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Notas y Comentarios de la Administracion sobre los resultados de las operaciones de la Situacion Financiera consolidada
al 30 de septiembre de 2017.

De conformidad con lo establecido en las Disposiciones de caracter general aplicable a las Instituciones de Crédito emitidas por la
Comision Nacional Bancaria y de Valores, se difunde informacién complementaria a los estados financieros.

Tercer Trimestre 2017

30 de Septiembre de 2017

ING LEONARDO ARANA DE LA GARZA LIC.RODRIGO PADILLA QUIROZ
Director General Director Corporativo de Finanzas y Administracion
L.C. JESUS MORENO AVALOS L.C. GABRIELA VELAZQUEZ LUNA
Encargado de Auditoria Interna Director de Contabilidad

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de nuestras funciones, preparamos la informacion relativa
a Banco Inmobiliario Mexicano, S.A. Institucion de Banca Multiple, contenida en el presente informe trimestral, la cual, a nuestro leal
saber y entender, refleja razonablemente su situacion.
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Estados Financieros

Estado de Resultados del 1° de enero al 30 de Septiembre del 2017

(Cifras en millones de pesos)

ACTIVO PASIVO Y CAPITAL

Disponibilidades $ 129

Cuentas de Margen -

Inversiones en Valores
Titulos para negociar

Titulos disponible para la venta 80
Titulos conservados al vencimiento - 80

Deudores por reporto (saldo deudor) 240

Préstamo de Valores

Derivados
Con fines de negociacion
Con fines de cobertura - -

Ajustes de valuacion por cobertura de Activos Financieros -

Cartera de Crédito Vige!
Créditos comerciales
Actividad empresarial o com $
Entidades financieras
Entidades gubernamentales - % 3,930
Créditos al consumo 5
Créditos a la vivienda 628
Créditos Otorgados en calidad de agente del G -

3,930

Total de Cartera de Crédito Vigente $ 4,562
Cartera de Crédito Vencida
Créditos comerciales
Actividad empresarial o com $
Entidades financieras -
Entidades gubernamentales - % 74
Créditos al consumo 0
Créditos a la vivienda 178

74

Total de Cartera de Crédito Vencida $ 252
Total Cartera de Crédito $
(-) menos:

Estimacion preventiva para riesgos crediticios (153)
Cartera de Crédito (neto) $ 4,662

Derechos de cobro adquiridos $ -
(-) menos:
Derechos de Cobro (neto) $

4,815

CARTERA DE CREDITOS NETA $ 4,662
Beneficios por recibir en operaciones de bursatilizacion -
Otras cuentas por cobrar (neto) 157
Bienes adjudicados (neto) 218
Mobiliario y equipo (neto) 22
Inversiones permanentes en acciones 2
Activos de larga duracion disponibles para la venta
Impuestos y PTU diferidos (neto) 140
Otros Activos

Cargos diferidos, pagos anticipados e intangible$ 107

Otros activos a corto y largo - 107

TOTAL DEL ACTIVO $ 5,756

Captacion Tradicional

Depositos de exigibilidad inmediata 84
Depositos a plazos

Del publico en general $ 2,208

Mercado de dinero 100

Fondos especiales - 2,308

Titulos de Crédito emit 71 $ 2,462
Prestamos Bancarios y de otros organismos

De exigiblidad Inmediata $ -

De corto plazo

De Largo plazo 2,192 2,192
Acreedores por reporto -
Préstamo de Valores -

6
Colaterales vendidos o dados en Gar:i

Rer 292 $ -

Préstamo de valores -

Derivados -

Otros colaterales vend - -
Derivados

Con Fines de negociac $ -

Con Fines de Cobertura - -
Ajuste de valuacion por Cobertura de Pasivos Financieros -
Obligaciones de Operaciones de Bursatilizacion -
Otras cuentas por pagar

Impuestos a la utilidad por pagar $ -

Participacion de los trabajadores en la utilidad por pagarO

Aportaciones para futuros aumentos de capital pendientes de

formalizar por su 6rgano de gobierno -

Acreedores por liquidacion de operaciones -

Acredores por cuentas de me -

Acreedores por cobros recibidos en e -

Acreedores diversos y otras cuentas por pagar 135 135
Obligaciones subordinadas en Circulacion -
Impuestos y PTU diferidos (neto) -
Créditos Diferidos y Cobros anticipados 25

CAPITAL CONTABLE

Capital Contribuido

Capital Social 920
Aportaciones futuros aumentos de Capital formalizadas

por el érgano de gobierno 55
Prima en venta de acciones -
Obligaciones Subordinadas en Circulacion - $ 975
Capital Ganado

Reserva de capital 8
Resultado de ejercicios anter (51)
Resultado por valuacion de Titulos disponibles | -

Resultado por valuacion de instrumentos de cobertura -

de flujos en efectivo

Efecto Acumulado por convel -

Resultado por tenencia de activos ho monetarios
Resultado neto 11

(32

TOTAL CAPITAL CONTABLE $ 942

TOTAL PASIVO Y CAPITAL CONTABLE $ 5,756

CUENTAS DE ORDEN

Avales otorgados
Activos y pasivos contingentes
Compromisos Crediticios
Bienes en Fideicomiso o Mandato
Fideicomiso
Mandato
Agente Financiero del Gobierno Federal
Bienes en custodia o administracion
Colaterales recibidos por la entidad
Colaterales recibidos y vendidos o entregados
en garantia por la entidad
Intereses devengados no cobrados derivados
de cartera de crédito vencida
Otras cuentas de registro

El saldo histérico Capital Social al 30 de septiembre de 2017 es de $920 milldBleadiegpdedSapitalizacion (ICAP) 13.43

$ -
110
3,819

$ 8,429
- 8,429

5,591

240

96
24

http://w w w .bim.mx/Portal/?page=Dx view_section.asp&id

"Elpresentdalancgeneraseformuld@e conformidacbnloscriterioslie contabilidaglaralasinstitucionede Créditoemitidoporla ComisiéiNacionaBancarig de valoresgconfundamentenlo dispuest
porlosarticulos99,101y 102dela Leydelnstitucionede Crédito,debservancigeneray obligatoria,aplicadiesmaneraonsistentencontrandoseflejadaksoperacionesfectuadaporla institucior
hasta la fecha arriba mencionada, las cuales se realizaron y valuaron con apego a sanas practicas bancarias y a las disposiciones legales y administrativas aplicables.”

El presente balance general fue aprobado por el consejo de administracién bajo la responsabilidad de los directivos que lo suscriben.

ING. LEONARDO ARANA DE LA GARZA
DIRECTOR GENERAL

LIC. RODRIGO PADILLA QUIROZ
DIRECTOR CORPORATIVO DE FINANZAS Y ADMINISTRACION

Banco Inmobiliario Mexicano, S.A. Institucién de Banca Multiple

LIC. JESUS MORENO AVALOS
ENCARGADO DE AUDITORIA INTERNA

L.C GABRIELA VELAZQUEZ LUNA
DIRECTOR DE CONTABILIDAD
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Estado de Resultados del 1° de enero al 30 de Septiembre del z

(Cifras en millones de pesos)

Ingresos por intereses $ 461
Gastos por intereses 289

Resultado por posicién monetaria, neto -

Margen Financiero $ 172
Estimacion preventiva de riesgos crediticios 20
Margen Financiero ajustado por riesgos crediticios $ 152
Comisiones y tarifas cobradas $ 141
Comisiones y tarifas pagadas 10

Resultado por intermediacion -

Otros ingresos (egresos de la ope 6

Gastos de administracidén y promocion 292 156
Resultado de la operacion $ 4)
Participacion en el resultado de subsidirias no consolidadas y asociadas 0
Resultado antes de impuesto a la utilidad $ 4)
Impuestos a la utilidad causados $ -

Impuestos a la utilidad diferidos (Neto) 14 14
Resultado antes de Operaciones discontil $ 11

Operaciones Discontinuadas -

RESULTADO NETO $ 11

"Elpresentestadale resultadose formulde conformidacbnlos Criteriosle ContabilidgolaralasInstitucionede Créditoemitidoporla ComisiéNacionaBancarig de Valoresgonfundamentenlo
dispuestporlos Articulo©9,101y 102de la Leyde Institucionede Créditoge observancigeneray obligatoriaplicadosie maneraonsistentencontrandoseflejadomdoslosingresoy egreso
derivadale las operacionesfectuadaporla instituciomurantes| period@rribamencionado,lasialesse realizaroty valuarorconapegoa sanaspracticabancariay a lasdisposiciondegalesy
administrativas aplicables."

