicador de cobertura que
mide las solicitudes atendidas se encuentra por encima de la meta del 90%, mientras que,
en el indicador de eficiencia, se observan desviaciones directamente relacionadas con los
periodos de implementacién de la campana de apoyos COVID19 vy la posterior aplicacion
de los pagos diferidos.
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DICTAMEN SOBRE LOS ESTADOS FINANCIEROS DEL EJERCICIO 2020

Informe de los auditores independientes al
Consejo de Administracion y Accionistas de
Metrofinanciera, S.A.P.l. de C.V., Sociedad
Financiera de Objeto Multiple, Entidad Regulada

Opinidén

Hemos auditado los estados financieros de Metrofinanciera, S.A.P.I. de C.V., Sociedad Financiera de
Objeto MUltiple, Entidad Regulada (la Sociedad), que comprenden los balances generales al 31 de
diciembre de 2020y 2019, los estados de resultados, los estados de variaciones en el capital contable
y los estados de flujos de efectivo correspondientes a los anos que terminaron en esas fechas, asi
como las notas explicativas de los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas
contables significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos de la Sociedad han sido preparados, en todos los
aspectos importantes, de conformidad con los criterios contables establecidos por la Comision
Nacional Bancaria y de Valores (la Comisidon), a través de las “Disposiciones de Cardcter General
Aplicables a las Instituciones de Crédito” (los Criterios Contables).

Fundamentos de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestras auditorias de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria (NIA). Nuestras responsabilidades bajo esas normas se explican mds ampliamente en la
seccion de Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros de
nuestro informe. Somos independientes de la Sociedad de conformidad con el Cédigo de Etica para
Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internaciones de Etica para Contadores
(Codigo de Etica del IESBA) y con el emitido por el Instituto Mexicano de Contadores PUblicos (Codigo
de Etica del IMCP), y hemos cumplido con las demds responsabilidades de ética de conformidad
con el Codigo de Etica del IESBA y con el Cédigo de Etica del IMCP. Consideramos que la evidencia
de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinidn.

Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de auditoria son aquellas cuestiones que, segun nuestro juicio profesional, han
sido de la mayor significatividad en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo actual.
Estas cuestiones han sido fratadas en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros en
su conjunto y en la formacion de nuestra opinidn sobre estos, y no expresamos una opinidn por
separado sobre esas cuestiones. Hemos determinado que la cuestidon que se describe a continuacion
es la cuestion clave de la auditoria que se debe comunicar en nuestro informe.

Estimaciones preventivas de riesgos crediticios (véase las notas 4d y 7 a los estados financieros)

La cartera crediticia se califica conforme a las reglas para la calificacion de la cartera crediticia
emitidas por la Secretaria de Hacienda y Crédito PUblico (SHCP) y a la metodologia establecida por
la Comisién. Las metodologias regulatorias para cdalificar la cartera hipotecaria de vivienda vy la
cartera comercial, establecen que la reserva de dichas carteras se determina con base en la
estimaciéon de la pérdida esperada regulatoria de los créditos.

Dichas metodologias estipulan que en la estimaciéon de dicha pérdida esperada se evaluan la
probabilidad de incumplimiento, la severidad de la pérdida y la exposicion al incumplimiento, y que
el resultado de la multiplicacion de estos tres factores es la estimacion de la pérdida esperada que
es igual al monto de reservas que se requieren constituir para enfrentar el riesgo de crédito.

Se ha considerado un asunto clave de auditoria debido a la importancia relativa de la integridad y
exactitud de la informacion fuente utilizada para su determinacién y actualizaciéon de cada uno de
los factores de riesgo de crédito antes mencionados en el cdlculo de dicha estimacion.

Nuestros procedimientos de auditoria para cubrir este asunto clave de auditoria, incluyeron:
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Probar el diseno y la eficacia operativa de los controles relevantes respecto a la valuacién de la
estimacioén preventiva para riesgos crediticios de la Sociedad.

Recalcular la valuacion sobre una muestra de créditos, considerando los factores de riesgo y la fuente
de informacion utilizada para llevar a cabo dicho cdiculo. Adicionalmente, revisamos la fuente de
informacion utilizada para su determinacion y actualizacién de cada uno de los factores de riesgo
en el cdlculo.

Validamos la correcta presentacion y revelacion en los estados financieros.

Los resultados de nuestros procedimientos de auditoria antes descritos fueron razonables y no
identificamos excepciones.

Pdarrafo de énfasis

Como se menciona en la Nota 2iii a los estados financieros consolidados, el 24 de marzo de 2020, la
Asociacion de Bancos de México, A.C. (ABM), solicité a la Comisidn establecer criterios contables
especiales temporales a fin de apoyar a aquellos deudores de la banca que se vieran imposibilitados
para hacer frente a sus compromisos crediticios a raiz de la pandemia. Por lo anterior, las medidas
adoptadas en forma general por la Sociedad contemplaron el no requerir el pago minimo de capital
e infereses hasta por 6 meses a los clientes que lo solicitaran y calificaran a las reglas del programa,
sin afectar en Burd de Crédito, ni gastos de cobranza ni intereses por incumplimiento de pago.

Asi mismo, la Sociedad recibié apoyo por parte de sus principales Fondeadores (SHF y MIFEL) para el
diferimiento de los intereses por pagar provenientes del financiamiento de la cartera.

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

La administracion es responsable de la preparacidon y presentacion de los estados financieros
adjuntos de conformidad con los Criterios Contables emitidos por Ia Comision, y del control interno
que la administracion considere necesario para permitir la preparacion de los estados financieros
libres de error material, debido a fraude o error.

En la preparaciéon de los estados financieros, la administracion es responsable de la evaluaciéon de la
capacidad de la Sociedad de continuar como empresa en funcionamiento, revelando seguin
corresponda, las cuestiones relacionadas con la Sociedad en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento, excepto sila administracion tiene intencion de liquidar ala
Sociedad o detener sus operaciones, o bien no exista ofra alternativa realista.

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

Responsabilidades del Auditor para la auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su conjunto
estdn libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no garantiza que
una auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detecte un error material cuando existe.
Los errores pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si individualmente o de forma
agregada, puede preverse razonablemente que influyen en las decisiones econdmicas que los
usuarios toman basdndose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria ejecutada de conformidad con las NIA, ejercemos nuestro juicio
profesional y mantenemos el escepticismo profesional durante toda la auditoria. Nosotros también:

Identificamos y evaluamos los riesgos de incorreccidon material de los estados financieros, debido a
fraude o error, disehamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos,
y obtuvimos evidencia de auditoria que es suficiente y apropiada para proporcionar las bases para
nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material debido a fraude es mdas elevado
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gue en el caso de una incorreccion material debida a un error, ya que el fraude puede implicar
colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionalmente errdneas, o la elusion
del control interno.

Obtenemos conocimiento del confrol interno relevante para la auditoria con el fin de disenar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias y no con el fin de
expresar una opinién sobre la efectividad del control interno de la Sociedad.

Evaluamos la adecuacion de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacioén revelada por la Administracion.

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

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

También proporcionamos a los responsables del gobierno de la Sociedad una declaracién de que
hemos cumplido con los requerimientos de ética aplicables en relacién con la independencia vy les
hemos comunicado acerca de todas las relaciones y demds cuestiones de las que se puede esperar
razonablemente que pueden afectar nuestra independencia, y en su caso, las correspondientes
salvaguardas.

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

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquizq, S. C.

Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited
C.P.C. Fernando Nogueda Conde

Registro en la Administracion General

de Auditoria Fiscal Federal NOm. 13204

19 de marzo de 2021
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EVENTOS RELEVANTES

A continuacidn, se presentan los eventos que, por su impacto y caracteristicas, se consideran como
relevantes dentro de las actividades y operaciones de Metrofinanciera durante el periodo que
comprende de enero a diciembre de 2020.

Firma de Linea de Crédito MIFEL

En diciembre 2019 se concretd la firma con Banca MIFEL de la linea de crédito por $1,180, cuya
finalidad es otorgar créditos puente para la construccion, asi como cualquier otro producto

relacionado.  ceeeeeeee————— 1
Y

Financiamiento

OJ

p
A

En marzo y agosto de 2020 se realizaron las primeras
disposiciones de las denominadas Linea A y Linea B
respectivamente. Dichas disposiciones se reflejan en la
cartera dentro de balance correspondiente al
Fideicomiso 3354. Lo anterior permite la diversificacion
de las fuentes de financiamiento, incrementando el
potencial de  colocacion por parte de
Metrofinanciera.

Ratificacion de Calificacion de Fitch a Metrofinanciera como Administrador de Activos en
AAFC3 - (mex) con Perspectiva Estable

En octubre 2020, la agencia cdlificadora Fitch Ratings afimd la calificacién ‘AAFC3-(mex)’ como
Administrador Primario de Activos Financieros de Meftrofinanciera S.A.P.l. de C.V., SOFOM, E.R.
asimismo senald que su Perspectiva es Estable.