El presente estado de resultados fue aprobado por el consejo de administracion bajo la responsabilidad de los directivos que lo suscriben.

ING.LEONARDO ARANA DE LA GARZA LIC. RODRIGO PADILLA QUIROZ
DIRECTOR GENERAL DIRECTOR CORPORATIVO DE FINANZAS Y ADMINISTRACION
LIC. JESUS MORENO AVALOS LC. GABRIELA VELAZQUEZ LUNA
ENCARGADO DE AUDITORIA INTERNA DIRECTOR DE CONTABILIDAD
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Estado de Variaciones en el Capital Contable del
1° de enero al 30 de Septiembre de 2017

(Cifras en millones de pesos)

Capital Contribuido Capital Ganado
Aportaciong Resultado I
para futuro Resultadg por valuacid Total de
Concepto aumentos d Prima en| Obligacion Resultados por Valuacig de Efecto Resultadg Capital
. . ) Reservas d L ) . acumuladg por tenencii Resultado|
Capital Socjal capital Venta de |Subordinad . de Ejercicio| de titulos | instrumento . Contable
} . - ; Capital . . ) por de activos n Neto
formalizada Acciones |en circulaci Anteriores| dispobibles de cobertu L -
. conversion monetarios
por el orgar para la ven{ de flujos de
de gobiern efectivo
Saldo al 31 de diciembre de 2016 895 - - - 7 (61) - - - - 12 852
Movimientos inherentes a las decisione
los propietarios
Suscripcion de Acciones 25 55 - - - - - - - - - 80
Capitalizacién de utilidades - - - - - - - - - - - -
Constitucion de Reservas - - - - - - - - - - - -
Traspaso del resultado neto a resultado de 12 (12
ejercicios anteriores
Pago de dividendos - - - - - - - - - - - -
Total 25 55 - - - 12 - - - - (a2 80
Movimientos inherentes al reconocimie
de la Utilidad Integral
Utilildad Integral - - - - - - - - - - 11 11
Resultado neto - - - - - - - - - - - -
Resultado por valuacion de instrumentos d
cobertura de flujos de efectivo
Efecto acumulado por conversion - - - - - - - - - - - -
Resultado por tenencia de activos no mone - - - - - - - - - - - -
Total - - - - - - - - - - 11 11
Saldo al 30 de septiembre de 2017 920 55 - - 7 (50) - - - - 11 942

Elpresentestadale variacionesnel capitatontablese formulale conformidacbnlos Criteriosle Contabilidagaralasinstitucionede Créditoemitidoporla ComisiéiNaciona@ancarig de Valoressonfundamentenlosdispuest
porlosArticulo99,101y 102dela Leyde Institucionede Créditoge observancigeneray obligatoriaplicadoge maneraonsistentencontrandoseflejadoododosmovimientasnlascuentasie capitatontablelerivadose las
operacionesfectuadaporla instituciéduranteel periodarribamencionaddas cualesse realizaroy valuarorronapegoa sanaspracticabancariay a lasdisposiciondsgales administrativagplicablesEl presentestadale
variaciones en el capital contable fue aprobado por el consejo de administracién bajo la responsabilidad de los directivos que lo suscriben”

El presente estado de resultados fue aprobado por el consejo de administracién bajo la responsabilidad de los directivos que lo suscriben.

ING. LEONARDO ARANA DE LA GARZA
DIRECTOR GENERAL

LIC. RODRIGO PADILLA QUIROZ
DIRECTOR CORPORATIVO DE FINANZAS Y ADMINISTRACION

LIC. JESUS MORENO AVALOS
ENCARGADO DE AUDITORIA INTERNA

L.C GABRIELA VELAZQUEZ LUNA
DIRECTOR DE CONTABILIDAD

Banco Inmobiliario Mexicano, S.A. Institucién de Banca Multiple
Rio Elba No. 20, Piso 3. Colonia Cuauhtémoc. C.P. 06500. Ciudad de México. Teléfonos: 1102-3770 y 01-800-4264-264
www.bim.mx
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Estado de Flujo de Efectivo del 1° de enero al 30 de Septiembre de 2017

(Cifras en millones de pesos)

Resultado neto $ 11

Ajustes por partidas que no implican flujo de efectivo:
Pérdidas por pdeterioro o efecto por reinverson del deterioro asociados a actividades de in\

Depreciaciones de inmuebles, mobiliario y equipo 6
Amortizaciones de activos intangibles 8
Provisiones 9
Impuestos a la utilidad causados y diferidos (14)
Participacion en el resultado de subsidiarias no consolidadas y asociadas (0]
Operaciones discontinuadas $ 9
Actividades de operacion
Cambio en cuentas de margen $ -
Cambio en inversiones en valores (160:
Cambio en deudores por reporto (0)
Cambio en préstamo de valores (activo)
Cambio en derivados (activo)
Cambio en cartera de crédito (neto) 62
Cambio en derechos de cobro adquiridos (neto)
Cambio en beneficios por recibir en operaciones de bursatilizacion
Cambio en bienes adjudicados (neto) 3)
Cambio en otros activos operativos (neto) 45
Cambio en captacion tradicional 496
Cambio en préstamos interbancarios y de otros organismos (653:
Cambio en acreedores por reporto
Cambio en préstamo de valores (pasivo)
Cambio en colaterales vendidos o dados en garantia
Cambio en derivados (pasivo)
Cambio en otros pasivos operativos 16
Cambio en instrumentos de cobertura (de partidas cubiertas relacionadas con actividades d
Cobros de impuestos a la utilidad (devoluciones)
Pagos de impuestos a la utilidad
Flujos netos de efectivo de actividades de operacion (267'
Actividades de inversion
Cobros por disposicién de inmuebles, mobiliario y equipo $ -
Pagos por adquisicion de inmuebles, mobiliario y equipo (4)
Cobros por disposicion de subsidiarias y asociadas
Pagos por adquisicion de subsidiarias y asociadas
Cobros por disposicidn de otras inversiones permanentes (O)
Pagos por adquisicion de otras inversiones permanentes
Cobros de dividendos en efectivo
Pagos por adquisicion de activos intangibles (4)
Cobros por disposicion de activos de larga duracion disponibles para la venta -
Cobros por disposicion de otros activos de larga duraciéon -
Pagos por adquisicidon de otros activos de larga duracion -
Cobros asociados a instrumentos de cobertura (de partidas cubiertas relacionadas con acti -
Pagos asociados a instrumentos de cobertura (de partidas cubiertas relacionadas con activ -
Flujos netos de efectivo de actividades de inversion (275
Actividades de financiamiento
Cobros por emisién de acciones $ 80
Pagos por reembolso de capital social -
Pagos de dividendos en efectivo -
Pagos asociados a la recompra de acciones propias -
Cobros por la emision de obligaciones subordinadas con caracteristicas de capital -
Pagos asociados a obligaciones subordinadas con caracteristicas de capital -
Flujos netos de efectivo de actividades de financiamiento -
Incremento o disminucién neta de efectivo y equivalentes de efectivo -$ 195
Efectos por cambios en el valor de efectivo y equivalentes de efectivo -
Efectivo v equivalentes de efectivo al inicio del periodo 324
Efectivo v equivalentes de efectivo al final del periodo $ 129

El presente estado de flujos de efectivo, se formulé de conformidad con los Criterios de Contabilidad para las Instituciones de Crédito, emit
Bancaria y de Valores, con fundamento en lo dispuesto por los Articulos 99, 101 y 102 de la Ley de Instituciones de Crédito, de observanc
aplicados de manera consistente, encontrandose reflejadas las entradas de efectivo y salidas de efectivo derivadas de las operaciones efe
durante el periodo arriba mencionado, las cuales se realizaron y valuaron con apego a sanas practicas bancarias y a las disposiciones le
aplicables.

El presente estado de flujos de efectivo fue aprobado por el consejo de administracion bajo la responsabilidad de los directivos que lo susc

ING. LEONARDO ARANA DE LA GARZA LIC. RODRIGO PADILLA QUIROZ LIC. JESUS MORENO AVALOS L.C GABRIELA VELAZQUEZ LUNA
DIRECTOR GENERAL DIRECTOR CORPORATIVO DE FINANZAS Y ADMINISTRACION ENCARGADO DE AUDITORIA INTERNA DIRECTOR DE CONTABILIDAD
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Informe Trimestral al 30 de septiembre de 2017

a) Antecedentes

Banco Inmobiliario Mexicano tiene su origen en Apoyo Integral Inmobiliario, S.A. de C.V., SOFOM E.N.R. e Hipotecaria Casa
Mexicana, S.A. de C.V., SOFOM E.N.R., cuando en Asambleas Generales Extraordinarias de Accionistas de ambas entidades
celebradas en septiembre 2011, se resuelve la fusion de ambas extinguiéndose la primera como sociedad fusionada y
subsistiendo la ultima como sociedad fusionante, quedando ésta como causa-habiente universal de todos los derechos y
obligaciones de la fusionada.

Considerando que el mercado de vivienda era contrario para las SOFOLES-SOFOMES del sector vivienda, se dio inicio en
marzo 2012 al trAmite ante las autoridades hacendarias, para transformar a Hipotecaria Casa Mexicana en banco mdltiple.
Como resultado de esos tramites, la Comisién Nacional Bancaria y de Valores en noviembre de 2012 autorizé la transformacién
de Hipotecaria Casa Mexicana en institucion de banca multiple.

b) Consejo de Administracion

Puesto en el Consejo de

Nombre Administracion Consejero Suplente
Victor Manuel Requejo Hernandez Consejero Federico Garcia Lépez
Jacobo Justino Hirschhorn Rothschild Consejero Ari Luis Hirschhorn Cymerman
Leopoldo Hirschhorn Cymerman Consejero Eduardo Guzman Hernandez
Pablo Brener Brener Consejero Marc David Zaltzman Rifkin
Gabriel Brener Gitler Consejero Rony Pshisva Goldsmit
Victor David Mena Aguilar Consejero Victor Farid Mena Nader
Salomoén Marcuschamer Stavchansky Consejero Joe Sam Ackerman Braun
Julio Emilio Madrazo Garcia Consejero Independiente Alejandro Rivero Andreu-Salas
José Pablo Garcia Zuno Consejero Independiente Roberto Feliciano Flores Fernandez
German Francisco Moreno Pérez Consejero Independiente Miguel Augusto Molina Fonserrada
Ariel Cano Cuevas Consejero Independiente Alejandra Ruiz Carriedo
Alejandro de Alba Mora Comisario Hermes Castafion Guzman
Victor Manuel Requejo Hernandez Presidente
Mark David Zaltzman Rifkin Vicepresidente
Mariano Jorge Mufiiz Aguilera Secretario
Marlene Escobedo Rojas Prosecretario

c) Clasificacion conforme a CNBV

Conforme a los dispuesto en las Reglas de Caracter General a que se refiere el articulo 134 bis de la Ley de Instituciones de
Crédito, y lo sefialado en el Articulo 220 de las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Instituciones de Crédito,
Banco Inmobiliario Mexicano, S.A. esta clasificado dentro de la Categoria I, ya que el indice de capitalizacion es superior a
10%.

Calificaciones

En septiembre 2016 Standard and Poor’s confirma las calificaciones de riesgo contraparte de largo plazo de ‘mxBBB-‘ y de
corto plazo de ‘mxA-3’ con perspectiva estable.

En enero 2017 Fitch Ratings ratificé la calificacion como Administrador Primario de Activos Financieros de Crédito en ‘AAFC3-
(mex) con perspectiva positiva.

En Julio 2017 la Calificadora Verum asigna calificacion de riesgo contraparte de largo plazo de ‘BBB-/M’ y de corto plazo de
‘3/M’ con perspectiva positiva.

d) Cobertura Geografica

Actualmente el nimero de funcionarios y empleados que laboran en Banco Inmobiliario Mexicano integran una plantilla de 366
personas a nivel nacional.
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La ubicacion de las Oficinas de Atencién obedece a la estrategia de atencion a proyectos y necesidades de inversion y
financiamiento del mercado inmobiliario.

El Banco cuenta con una Red de 19 Oficinas de Atencién y 1 Sucursal Bancaria, distribuidas en 7 Divisiones Regionales, todas
ellas ubicadas dentro de la Republica Mexicana.

Regionales
Noroeste & Metro
Noreste & Qriente
Occidente €l Sureste
Bajio

Regional Noreste

Monterrey
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gt
&

§§§§§§§
YTt t44444444
4449444444
4244944444

44444449
44444

Regional Sureste

Mérida

Regional Metropolitana

Cd. de México
Regional Oriente

/2
!
et Ot

N
¢ 600000 #&&: [
(11 1 XY

Regional Occidente

Guadalajara

®
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Oficinas de Atencién

CANCUN

Av. Coba No. 5 Local A-05, entre Brisa y Nube,
Plaza América

Col. Centro

CP 77500

Cancun Quintana Roo,

Teléfonos (998) 898 3322
(998) 898 3326

GUADALAJARA

Av. Américas No. 46, esq. Poniente Norte de
Hidalgo y Unién

Col. Americana

C.P. 44160

Guadalajara, Jalisco

Teléfonos: (33)3616 6619,
(33) 36164755

MERIDA

Calle 15 No. 503 X 18y 22, Torre Magnia, Local
103 PB

Fracc. Alta Brisa

C.P.97130

Mérida, Yucatan

Teléfonos: (999) 920 7911,
(999) 920 7912

OAXACA

Calle Primera Privada de Universidad No. 100,
Local 3, P.B.

Fracc. Nuestra Sefiora trinidad de las Huertas
C.P. 68120

Teléfonos: (951) 144 9175,
(951) 501 2420

TORREON
Calzada Colén No. 5, Esq. con Matamoros

Zona centro
C.P.27140

Torredn, Coahuila

Teléfonos: (871) 712 8398,
(871) 711 2135

CIUDAD DE MEXICO
Rio Elba No. 20, PB

Colonia Cuauhtemoc,
C.P. 06500
Ciudad de México

Teléfonos, (55) 1102 3770,
01800 4264264

HERMOSILLO

Av. Paseo Rio Sonora Sur No. 205 Local 108,
PB, esq. H. Galeana

Col. Proyecto Rio Sonora Hermosillo XXI
C.P. 83270

Hermosillo, Sonora

Teléfonos: (662) 212 1543,
(662) 2120240

MEXICALI
Valle del Colorado No. 1096-B

Fracc. Jardines del Valle
C.P.21270
Mexicali, Baja California Norte

Teléfonos: (686) 564 6357,
(686) 5646773

PUEBLA
Teziutlan Sur No. 45, Esg. 3 Poniente

Plaza Villantalya
Col. La Paz

C.P.72160

Teléfonos (222) 226 7611,
(222) 226 7610

TUXTLA

Blvd. Belisario Dominguez No 1550, galerias
Bonampak, Local No. 21,

Col. Moctezuma
C.P. 29030

Tuxtla Gutierrez, Chiapas

Teléfonos: (961) 121 5049,
(961) 639 6670
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COLIMA

Aldama 552, PB, Local 2, Edificio Centro

Ejecutivo.

Col. Centro
C.P. 28000
Colima, Colima

Teléfonos (312) 1361663,
(312) 312 4190

LA PAZ

Blvd. 5 de febrero No 510, Local 1, esq.

Ramirez

Col. Centro
C.P. 23000
La Paz, baja California Sur

Teléfonos: (612) 129 4851,
(612) 129 4856

MONTERREY
Washington No. 539-D Oriente

Col. Centro
C.P: 64000
Monterrey, Nuevo Ledn

Teléfonos: (81) 8346 0222,
(81) 8346 0444

QUERETARO

Blvd. Hacienda del Jacal No. 206

Col. Jardines de la Hacienda
C.P.76180

Querétaro, Querétaro

Teléfonos: (442) 193 5541,
(442) 193 5542

VERACRUZ

Blvd. Manuel Avila camacho No. 443

Col. Ricardo Flores Magén
C.P.91900

Veracruz, Veracruz

Teléfonos: (229) 931 4681,
(229) 931 4723

CULIACAN
Blvd. De los Insurgentes No. 790 Sur, Local A5

Fracc. Centro Sinaloa
C.P. 80000
Culiacén Sinaloa

Teléfonos: (667) 714 6067, (667) 717 6067

LEON

Blvd. José Maria Morelos Poniente No. 702,
Local Subancla 1, Plaza la Marina

Col. Predio San Nicoléas del Palote,
C.P:37109

Leén , Guanajuato

Teléfonos: (477) 779 6909,
(477) 717 2545

MORELIA

Calle Teniente Aleméan No. 551, int. 5, esq.
Garcia de Le6n

Col. Chapultepec Oriente

C.P.58260

Morelia, Michoacén

Teléfonos: (443) 314 5243,
(443) 3401252

SANLUIS POTOSI
Amado nervo No. 905, Local AyB,

Col. Del Valle
C.P. 78200

San Luis Potosi, San Luis potosi

Teléfonos (444) 813 4261,
(444) 841 5545
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2. Estrategia de Negocio

a) Crédito Puentey Sindicado

La principal actividad de la institucion es el financiamiento de vivienda, mediante Créditos Puente, al financiar a desarrolladores
de vivienda de fraccionamientos de 50 a 300 unidades. En 2014 se colocaron 5,385 mdp; en 2015, 6,499 mdp; en 2016, 6,622
mdp y para 2017 se planea otorgar 9,715 mdp.