La afirmacion de la calificacion se fundamentd en la experiencia amplia del equipo directivo, sus
politicas y procedimientos bien documentados y la estabilidad creciente de su condicion financiera
tras recuperar volUmenes de originacién y operacion de cartera crediticia. La accidn de calificaciéon
también considerd el dinamismo adecuado en administracion de activos improductivos (cartera
vencida y bienes adjudicados) y continuidad adecuada de operaciones a pesar de las disrupciones
causadas por la pandemia por coronavirus.

Fitch Ratings llevdé a cabo las siguientes acciones de calificacion sobre los Certificados
Bursdtiles Fiduciarios (CB) respaldados por créditos hipotecarios individuales originados por
Metrofinanciera, S.A.P.I. de C.V. SOFOM ER (Meftrofinanciera, calificada ‘B+(mex)’ con
Perspectiva Estable):

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

La accidn de cdlificacion se fundamenta principalmente en el desempeno estable del portafolio
crediticio bursatilizado y el incremento consistente en el nivel de proteccidon crediticia en forma de
sobrecolateral por medio de la amortizaciéon recurrente de los CB. Ademds, también considera la
disponibilidad de una proteccién estructural externa en forma de una Garantia de Pago Oportuno
(GPO) provista por la Sociedad Hipotecaria Federal S.N.C.

METROCB 04U - Afirma la calificacién ‘CC(mex)vra’.

La accidon de cdlificacién actual refleja el deterioro del portafolio bursatilizado, la protecciéon
crediticia persistentemente negativa y un incumplimiento probable del pago de principal de los CB
en su fecha de vencimiento legal.
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MTROCB 07U - Afirma las calificaciones '‘CCsf’ y ‘CC(mex)vra’.

La calificacion actual refleja el continuo deterioro de la proteccion crediticia por medio de la
sobrecolateralizacion y la exposicion alta a procesos de administracion de activos no productivos
registrados en el Fideicomiso Irrevocable F/297 para cumplir con sus obligaciones de pago

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

La calificacion actual refleja la percepcion de Fitch sobre una exposicion inminente al incumplimiento
del pago de los CB en su fecha de vencimiento y un riesgo de liquidez intermitente como resultado
de un deterioro continuo del activo bursatilizado y un nivel de proteccion crediticia muy negativo.

MTROFCB 08 - Afirma la calificacién en ‘AA(mex)vra’.

La Perspectiva es Estable. La accion de cdlificacion refleja la estabilidad relativa observada en el
desempeno de los activos bursatilizados, una proteccion estructural en forma de
sobrecolateralizacion que se aprecia también estable y la disponibilidad de una GPO provista por
SHF.

Fitch Ratifica Calificaciones y Perspectiva de Metrofinanciera

En Marzo 2020, Fitch notificé a Metrofinanciera la ratificacion y retiro de las calificaciones en escalas
internacional en moneda extranjera y moneda local de largo y corto plazo en B-y B respectivamente.
Las perspectivas de largo plazo la revisaron a Positivas desde Estables antes de retirar las
calificaciones.

Al mismo fiempo, Fitch incrementé la calificacion en escala nacional de largo plazo a B+(mex) desde
B-(mex) y ratificd la calificaciéon en escala nacional de corto plazo en B(mex). La perspectiva de la
calificaciéon de largo plazo en escala nacional también fue revisada a Positiva desde Estable.

Elincremento en la calificacién se basd principalmente en el logro de la administracién en rentabilizar
las operaciones de la entidad después de varios anos de pérdidas operativas recurrentes, junto con
la reduccién consistente de deterioros, castigos y activos improductivos. Estos factores también
contribuyeron al fortalecimiento de las métricas de apalancamiento tangible de la entidad. Fitch
considerd la nueva linea de crédito con una institucion de Banca Multiple que ayudard a diversificar
moderadamente sus fuentes de financiamiento, asi como las mejoras en el perfil de la entidad: ya
que el modelo de negocio ha experimentado cambios estructurales impulsados por las estrategias
de la administraciéon para recuperarse de las complicaciones financieras y operativas enfrentadas en
QNOS previos.

En junio 2020, Fitch notificd a Metrofinanciera la revision desde Positiva a Estable de la calificacion de
largo plazo en escala nacional. Tomd acciones de calificacién sobre un grupo de bancos y entidades
financieras no bancarios para reflejar los riesgos crecientes en sus perfiles crediticios, debido a sus
modelos de negocio especializados, como resultado de las implicaciones econdmicas y del mercado
financiero relacionados con la contingencia sanitaria por COVID 19. Asimismo Fitch evaludé un
segundo grupo integrado por IFNBs enfocadas al sesgmento inmobiliario.

En opinidn de Fitch, el sector de la construccidon es vulnerable al entorno operativo actual desafiante
y podria ser de los sectores mds afectados por la crisis a causa del coronavirus ante las medidas de
distanciamiento social que detuvieron las actividades en el sector, o cual se ha visto reflejado en el
porcentaje elevado de acreditados que se han adherido a los planes de alivio financiero otorgados
por estas entidades. Adicionalmente, el perfil financiero de estas entidades exhibe un margen
ilimitado para deterioros de cartera y rentabilidad. Por tal motivo, Fitch revisé la Perspectiva a Estable
desde Positiva de la calificacién de largo plazo en escala nacional.

HR Ratings incrementa la calificacion de Largo Plazo y Corto Plazo

En septiembre de 2020, la agencia calificadora HR Ratings notificd a Metrofinanciera S.A.P.I. de C.V.,
SOFOM, E.R., la ratificaciéon de la calificacion de Largo Plazo en Escala Local: de HR B+ modificando
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su perspectiva de Estable a Positiva, asimismo ratificd en HR5 la calificacion de corto plazo en escala
nacional.

La ratificacion de la calificacion y Perspectiva Positiva Positiva para Metrofinanciera se basa en la
apreciacion de los indicadores de solvencia con un indice de capitalizacion de 15.0% y una razén de
cartera vigente a deuda neta en 1.06x al segundo trimestre de 2020 (vs. 13.2% y 1.02x al 2T19). El alza
de estos indicadores se debe a la generacién de resultados positivos que ha mostrado la Empresa en
los Ultimos doce meses. Adicionalmente, ha mostrado una disminucion paulatina en los indicadores
de morosidad, con un indice de morosidad ajustado en 8.7% al 2120 vs 12.0% al 2T19; sin embargo, se
considera que Metrofinanciera presenta retos para mantener la calidad de la cartera al considerar
el menor dinamismo que ha presentado el sectorinmobiliario como consecuencia de la contingencia
sanitaria por COVID 19.
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Avances en materia de Cumplimiento Regulatorio

Considerado uno de los factores clave para la consecucion de la estrategia de la Sociedad, durante
el 2020 se ha trabajado en el fortalecimiento del cumplimiento regulatorio a través de la actualizacién
y difusion de cambios en el marco normativo aplicable, asi como la atencidon de diversas
observaciones y recomendaciones emitidas por las autoridades supervisoras y el seguimiento
permanente para asegurar el cumplimiento a la normativa que le aplica a la Sociedad.

En relacion a las observaciones emitidas en las Visitas de Inspeccién practicadas por la CNBV durante
2015 y 2017, nos permitimos senalar que al cierre de 2020 siguen 2 observaciones en proceso de
atencion, las cuales tienen que ver con la automatizacion de procesos en materia de calificacion de
cartera y administraciéon integral de riesgos. Por lo que respecta a la Visita de Inspeccién ordinaria de
2019, en donde se emitieron en total 7 observaciones y 20 recomendaciones, al cierre de 2020
continlan 3 observaciones pendientes de atencidon, por lo que se ha atendido el 57% de las
observaciones. Estas observaciones se refieren a la automatizacion de los registros contables, a la
calidad y oportunidad de la informaciéon en materia de riesgo operacional y a la falta de informacion
actualizada de clientes de la cartera empresarial. Y sobre las recomendaciones, podemos destacar
que se atendieron 6 durante 2020 por lo que sumadas a las que se atendieron en 2019 el grado de
avance pasd del 70 al 95% de atencion.

En materia de cumplimiento de reportes regulatorios, podemos senalar que en 2020 se realizd la
entrega oportuna de reportes regulatorios a la CNBV y a otfras autoridades (Banco de México, SHCP
y Condusef) como lo son, reportes del indice de capitalizacién, reportes de cartera, reportes de
situacién financiera, reportes de calificacidén de cartera, reportes operativos, reportes en materia de
PLD/FT y reportes en materia de atencidén a usuarios.