Colocacionde Créditos ala Construccion
(Cifras en mdp)

$9,715
47%
1,149[ ! 1,21|I i
2014 2015 2016 2017

Créditos Tradicionales W Créditos Sindicados

b) Lineas de Crédito Complementarias

Colocacién de créditos diferentes al Puente, pero relacionados a la industria de la vivienda. En este rubro se incluyen créditos
Simples para adquisicion de tierra, capital de trabajo y Créditos en Cuenta Corriente. De 2015 a 2016 estos créditos crecieron
88%, llegando a 1,341 mdp. Para 2017 se espera un crecimiento de 11% respecto del ejercicio anterior.

4 _ _ )
Créditos Simples y CCC
Meta 2017 ) 1,485
2016 J 1,341
2015 J 713
2014 J 373
500 1,000 1,500
Monto mdp
- J

Adicionalmente se buscara incrementar la participacion en la originacion de financiamientos para derechohabientes de Fovissste, y
también continuar-con la administracion de carteras inmobiliarias de terceros.

Respecto a créditos Fovissste, en 2017 se apoyara la originacion de 5,000 créditos.

c) Captacion
El crecimiento en este rubro es importante para el Banco, en 2016 se super0 la meta establecida de 1,756 mdp.

El objetivo para 2017 es lograr 2,552 mdp.
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A Se cuenta con fuentes de captacion relacionadas con el negocio inmobiliario, pero fundamentalmente proviene del puablico
con el 60% de la captacion.

A Vale la pena destacar que el 30% de la captacion esta invertida a 360 dias y un 13% a 540 dias.

d) Otras Lineas de Negocio

+ Fideicomisos: Este producto es una de las mayores apuestas del Banco en materia de servicios, la facturacion incrementd
de 15.7 mdp en 2015 a 30.1 mdp para 2016, y para el 2017 la meta es de 47 mdp.

* Administracion de Carteras: El objetivo para 2017 es tener ingresos por 46 mdp.

* Originacién para FOVISSSTE: La institucidon ha logrado colocarse como el 4to. originador mas importante del pais con 5,046
créditos firmados en 2015; 4,260 en 2016 y con el objetivo de colocar 5,000 para 2017.
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Colocacién de Principales Productos

a) Crédito Puente

En el tercer trimestre de 2017, el monto colocado a través de Créditos Puente, asciende a 1,750 mdp, generandose asi el
financiamiento de 3,379 unidades, a través de 70 créditos para la construccion.

DATO 2012 2013 2014 2015 2016 3T 2017

Monto Colocado (mdp) 3,592 4,304 5,375 7,211 7,997 5,070
No. de Créditos 121 162 155 254 256 208
No. de Viviendas 13,503 14,467 19,172 20,464 17,703 10,098
4 o I
Créditos y Montos Colocados (mdp)
9,000 7997 300
8,000
7,211 | 250
7,000 254 I 256 I
6,000 5,375 : 5.070 200 ¢
2 5,000 4,304 : 2
= , 208 150
2 4000 3,592 162§ 155 | = E
3000 121 - = 100 2
2,000 N
50
1,000
0 0
2012 2013 2014 2015 2016 3T 2017
Monto Colocado (mdp)
- W

b) Crédito Hipotecario

DATO 2012 2013 2014 PAONRS) 2016 3T 2017

Monto colocado (mdp)
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Integracién de Expedientes de FOVISSSTE

2012 2013 2014 2015

2016

3T 2017

Monto colocado (mdp) 23 25 25 20 17
No. de créditos 57,036 6,332 3,176 5,042 4,260 1587
4 )
Créditos y Montos firmados (mdp)
30 — 60,000
2221 25 25
25 23 50,000
20
20 17 40,000 é
k=) °
§ 15 30,000 S
= S
10 20,000 2
6
5 ‘ . o : 10,000
6,332 5,042
. 3,176 ‘ﬂl 1587
2012 2013 2014 2015 2016 3T 2017
Monto colocado (mdp)
o J

Actualmente Banco Inmobiliario Mexicano ocupa el 4to. lugar en participacion de firma de créditos otorgados por FOVISSSTE.

Captacion Tradicional publico en general

2016 3T 2017
Total Captacion (mdp) 149 934 1,756 2,042
No. de cuentas 447 1,518 2,934 4,198
4 ] B N
Numero de Cuentas y Captacién (mdp)
2,500 4500
2,0422%8 4000
2,000 1,756 3500
2,934 3000 §
g P00 - 2500 9
g (@]
= 1,000 934 2000 5
1,518 1500 2
500 1000
149447‘ 500
0 — 0
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Total Captacion (mdp)
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4. Bases de Presentacion

Resultado Integral

Se compone por el resultado neto del ejercicio, mas otras partidas que representan una ganancia o pérdida del mismo periodo, las
cuales, de conformidad con los criterios contables seguidos por la Sociedad, se presentan directamente en el capital contable, sin
afectar el estado de resultados.

Principales politicas contables

Las politicas contables que sigue la Institucién, estan de acuerdo con los criterios contables establecidos por la Comisién Nacional
Bancaria y de Valores (CNBV) en las Disposiciones de Caracter General aplicables a las Instituciones de Crédito (en adelante “las
Disposiciones”), los cuales requieren que la Administracion efectle ciertas estimaciones y utilice ciertos supuestos para determinar
la valuacion de algunas de las partidas incluidas en los estados financieros y efectuar las revelaciones que se requieran en los
mismos. Aun cuando pueden llegar a diferir de su efecto final, la Administracion considera que las estimaciones y supuestos utilizados
fueron los adecuados en las circunstancias.

De acuerdo con el criterio contable A-1 del Anexo 33 de las Disposiciones, la contabilidad de las instituciones se ajustara a las normas
de informacidn financiera aplicables en México (NIF), definidas por el Consejo Mexicano para la Investigacion y Desarrollo de Normas
de Informacion Financiera, A.C. (CINIF), excepto cuando a juicio de la Comisién sea necesario aplicar una normatividad o un criterio
contable especifico, tomando en consideracion que la Sociedad realiza operaciones especializadas.

Cambios en politicas y estimaciones contables

El 27 de abril de 2009, la Comision emitié una Resolucién que modifica las “Disposiciones de Caracter General aplicables a las
Instituciones de Crédito”, por medio de la cual se actualizan los criterios contables. Los principales cambios a los criterios contables
se explican a continuacion:

Inversiones en Valores

Se introduce el concepto de costo amortizado para la valuacion de los titulos conservados a vencimiento, el cual considera la
reduccién de valor por deterioro a ser reconocida en los resultados, y se establecen ciertas restricciones para la clasificacion
de titulos en esta categoria. Se permiten las reclasificaciones entre categorias de titulos conservados a vencimiento hacia
disponibles para la venta y, solo con autorizacion de la Comision, hacia la categoria de titulos conservados a vencimiento, o
de titulos para negociar hacia titulos disponibles para la venta. El resultado que se obtiene en la enajenacion de los titulos se
reconoce como parte del resultado por compraventa, en lugar del resultado por valuacion.

Cartera de crédito

Se establece que los costos y gastos asociados con el otorgamiento inicial del crédito se reconozcan como un gasto diferido
a ser amortizado como un gasto por intereses, durante el mismo periodo en el que se reconozcan los ingresos por comisiones
cobradas, entendiéndose por este concepto Unicamente aquellos costos y gastos que se consideren incrementables.

Operaciones de bursatilizacién y consolidacion de entidades de propésito especifico

A partir del 1 de enero de 2009, las operaciones de bursatilizacion deberan cumplir con los requisitos establecidos en el criterio
contable C-1 para poder ser consideradas como venta. De no ser asi, deberan permanecer los activos en el balance general,
asi como las emisiones de deuda que se realicen sobre los mismos y los efectos en resultados con base en este criterio. Por
otro lado, se establece que una entidad debera consolidar una entidad de propdsito especifico (EPE) cuando la substancia
econdmica de la relacién entre ambas entidades indique que dicha EPE es controlada por la primera.