En materia de prevencion de lavado de dinero y financiamiento al terrorismo, se llevaron a cabo
programas de capacitacion y difusion, los cuales fueron impartidos a los miembros del Consejo de
Administracion, al Oficial de Cumplimiento y a todos los empleados de la Sociedad y contemplaron
lo siguiente: la divulgaciéon de las politicas de identificacién y conocimiento de clientes; la difusion
de las disposiciones y de sus modificaciones; y la informacion sobre técnicas, métodos y tendencias
para prevenir, detectar y reportar operaciones que pudieran estar destinadas a favorecer, prestar
ayuda, auxilio o cooperacidon de cualquier especie para el lavado de dinero y financiamiento all
terrorismo.

Se emitieron ala CNBV 4 reportes con 12 operaciones relevantes, 12 reportes con un total de 177
operaciones inusuales y no hubo operaciones internas preocupantes ni operaciones inusuales de
24 horas. Asimismo, se atendieron 528 oficios enviados por la Unidad de Inteligencia Financiera
de la SHCP, los cuales fueron remitidos por conducto de la CNBV. En relacién a las actividades
vulnerables, se reportaron a la SHCP por conducto del SAT, 162 ventas de bienes inmuebles y 11
reportes en ceros relativos a la realizacion de rifas y sorteos.

De acuerdo con los resultados que arrojé la aplicacion de la Metodologia de Evaluacion de Riesgos
en materia de lavado de dinero y financiamiento al terrorismo, se obtuvo una calificacion de riesgo
de 1.66 enuna escala de 3 (siendo el 1 elmdas bajo y el 3 el mas alto), lo cual coloca a Metrofinanciera
en una posicion de riesgo medio-bajo. No obstante estos resultados, como una accidén de mejora
continua, durante 2021 continuaremos monitoreando el perfil transaccional de los Clientes de
Metrofinanciera, a fin de identificar potenciales actividades sospechosas y garantizar su reporte
oportuno a las autoridades competentes.

Dentro de los temas prioritarios de cara al 2021, la automatizacion de procesos continia siendo una
importante drea de oportunidad de la Sociedad. Otro tema a considerar es el relativo al
cumplimiento al marco normativo derivado de la entrada en vigor de la Norma Internacional de
Informacién Financiera 9 (IFRS?, por sus siglas en inglés). Asimismo, la proteccidén de datos y la
seguridad de la informacion son temas relevantes para la Instituciéon. Por lo que se dard seguimiento
a estos asuntos, a fin de lograr la mejora continua de la Institucion.
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PROMOCION Y COLOCACION DE CREDITOS

En cuanto a la colocacidon de créditos puente, este 2020 se logrd participar firmando proyectos
practicamente en todos los segmentos de vivienda (popular, tradicional, media, residencial vy
residencial), salvo para la tipologia de vivienda econdmica de hasta $300,000 pesos en la cual se
observé una contraccion relevante en el mercado.

De estos proyectos firmados durante 2020, el 4% de las viviendas que iniciaron o estan por iniciar su
construccion (6,338 viviendas) se concentran en vivienda popular, fradicional o media; mientras que
el 6% restante se ubica en tipologias de mayor valor (Residencial y Residencial Plus).

Durante este 2020 se firmaron 79 nuevos créditos por un monto de $3,212 y se les ministraron recursos
a estos y alos ya en operaciéon (dentro y administrada) por $3,449. En funcién a dicha colocacion de
crédito y larecuperacion natural de recursos de los proyectos, se alcanzd un saldo de cartera puente
al cierre del ejercicio de $6,463 considerando dentro de balance y cartera administrada.

Respecto al presupuesto proyectado, este 2020 se tiene un cumplimiento ponderado del 76% en los
indicadores oficiales, con un margen de $240, y un incremento en el nUmero de clientes nuevos de
10, ddndonos un total de 141 clientes distinfos con al menos un crédito activo.

No obstante, al cierre de diciembre 2020 con informacién de la CNBYV, la sociedad se logrd ubicar en
sexto lugar entre los colocadores de crédito puente, representando una mejora en el saldo puente
de 0.2% respecto del ano pasado, consolidando su presencia como un importante colocador de
crédito puente en el mercado.

Participacion de Mercado de Créditos Puente

PUENTE PUENTE
POSICION INSTITUCION SALDO PUENTE n VIGENTE VENCIDO

1 BBVA 17,664  20.9% 17,648 Por quinto afio, Metrofinanciera se
2 BANREGIO 17,157  20.3% 17,100 57 coloca dentro los primeros é
3 SANTANDER 15137 17.9% 15,004 133 participantes en €l mercado
4 BANCO DELBAJIO 10,398  12.3% 10,263 135
5 BANCA MIFEL 9,395 11.1% 9,162 233 =
6 METROFINANCIERA 5,212 62% 5,159 53
7 LEJ'E\;;I(%BLI\_LA&I)?IO 4,349 5.2% 4,193 177 Saldo dg c_:ar‘rero puente al cierre
de Diciembre de 2020 que
8 BANORTE 2,801 3.3% 2,742 59 asciende a 5,212 MDP
9 FAULTIV A 1,188 1.4% 1,159 29
10 BANCO BASE 644 0.6% 644 0 ——
11 SCOTIABANK 244 0.3% 246 0 -...-a i
12 HSBC 131 0.2% 15 116
13 CIMBANAMEX ] 0.0% 0 0 Participacién de mercado del
14 ABC CAPITAL - 0.0% 0 0 6.2%.
INBURSA 0.0% 0
T om | sasas doom 8335

Cifras en Millones de Pesos
Fuente CNBV Cifras al 31/12/2020
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Destino del Crédito

69.3%
27.7% A
&
- 3.1%
Vertical Horizontal Capital de
Trabajo

Se siguen dando pasos importantes tanto en la
diversificacion de productos como en las estrategias
de comercializacién; se han financiado con recursos
propios créditos prepuente con garantia hipotecaria,
apoyando proyectos de urbanizacioén, infraestructura
y edificacion. Estas estrategias han permitido la
retenciobon y afraccion de nuevos clientes
consolidando la capacidad de Metrofinanciera para
generar negocio.

El 2020 presentd retos importantes para la colocaciéon de crédito por diversos factores, entre los que
destacan: redefinicion de la politica publica respecto a los temas de vivienda, la incertidumbre
econdmica, el incremento en el desempleo, la actual pandemia COVID 19, entre otros. Estos factores
han hecho que el mercado observe una considerable disminucion en el dinamismo de los proyectos
de vivienda, impactando de manera directa en sus tiempos de arranque, construccion y
desplazamiento, retrasando asi la decisidon por parte de los promotores de iniciar nuevos proyectos.
Considerando esto, es necesario buscar alternativas para la diversificacion en la generacién de
ingresos de la institucion, aunada a una eficiente asignacion de recursos para hacer mas rentable el

uso de ellos.
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ADMINISTRACION Y RECUPERACION DE ACTIVOS (PROPIOS Y DE TERCEROS)

En materia de administracién y recuperacion de activos se generaron los procesos y procedimientos
para llevar a cabo el andlisis técnico y financiero de esta linea de negocio para la organizacion. Al
cierre de 2020, Metrofinanciera administra activos propios por $7,130 y activos de terceros por $14,291
lo que da un total de $21,422 de saldo en administracion.

Administracion y Recuperacion de Activos Propios

De los activos principales en balance, el 18% ($1,594) corresponde a créditos individuales, el 60%
($5,212) a créditos empresariales, el 10% ($891) a bienes inmuebles disponibles para la venta y el 1%
($72) a activos recibidos en pago o adjudicados netos de reservas.

Durante el 2020, en materia de recuperacion de créditos hipotecarios Mefrofinanciera generd
ingresos en efectivo por $384 (cobranza de capital, intereses y comisiones), y se recuperd efectivo
proveniente de la cartera empresarial por concepto de liquidaciones, cartera vigente, vencida y
castigada por $96. Adicionalmente se logré la recuperacion de $75 por la venta de inmuebles
adjudicados (flujo por ventas y comisiones) y $13 de venta por cesion de derechos litigiosos.

Administracion y Recuperacion de Activos de Terceros.

Al cierre de diciembre 2020 Meftrofinanciera fiene un inventario de 38 portafolios de los cuales 30
portafolios se realiza el servicio de administracion de terceros, de las cuales $2,003 a las carteras
bursatilizadas individuales, $2,071 a las bursatilizadas empresariales, en servicios de administraciéon
$10,216 de saldo y de las cuales se recibieron comisiones por administracion y de éxito por la
recuperacion de flujo por $63.

Prestacion de servicios de Back Office Cartera Empresarial

Durante 2020, Metrofinanciera mantuvo contfratos de prestacidon de servicios de Back Office
generando ingresos de $3.4, este servicio consiste en realizar las actividades administrativas y
operativas para mantener la informacién de las carteras hipotecarias empresariales de terceros.