A continuacion, se describen las principales practicas contables seguidas por la Institucion:

Reconocimiento de los efectos de lainflacion en la informacién financiera

Las politicas contables significativas que se muestran a continuacion se han aplicado uniformemente en la preparacion de los
estados financieros que se presentan, y han sido aplicadas consistentemente por el Banco:

(@) Reconocimiento de los efectos de la inflacion

Los estados financieros adjuntos incluyen el reconocimiento de los efectos de la inflacion en la informacion financiera
hasta el 31 de diciembre de 2007, de acuerdo con los Criterios de Contabilidad.

El ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016 es considerado como no inflacionario (inflacion acumulada de los tres
ejercicios anuales anteriores menor al 26%), utilizando para tal efecto un factor de actualizacion derivado del valor de la
Unidad de Inversién (UDI), que es una unidad de cuenta cuyo valor es determinado por Banco de México (Banco Central)
en funcién de la inflacion, conforme a lo establecido en la NIF B-10 “Efectos de la inflacion”, consecuentemente no se
reconocen efectos de inflacién en la informacion financiera del Banco. El porcentaje de inflacion acumulado de los tres
ejercicios anuales anteriores, el del afio y los indices utilizados para reconocer la inflacion, se muestran a continuacion:

o uDlI
Diciembre Del afio Acumulada
2016 5.5628 3.36% 9.87%
2015 5.3811 2.13% 10.39%
2014 5.2703 4.18% 12.34%
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(b)

(c)

(d)

Disponibilidades

Este rubro se compone de efectivo, saldos bancarios en moneda nacional, préstamos interbancarios con vencimientos
iguales o0 menores a tres dias (operaciones de “Call Money”) y depésitos en Banco de México (Banco Central); los cuales
incluyen depdsitos de regulacion monetaria que el Banco estad obligado a mantener con restriccion en cuanto a su
disponibilidad, conforme a las disposiciones emitidas por el Banco Central, con el propésito de regular la liquidez en el
mercado de dinero, y que dichos depdsitos carecen de plazo.

Las disponibilidades se registran a su valor nominal y los rendimientos que generan se reconocen en resultados conforme
se devengan.

Los sobregiros en cuentas de cheques; reportados en el estado de cuenta emitido por la institucion de crédito
correspondiente, se presentaran en el rubro de “Acreedores diversos y otras cuentas por pagar”.

Inversiones en valores

Comprende pagarés bancarios, que se clasifican de la siguiente manera, atendiendo a la intencién de la Administracién
sobre su tenencia.

Titulos para negociar

Aquellos que se tienen para su operacion en el mercado. Los titulos se registran en forma inicial y se vallan
subsecuentemente a su valor razonable proporcionado por un proveedor de precios independiente. Los efectos de
valuacién se reconocen en los resultados del ejercicio en el rubro de “Resultado por intermediacion”. Los intereses y
vencimientos devengados se presentan en el rubro de “Ingresos por intereses”.

Cartera de crédito

Representa el saldo de la disposicion total o parcial de las lineas de crédito otorgadas a los acreditados mas los intereses
devengados no cobrados, menos los intereses cobrados por anticipado.

Las comisiones cobradas por el otorgamiento inicial de créditos se registran como un crédito diferido, el cual se amortiza
contra los resultados, en el rubro de “Ingresos por intereses”, bajo el método de linea recta, durante la vida del crédito.

Los intereses cobrados por anticipado se reconocen como cobros anticipados y se amortizan durante la vida del crédito
bajo el método de linea recta, contra los resultados del ejercicio.

Las lineas de crédito no dispuestas se registran en cuentas de orden, en el rubro de “Compromisos crediticios”.
Créditos e intereses vencidos

Los saldos insolutos de los créditos e intereses se clasifican como vencidos de acuerdo con los siguientes criterios:
a) Cuyos acreditados son declarados en concurso mercantil, con excepcion de aquellos créditos que:

i. continden recibiendo pago en términos de lo previsto por la fraccion VIII del articulo 43 de la Ley de Concursos
Mercantiles (LCM);

ii. sean otorgados al amparo del articulo 75 en relacion con las fracciones Il y Il del articulo 224 de la LCM.

b) Créditos comerciales y de consumo con pago Unico de principal e intereses al vencimiento y presentan 30 0 mas
dias naturales de vencidos;

c) Créditos comerciales y de consumo con pago Unico de principal al vencimiento y con pagos periodicos de intereses y
presentan 90 o mas dias naturales de vencido el pago de intereses respectivo, o bien 30 6 mas dias naturales de
vencido el principal;

d) Créditos comerciales con pagos periddicos parciales de principal e intereses, incluyendo los créditos a la vivienda y
presentan 90 o més dias naturales de vencidos;

e) Créditos para la vivienda, cuando el saldo insoluto de un crédito presenta amortizaciones exigibles no cubiertas en su
totalidad por 90 o mas dias de vencido.

f) Los sobregiros en las cuentas de cheques de los clientes, asi como los documentos de cobro inmediato, al momento
de presentarse dicho evento.

Cuando un crédito es traspasado a cartera vencida, se suspende la acumulacion de intereses devengados y se lleva el
registro de los mismos en cuentas de orden; asimismo, se suspende la amortizacién en resultados del ejercicio de los
ingresos financieros devengados. Cuando dichos intereses son cobrados se reconocen directamente en resultados en el
rubro de “Ingresos por Intereses”. El reconocimiento en resultados de los ingresos por intereses se reanuda cuando la
cartera deja de ser vencida.

El traspaso de créditos de cartera vencida a vigente se realiza cuando los acreditados liquidan la totalidad de sus pagos
vencidos (principal e intereses, entre otros), excepto los créditos reestructurados o renovados, que se traspasan a cartera
vigente cuando estos cumplen oportunamente con el pago sostenido.

El Banco evalla periédicamente si un crédito vencido debe permanecer en el balance general, o bien, ser castigado,
siempre y cuando estén provisionados al 100%. Dicho castigo se realiza cancelando el saldo insoluto del crédito contra
la estimacion preventiva para riesgos crediticios creada con anterioridad para cada crédito.
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(e)

Créditos reestructurados

El Banco cuenta con criterios de elegibilidad para las reestructuras del crédito, que en general consideran que los plazos
de dichas reestructuras estan basados en la capacidad de pago de los acreditados dependiendo de cada uno de los
distintos tipos de crédito.

Los créditos vencidos que se reestructuren o se renueven permaneceran dentro de la cartera vencida, en tanto no exista
evidencia de pago sostenido.

Los créditos con pago Unico de principal al vencimiento y pagos periédicos de intereses, asi como los créditos con pago
Unico de principal e intereses al vencimiento que se reestructuren durante el plazo del crédito o se renueven en cualquier
momento serdn considerados como cartera vencida, en tanto no exista evidencia de pago sostenido.

Los créditos vigentes, que se reestructuren o se renueven, sin que haya transcurrido al menos el 80% del plazo original
del crédito, se considerara que contintan siendo vigentes, Gnicamente cuando el acreditado hubiera:

i) cubierto la totalidad de los intereses devengados, y

ii) cubierto el principal del monto original del crédito, que a la fecha de la renovacion o reestructuracion debio
haber sido cubierto.

Los créditos vigentes que se reestructuren o renueven durante el transcurso del 20% final del plazo original del crédito,
se consideraran vigentes Unicamente cuando el acreditado hubiere:

i) liguidado la totalidad de los intereses devengados;

ii) cubierto la totalidad del monto original del crédito que a la fecha de la renovacion o reestructuracion debio
haber sido cubierto, y

iii) cubierto el 60% del monto original del crédito.

En caso de no cumplirse todas las condiciones descritas anteriormente seran considerados como vencidos desde el
momento en que se reestructuren o renueven, y hasta en tanto no exista evidencia de pago sostenido.

No se consideraran como reestructuras, a aquéllas que a la fecha de la reestructura presenten cumplimiento de pago por
el monto total exigible de principal e intereses y Unicamente modifiquen una o varias de las siguientes condiciones
originales del crédito, que se mencionan a continuacion:

i) Garantias: Unicamente cuando impliquen la ampliaciébn o sustitucion de garantias por otras de mejor
calidad.

i) Tasa de interés: cuando se mejore la tasa de interés pactada.
iif) Moneda: siempre y cuando se aplique la tasa correspondiente a la nueva moneda.

iv) Fecha de pago: solo en el caso de que el cambio no implique exceder o modificar la periodicidad de los
pagos. En ningln caso el cambio en la fecha de pago debera permitir la omisién de pago en periodo alguno.