Actualizacion de cobro de comisiones en emisiones Bursatiles Individuales

Metrofinanciera en su calidad de Administrador de Fideicomisos Bursatiles (F-297, F-339, F-381, F-425,
F-469,F-529, F-218 y 10428 casitall) en las Asambleas Generales de Tenedores de los Certificados
Bursatiles BORHIS autorizaron incorporar dentro de sus Contratos de Administracion las comisiones de
éxito por la recuperacion de flujo, lo que representard percibir ingresos en 2020 por gestiones de
procesos de venta de inmuebles, ventas de derechos litigiosos, adjudicatario, maximizacién de los
activos con lareactivacion de flujos de cartera vencida a través de su regularizacion o con aplicacion
efectiva de productos de solucidn. En el caso del fideicomiso administrado casitall, se proyecta
cobrar 8 mdp durante 2021, en funcién a la desincorporacién de activos improductivos que se logre
y la contencidén y cura de la cartera hipotecaria.
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PLAN DE NEGOCIOS DE METROFINANCIERA

La Administracion ha llevado a cabo el proceso de planeacion y presupuesto para 2021, fomando
en cuenta el entorno previsto para el mercado inmobiliario, la consolidacién de la cartera individuall
a partir de la reestructura de 2018, asi como los resultados obtenidos durante 2020; se establecieron
las metas que se deben alcanzar para lograr los objetivos estratégicos de negocio durante 2021.
Durante 2020 se ha observado un escenario adverso al riesgo para los créditos empresariales,
destacando los siguientes aspectos:

Aspectos Macroeconémicos: Se destaca el crecimiento del PIB durante 2020, el cual se ubicd en -
9.10%, mientras que para 2021 se proyecta un promedio de 3.29%. Se observa que la mayor limitante
al crecimiento de la economia se asocian con la incertidumbre sobre el alcance de la pandemia por
Covid-19, la situacion econdmica global, la gobernanza, la politica de gasto publico y la debilidad
del mercado interno. Adicional a lo anterior, se estima que la inversion fija bruta continuard cayendo
ante la menor confianza del sector privado.

Para las cifras proyectadas, se consideraron las expectativas de los analistas durante las Ultimas
encuestas realizadas, en las cuales se observan importantes revisiones de deterioro de los principales
indicadores de la economia.

Oferta de Vivienda: Se observa que los costos de la construccidon inciden de manera positiva en la
apreciacion de la vivienda, los precios han continuado creciendo, aunque en mejor proporcion
debido a la disminucién de la demanda.

Asimismo, al Ultimo dato disponible se registré una disminucion del 27% en el registro de vivienda
comparado con el ano 2019. Dicha tendencia indica que las constructoras se alinearon al menor
tamano del mercado, evitando excesos de oferta en el mercado y garantizando asi la apreciacion
de los inmuebles.

Demanda de Vivienda: En referencia a la demanda de viviendaq, se considera como principal factor
la originacién del financiamiento hipotecario, quien a su vez es explicado por el comportamiento de
los factores del empleo y la confianza que tiene el consumidor. En el Ulfimo trimestre de 2019 se
observd un fuerte incremento en el financiamiento, sin embargo tuvo una caida durante el 2020
debido ala crisis de Covid-19, el cual presentd una diminuciéon de 13.4% a partir del segundo trimestre
de 2020.

Nos encontramos en un ambiente donde la demanda tiende a disminuir y adquiere importancia las
medidas que se tomardn para incentivar a los clientes para adquirir una hipoteca. Otro factor a
considerar son las expectativas del consumidor, considerando que reflejan la confianza de las
personas en cuanto a la certidumbre de su empleo y para la adquisicidn de bienes, se esperar
observar una mejora.

Dado lo anterior, y de acuerdo con lo observado en el mercado, se establecieron metas para el
proximo ano con el propdsito de alcanzar los objetivos planteados para la Entidad bajo los siguientes
objetivos:

a. Crecimiento del crédito empresarial: No sélo enfocados en colocar un monto de firmas de
créditos empresariales de acuerdo con la expectativa de mercado, si no también buscando
incrementar la rentabilidad de la colocacién del crédito puente, ampliando nuestra base de
clientes que nos permita diversificar nuestro portafolio en mds y diferentes tipos de proyectos.