Cartera emproblemada

Créditos comerciales con una considerable probabilidad de que no se podran recuperar en su totalidad. EI Banco
considera “cartera emproblemada” a aquellos créditos comerciales que se consideran incobrables y tienen mas de 40
meses de atraso.

Carterarestringida

Se considera como tales a aquellos créditos respecto de los que existen circunstancias por las cuales no se puede
disponer o hacer uso de ellos. El Banco con la finalidad de dar certeza al cumplimiento puntual, completo y oportuno de
las obligaciones derivadas de las lineas de fondeo otorgadas o garantizadas por SHF, constituye diversos fideicomisos
de garantia cediendo derechos de crédito a los fideicomisos hasta por el equivalente de los créditos otorgados.

Estimacion preventiva para riesgos crediticios

Se mantiene una estimacion para riesgos crediticios, la cual, a juicio de la Administracion, es suficiente para cubrir
cualquier pérdida que pudiera surgir de los préstamos incluidos en su cartera de créditos. La estimacién preventiva para
riesgos crediticios se establece de acuerdo a lo mencionado a continuacion:

Cartera comercial

Las estimaciones para la cartera crediticia comercial se califican conforme a las reglas emitidas por la Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico (SHCP) con base en las “Disposiciones de Caracter General aplicables a las Instituciones de
Crédito” (las “Disposiciones”) emitidas por la Comisiéon Bancaria.

El 24 de junio de 2013, la Comision Bancaria publicé en el Diario Oficial de la Federacion la resolucion por la que se
modifican las Disposiciones para la constitucion de reservas preventivas para la cartera de crédito comercial, para adoptar
una metodologia de pérdida esperada por riesgo de crédito, considerando la probabilidad de incumplimiento, severidad
de la perdida y exposicién al incumplimiento. Adicionalmente, se clasifica la cartera comercial en distintos grupos.

La resolucion entré en vigor el dia siguiente de su publicacion y se determiné que la aplicacion de los nuevos criterios en
lo referente a la cartera crediticia comercial seria a mas tardar el 31 de diciembre de 2013, asi como el reconocimiento
del impacto financiero derivado de la utilizacion de la nueva metodologia para crear las provisiones adicionales.
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Los cambios mencionados en el parrafo anterior fueron de caracter obligatorio a partir del 31 de diciembre de 2013 para
las instituciones de banca mdltiple, de conformidad con el articulo Segundo Transitorio de las Disposiciones; sin embargo
el 31 de enero de 2014, la Comisién Bancaria publicé en el Diario Oficial de la Federacion una resolucion en la que se
extiende el plazo para aplicar la metodologia con base en pérdida esperada para la calificacion de cartera crediticia
comercial, la cual menciona que las instituciones de banca multiple que hubieran iniciado operaciones durante el ejercicio
2013, deberan constituir las reservas correspondientes a la cartera crediticia comercial a mas tardar un afio después del
inicio de sus operaciones, y al final del afio, deberan tener constituidas el 100% las reservas derivadas de la aplicacién
de la metodologia.

El Banco opté por tomar el plazo de un afio para aplicar la metodologia con base en pérdida esperada para la calificacién
de la cartera comercial.

Los porcentajes de estimacion preventiva al 31 de diciembre de 2016 y 2015, son como se muestran a continuacion:

Gé?gsgge Porcentgjaenc?; T?eserva
Preventiva

AL 0 - 0.90%
A-2 0.901- 1.5%
B-1 1501 - 2.0%
B-2 2.001- 25%
B-3 2501- 5.0%
C-1 5.001 — 10.0%
C-2 10.001 - 15.5%

D 15.501 — 45.0%

E Mayor a 45.0%

Cartera hipotecaria

La estimacion preventiva para cartera hipotecaria, se determina utilizando los saldos correspondientes al Ultimo dia de
cada mes y considera factores tales como: i) monto exigible, ii) pago realizado, iii) valor de la vivienda, iv) saldo del crédito,
v) dias de atraso, vi) denominacion del crédito e vii) integracion del expediente. El monto total a constituir de cada crédito
evaluado, es el resultado de multiplicar la probabilidad de incumplimiento por la severidad de la pérdida y la exposicién al
incumplimiento.

Para la determinacion de la severidad de la pérdida es utilizado el componente de tasa de recuperacion del crédito, la
cual se ve afectada si el crédito cuenta con un fideicomiso de garantia o convenio judicial clasificando por regiones a las
entidades federativas a las que pertenezcan dichos tribunales.

Los grados de riesgo y porcentajes de estimacion para cartera hipotecaria son como se muestra a continuacion:

Gé?g;gge Porcentgjaengg_ sI’?eserva
Preventiva

A-1 0 - 05%
A-2 0.501- 0.75%
B-1 0.751- 1.0%
B-2 1.001- 1.5%
B-3 1501- 2.0%
C-1 2.001- 5.0%
C-2 5.001 - 10.0%

D 10.001 — 40.0%

E 40.001 - 100.0%

Cartera de consumo

La metodologia que se sigue para la cartera de consumo no revolvente, es la descrita en el Articulo 91 de las
Disposiciones. El monto total de la reserva a constituir por cada crédito es el resultado de multiplicar la probabilidad de
incumplimiento por la severidad de la pérdida y la exposicion al incumplimiento.

Los grados de riesgo y porcentajes de estimacion preventiva para cartera de crédito de consumo no revolvente, son como
se muestra a continuacion:
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(f)

(9)

Rangos

G;‘do de Porcentaje de Reserva
1€sgo Preventiva
A-1 0 - 2.0%
A-2 201 - 3.0%
B-1 3.01 - 4.0%
B-2 401 - 5.0%
B-3 501 - 6.0%
C-1 6.01 — 8.0%
C-2 8.01 — 15.0%
D 15.01 - 35.0%

E 35.01 —100.0%

Estimacion sobre intereses de cartera vencida

Por los intereses devengados no cobrados correspondientes a créditos considerados como cartera vencida, se constituye
una estimacion por el equivalente al total de estos, al momento del traspaso del crédito como cartera vencida. Para los
créditos vencidos en los que en su reestructuracion se acuerde la capitalizacion de los intereses devengados no cobrados
registrados previamente en cuentas de orden, se constituye una estimacion por el total de dichos intereses. La estimacion
se cancela cuando se cuente con evidencia de pago sostenido.

Otras cuentas por cobrar

Las otras cuentas por cobrar representan, entre otras, derechos de cobro, préstamos a funcionarios y empleados, saldos
a favor de impuestos y partidas directamente relacionadas con la cartera de créditos, tales como gastos de juicio.

Los derechos de cobro se valtan utilizando el método de interés, mediante el cual sistematicamente se amortiza la
inversion inicial y reconoce en resultados el rendimiento asociado, utilizando una tasa de rendimiento estimada por el
saldo insoluto de los citados derechos de cobro.

La estimacion por irrecuperabilidad o dificil cobro correspondiente a partidas directamente relacionadas con la cartera de
crédito tales como gastos de juicio, se determinara aplicando el mismo porcentaje de riesgo asignado para el crédito
asociado, conforme a lo establecido en la metodologia de cartera.

Los préstamos a funcionarios y empleados y deudores diversos cuyo vencimiento se pacte desde su origen a un plazo
mayor a 90 dias naturales, son evaluados por la Administracion del Banco para determinar su valor de recuperacion
estimado, y en su caso constituir las reservas correspondientes. Los saldos de las demas partidas deudoras se reservan
con cargo a los resultados del ejercicio a los 90 dias siguientes a su registro inicial (60 dias si los saldos no estan
identificados), independientemente de su posibilidad de recuperacion, con excepcion de los relativos a saldos por
recuperar de impuestos e impuesto al valor agregado acreditable.

Bienes adjudicados o recibidos como dacién en pago

Los bienes adquiridos mediante adjudicacion judicial se registran en la fecha en que cause ejecutoria el auto aprobatorio
del remate mediante el cual se decret6 la adjudicacion.

Los bienes recibidos en dacién en pago se registran en la fecha en que se firmé la escritura de dacién, o en la que se
haya dado formalidad a la transmisién de la propiedad del bien.

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

Los bienes adjudicados prometidos en venta se reconocen como restringidos a valor en libros, los cobros que se reciben
a cuenta del bien se registran como un pasivo; en la fecha de enajenacién se reconoce en resultados dentro del rubro
“Oftros ingresos (egresos) de la operacién” la utilidad o pérdida generada.

El Banco constituye reservas por tenencia de bienes adjudicados o recibidos en dacion en pago, las cuales reconocen
los indicios de deterioro por las potenciales pérdidas de valor por el paso del tiempo en los bienes adjudicados, mismas
que se registran contra los resultados del ejercicio en el rubro de “Otros ingresos (egresos) de la operacién”, las cuales
se determinan multiplicando el porcentaje de reserva que corresponda por el valor de los bienes adjudicados, con base
en la metodologia de la calificacion de la cartera crediticia, conforme se muestra a continuacion:
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(h)

(i)

()

(k)

()

(m)

(n)

Porcentaje de
Reserva
Bienes Inmuebles

Meses transcurridos a partir de la

Adjudicacion o Dacién en Pago

Hasta 12 0%
Mas de 12 y hasta 24 10%
Mas de 24 y hasta 30 15%
Mas de 30 y hasta 36 25%
Mas de 36 y hasta 42 30%
Mas de 12 y hasta 48 35%
Mas de 48 y hasta 54 40%
Mas de 54 y hasta 60 50%
Mas de 60 100%

Mobiliario y equipo

El mobiliario y equipo se registran a su costo de adquisicion; aquellos activos adquiridos hasta el 31 de diciembre de 2007,
se actualizaron mediante factores derivados de la UDI, a esa fecha que fue cuando se suspendié el reconocimiento de la
inflacion en la informacién financiera de acuerdo a los Criterios de Contabilidad.

La depreciacion y amortizacion se calculan usando el método de linea recta, con base en la vida Gtil estimada de los
activos correspondientes. Las vidas Utiles de cada grupo de mobiliario y equipo, se muestran a continuacion:

Porcentaje de

Concepto Depreciacion Vida util
Equipo de Transporte 25% 4 afios
Equipo de Computo 30% 3 aflos
Mobiliario y Equipo 10% 10 afos

Otras inversiones permanentes en acciones

Las inversiones permanentes en acciones se integran de la inversion en Cecoban, S. A. de C. V., la cual se valua por el
método de participacién, reconociendo los cambios en los resultados del ejercicio.

Otros activos, cargos diferidos e intangibles

Se incluyen principalmente, activos intangibles con vida Gtil definida; estos activos se registraron a su costo de adquisicion
o desarrollo y se amortizan en linea recta, en un periodo de 6 afios. Asimismo, incluye los costos y gastos relacionados
con el otorgamiento inicial de la cartera de créditos neto de los ingresos por comisiones para apertura de crédito, los
cuales se reconocen como un cargo diferido y se amortizan contra los resultados del ejercicio dentro del rubro de “Gastos
por intereses” (ingresos por intereses, en el caso de comisiones por apertura), durante el plazo promedio de la vida de
los créditos.

Impuesto a la utilidad y participacion de los trabajadores en la utilidad (PTU)
El impuesto a la utilidad y la PTU causados en el afio, se determinan conforme a las disposiciones fiscales vigentes.

El impuesto a la utilidad y la PTU diferidos, se registran de acuerdo con el método de activos y pasivos, que compara los
valores contables y fiscales de los mismos. Se reconocen impuesto a la utilidad y PTU diferido (activos y pasivos) por las
consecuencias fiscales futuras atribuibles a las diferencias temporales entre los valores reflejados en los estados
financieros de los activos y pasivos existentes y sus bases fiscales relativas, y en el caso de impuestos a la utilidad, por
pérdidas fiscales por amortizar y otros créditos fiscales por recuperar. Los activos y pasivos por impuesto a la utilidad y
PTU diferidos se calculan utilizando las tasas establecidas en la ley correspondiente, que se aplicaran a la utilidad gravable
en los afios en que se estima que se revertiran las diferencias temporales. El efecto de cambios en las tasas fiscales
sobre los impuestos a la utilidad y PTU diferidos se reconoce en los resultados del periodo en que se aprueban dichos
cambios.

Captacion tradicional

Este rubro comprende los depdsitos de exigibilidad inmediata y a plazo del publico en general. Los intereses se reconocen
en resultados conforme se devengan dentro del rubro de “Gastos por intereses”.

Provisiones

El Banco reconoce con base en estimaciones de la Administracion, provisiones por aquellas obligaciones presentes en
las que es probable la transferencia de activos o la prestacién de servicios y surge como consecuencia de eventos
pasados.

Préstamos interbancarios y de otros organismos

En este rubro se registran principalmente los préstamos de instituciones de banca de desarrollo, cuyas disposiciones de
efectivo son destinadas a contratos de apertura de crédito; dichos préstamos se registran al valor contractual de la
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(0)

(p)

),

(s)

obligacion y los intereses generados se reconocen en resultados conforme se devengan dentro del rubro de “Gastos por
intereses”.

Beneficios a los empleados

Los beneficios por terminacion por causas distintas a la reestructuracién y al retiro, a que tienen derecho los empleados,
se reconocen en los resultados de cada ejercicio, con base en célculos actuariales de conformidad con el método de
crédito unitario proyectado, considerando los sueldos proyectados. Al 31 de diciembre de 2015 para efectos del
reconocimiento de los beneficios al retiro, la vida laboral promedio remanente de los empleados es aproximadamente de
13 afios.

La ganancia o pérdida actuarial para los beneficios por terminacién se reconoce directamente en los resultados del periodo
conforme se devenga y para beneficios al retiro y otros beneficios posteriores se amortiza tomando como base la vida
laboral remanente de los empleados que se espera reciban los beneficios.

Reconocimiento de ingresos

Los intereses generados por los préstamos otorgados, se reconocen en resultados conforme se devengan. Los intereses
sobre cartera vencida se reconocen en resultados hasta el momento en que efectivamente se cobran.

Los cobros anticipados por concepto de intereses y comisiones por apertura de crédito se registran dentro del rubro de
“Créditos diferidos y cobros anticipados”, y se aplican a los resultados del ejercicio en el rubro de “Ingresos por intereses”,
conforme se devenguen.

Las comisiones ganadas por operaciones fiduciarias se reconocen en resultados conforme se devengan en el rubro de
“Comisiones y tarifas cobradas”, en el momento en que el adeudo por éstos presente 90 o mas dias naturales de
incumplimiento de pago se suspende la acumulacion de dichos ingresos devengados y se lleva el control en cuentas de
orden. En caso de que dichos ingresos devengados sean cobrados, se reconocen directamente en los resultados del
ejercicio.

Las comisiones derivadas de los servicios de custodia o administracién de bienes se reconocen en los resultados
conforme se devengan en el rubro de “Comisiones vy tarifas cobradas”.

Las comisiones cobradas por reestructuraciones o renovaciones de créditos se registran como un crédito diferido, el cual
se amortiza contra los resultados del ejercicio en el rubro de “Ingresos por intereses”, bajo el método de linea recta durante
el nuevo plazo del crédito.

Aportaciones al Instituto para la Proteccion del Ahorro Bancario (IPAB)

La Ley de Proteccién al Ahorro Bancario, entre otros preceptos, establece la creacion del IPAB, que es un sistema de
proteccion al ahorro bancario a favor de las personas que realicen cualquiera de los depésitos garantizados, y regular los
apoyos financieros que se otorguen a las instituciones de banca multiple para el cumplimiento de este objetivo. De acuerdo
a dicha Ley, el IPAB garantiza los depdsitos bancarios de los ahorradores hasta 400,000 por ahorrador por instituciéon
bancaria.

Las aportaciones obligatorias al IPAB se reconocen en resultados conforme se conocen dentro del rubro de “Gastos de
administracién y promocion”.

Cuentas de orden

Dentro de las cuentas de orden se presentan operaciones que, de acuerdo a la definiciébn de activos, pasivos y capital
contable, no deban incluirse dentro de dichos conceptos en el balance general, pero que proporcionen informacién sobre
alguna de las operaciones que se detallan a continuacion:

a) Activos y pasivos contingentes.

b) Compromisos crediticios. Se registran las lineas de crédito otorgadas no utilizadas.

c) Bienes en fideicomiso 0 mandato. Se registra el monto total del patrimonio fideicomitido, asi como el monto total de
los recursos objeto de las operaciones que realicen.

d) Bienes en custodia o en administracion. Se registra el monto de la cartera de créditos que le fue entregada al Banco
para su salvaguarda y administracion.

e) Intereses devengados no cobrados derivados de cartera de crédito vencida. Se presenta el monto de los intereses
devengados no cobrados derivados de los créditos que se mantengan en cartera vencida.