b. Maximizar la recuperacion de cartera empresarial e individual: Buscando una mayor
recuperacion de flujo y una menor constitucién de reserva para la cartera productiva, asi
como instrumentar planes de contencion, cura y liquidacion de activos improductivos
procurando maximizar la recuperacion de éste en el menor tiempo posible. Lo anterior en linea
con los compromisos adquiridos durante el plan de reestructura 2018.

c. Asegurar la recuperacion de los flujos de los bancos de tierra: Maximizar la recuperacion por
venta o desarrollo del portafolio de banco de fierra, con la finalidad de cumplir con los
compromisos del plan de reestructura 2018.
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d. Mejorar la calidad crediticia para nuestras contrapartes y la solvencia de Metrofinanciera: Se

busca mejorar los indicadores clave evaluados por las agencias calificadoras, entre los que se
encuentran: (i)IMOR, (iijUtilidad Antes de Impuestos / Activo Promedio Total, (ii)Deuda / Capital
Tangible, (iv)Razdn de Apalancamiento, y (v)Razdn de Cartera Vigente a Deuda Neta.

Diversificar y mejorar las condiciones financieras de las fuentes de fondeo: Mejorar las
condiciones de fondeo a fravés de la mejora en la calificacion, asi como diversificar las fuentes
a través de nuevas lineas y ventas de cartera con diferentes intermediarios, buscando reducir
el riesgo de concentracion.

Institucionales: Cumplir las obligaciones financieras pactadas en los acuerdos de reestructura,
asi como mantener al Gobierno Corporativo dando cumplimiento al marco regulatorio,
basado en una sana administracién integral de riesgos y fortaleciendo la automatizacién de
la operacion.
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MENSAJE DEL DIRECTOR GENERAL

2020 fue un ano dificil en muchos sentidos. Con cifras a diciembre 2020 del Boletin Estadistico
Hipotecario de la ABM, la colocacién de nuevos créditos hipotecarios disminuyd 4.8% en nUmero de
créditos, aunque por el incremento en el crédito promedio (+5.3%) el monto colocado practicamente
se mantuvo con respecto al 2019. Organismos como INFONAVIT y FOVISSSTE, reportaron una
colocacion en monto inferior en 1.3%, aunque la banca comercial compensé dicha caida con un
crecimiento de casi 2%, esta Ultima ayudada por la disminucion de la tasa de interés promedio, la
cual pasd de 10% en diciembre 2019 a 9.2% promedio en diciembre 2020.

Con respecto al crédito puente, segin el mismo boletin, el saldo de la cartera de crédito puente de
todo el sistema (Banca Comercial + SHF) pasé de $107 mil millones en diciembre 2019 a $125 mil
millones en diciembre 2020, lo cual representd un crecimiento del 17%.

Con respecto al registro de viviendas nuevas, de acuerdo con los datos del RUV, durante el 2020 se
registraron 183 mil viviendas, lo cual representa un decremento respecto al 2019 de é mil unidades (-
3.3%).

Metrofinanciera respondié en la medida de sus capacidades a los requerimientos de los clientes,
logrando generar utilidades por segundo ano consecutivo. La cartera empresarial se ha mantenido
en niveles superiores a los $5,000 gracias a una base soélida de clientes y al apoyo de la Sociedad
Hipotecaria Federal como su principal fuente de recursos.

Prevemos un ano 2021 dificil para nuestros clientes, aunque el estancamiento de la actividad
hipotecaria no haya sido homogéneo en todo el pais. Seguiremos de cerca la evolucion de los
desarrollos en proceso de financiamiento para poder responder oportunamente a las exigencias del
mercado. Igualmente prevemos que, al menos en materia de demanda de viviendaq, el rebote puede
ser rdpido, por lo que las necesidades de nueva vivienda requerirdn recursos importantes de parte
del sistema financiero. Aguellas instituciones que seamos capaces de responder de forma dgil,
seremos las mejor posicionadas para obtener ventaja de la coyuntura.

Es importante mencionar que, ademds de la cartera de crédito en balance, Metrofinanciera
administra cartera por un importe fres veces mayor, lo que implica un drea de negocios adicional.

El 27 de enero de 2021, el Consejo de Administracion me nombré como Director General de la
sociedad a partir del 1 de febrero. Habiendo revisado el Plan Estratégico 2019-2023, considero que la
sociedad cuenta con un rumbo claro y una estrategia robusta. Mi compromiso se enfoca al
cumplimiento de dicho plan, con un especial énfasis en dos aspectos: mejora y automatizacion de
los procesos administrativos y un crecimiento sostenido de la cartera de crédito.

Director General de Metrofinanciera
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