Contingencias

Las obligaciones o pérdidas importantes relacionadas con contingencias se reconocen cuando es probable que sus
efectos se materialicen y existan elementos razonables para su cuantificacion. Si no existen estos elementos razonables,
se incluye su revelacién en forma cualitativa en las notas a los estados financieros. Los ingresos, utilidades o activos
contingentes se reconocen hasta el momento en que existe certeza de su realizacion.
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(4) Cambios contables y reclasificaciones

(a) Cambios en criterios de contabilidad para instituciones de crédito emitidos por la Comisién Bancaria:

El 19 mayo de 2014, la SHCP dio a conocer a través del Diario Oficial de la Federacion la resolucion que modifica las
disposiciones de caracter general que contiene los criterios contables aplicables a las instituciones de crédito. Dichas
disposiciones entraran en vigor a partir del 1 de enero de 2015 conforme a la prorroga publicada el 4 de julio de 2014, entre
los principales cambios que presentan estos criterios se encuentran los siguientes:

A-2 “Aplicaci én de n oRespecto alaelasificacidn de sabregirds en cuentas de cheques de clientes
que no cuenten con una linea de crédito se considerardn como adeudos vencidos. En adicion se requiere la constitucion
simultdnea de una estimacion por irrecuperabilidad por el importe total de dicho sobregiro.

B-1 “ Di s poni bYelespetificd que fa compra de divisas cuya fecha de liquidacién no exceda 4 dias habiles
posteriores a la fecha de concertaciébn se debera considerar como parte de este rubro. Los conceptos del rubro de
disponibilidades restringidos o partidas con saldo negativo se presentaran en el rubro de otras cuentas por pagar.

C-3 “Partes r e Seaadidionam g sk aedifican diversas definiciones que convergen con lo establecido en las
NIF emitidas por el Consejo Mexicano de Norma

(b) NIF y Mejoras:

T NIF C-9 “Provisiones, Contingencias y Compromisos”
1 NIF D-3 “Beneficios a los empleados”

1 Boletin C-9 “Pasivos, provisiones, activos y pasivos contingentes y compromisos”

Los cambios en los criterios de contabilidad y en las NIF y mejoras no tuvieron efectos importantes en la informacion financiera
del Banco.
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Analisis comparativo ejercicios anteriores

Se presenta el analisis comparativo a septiembre 2017, 2016, 2015 y 2014.

INFORMACION FINANCIERA

BALANCE GENERAL
(Cifras en miles de pesos)
2017 2016 2015 2014
3TRIM 3TRIM 3TRIM 3TRIM
ACTIVO
Disponibilidades 129,195 400,590 455,245 265,033
Inversiones en valores 320,238 - - 2,202

Cartera de crédito vigente

Créditos comerciales 3,930,027 3,554,970 2,771,550 2,861,994
Créditos alavivienda 627,659 698,065 7,619 12,713
Créditos de consumo 4,569 6,159 775,130 832,876

4,562,256 4,259,194 3,554,299 3,707,583
Cartera de crédito vencida

Créditos comerciales 73,641 110,081 135,568 188,383
Créditos alavivienda 178,341 213,219 3,550 4,374
Créditos de consumo 304 2,969 247,201 300,322
252,285 326,270 386,319 493,078
Estim. Prev. Riesgo Crediticios - 152,975 - 173,003 - 181,444 - 202,998
Cartera Neta Total 4,661,566 4,412,461 3,759,175 3,997,663
Otras Cuentas por Cobrar 157,067 122,708 134,827 150,091
Bienes Adjudicados 217,923 215,199 265,245 324,271
Activo Fijo Neto 21,686 23,678 22,968 18,563
Inversiones Permanentes 2,343 1,799 1,395 1,077
Impuestos Diferidos 139,745 106,204 96,171 72,304
Otros Activos 106,566 101,418 92,093 69,864

PASIVO

Certificados Bursatiles - - - -
Captacién Tradicional 2,462,401 1,590,730 694,883 140,037
Préstamos bancarios y de otros organismos 2,191,920 2,811,777 3,286,846 3,992,898
Otras cuentas por pagar 134,833 140,340 113,561 140,801
Créditos diferidos 24,701 - 6,041 162

CAPITAL CONTABLE

Capital Contribuido
Capital Social Histérico 955,902 894,772 794,772 694,772
Actualizacion del capital 18,765 - - -

Prima en venta de acciones - - - -
974,667 894,772 794,772 694,772

Capital Ganado

Reservas de capital 7,809 6,648 6,199 5,919
Resultados de ejercicios anteriores - 50,879 - 61,321 - 65,362 - 67,888
Resultado neto 10,876 1,110 - 9,822 - 5,634

- 32,194 - 53563 - 68,985- 67,603
TOTALCAPITALCONTABLE 942473 841,210 725787 627,169

TOTAL PASIVO Y CAPITAL CONTABLE 5,756,329 5,384,056 4,827,118 4,901,068
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INFORMACION FINANCIERA

ESTADO DE RESULTADOS
(Cifras en miles de pesos)

2017 2016 2014 2014

3TRIM 3TRIM 3TRIM 3TRIM
Ingresos por intereses 461,196 331,723 287,124 331,730
Gastos por intereses - 289,106 - 202,980 - 177,384 - 228,620
Resultado por posicion monetaria - 0 - -
Margen Financiero 172,090 128,743 109,740 103,111
Estimacién preventiva para riesgos crediticios - 19,648 -28411.982 - 18,189 - 7,143
Margen Financiero ajustado por riesgos crediticios 152,442 100,331 91,551 95,967
Comisiones y tarifas cobradas 140,637 159,756 125,415 110,061
Comisiones y tarifas pagadas - 10,361 - 12,343 - 14,639 - 22,882
Otros Ingresos de la operacion, neto 5,964 24,300 14,855 10,297
Gastos de administraciéon y promocién - 292,395 -262727.54 - 240,049 - 205,418
Resultado de operacion antes de impuestos a la utilidad - 3,714 9,316 - 22,867 - 11,974
Participacion en el resultado de subsidirias no consolidadas y asociadéé 177 19 -
Impuestos a la utilidad diferidos 14,244 - 8,383 13,025 6,340
Resultado neto 10,876 1,110 - 9,822 - 5,634

__INDICADORESFINANCIEROS .
2017 2016 2015 2014

3TRIM 3TRIM 3TRIM 3TRIM
Indice de Morosidad 5.24% 7.12% 9.80% 11.74%
Cobertura de Cartera Vencida 60.64% 53.02% 46.97% 41.17%
Eficiencia Operativa 21.00% 20.58% 19.74% 16.87%
ROE 4.88% 0.57% -5.81% -3.96%
ROA 0.78% 0.09% -0.81% -0.46%
LIQUIDEZ 17.30% 23.14% 56.31% 95.16%
MIN 12.61% 9.26% 9.17% 9.68%
ICAP 13.43 13.48 13.65 11.93
APALANCAMIENTO (deuda total) 0.84 0.84 0.85 0.87
APALANCAMIENTO (deuda total a capital contable) 5.11 5.40 5.65 6.81
APALANCAMIENTO (deuda total a largo plazo) 0.70 0.77 0.82 0.86

Situacion Financiera

La informacion que se presenta a continuacion deberda ser leida y analizada conjuntamente con las notas que se incluyen en este
documento, por lo que dicha informacién esta sujeta a lo establecido en las mismas.

Resultados de la Operacién
Margen Financiero

El margen financiero ajustado a riesgos crediticios al tercer trimestre del afio fue de 152.4 mdp, mayor al reportado en el
mismo periodo de 2016 en 52.1 mdp. Esto es derivado de una mayor colocacién de cartera empresarial.

Otros Ingresos de la Operacion, neto

Al finalizar el tercer trimestre de 2017 los otros ingresos de la operacion, neto, disminuyeron cerca de 18.3 mdp en relacion al
mismo periodo del ejercicio anterior. En este rubro se incluyen los resultados por las ventas de bienes adjudicados.

Gastos de Administracion y promocién
Para el tercer trimestre, y en relacion al mismo periodo del ejercicio anterior se observa un incremento debido basicamente al

crecimiento de la plantilla de personal, derivado del reforzamiento de la estructura organizacional, asi como a los gastos
asociados a honorarios por servicios profesionales.

Resultado Neto

Al final del trimestre en cuestion, el resultado neto refleja una utilidad de 10.9 mdp la cual es mayor en mas de 9.8 mdp en
comparacion al mismo trimestre del ejercicio anterior, principalmente por la mejora en el margen financiero, mejora en
comisiones de crédito y otros productos, asi como restriccion en el gasto de administracion.

Situacion Financieray Liquidez
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Se observa estabilidad en cuanto a la liquidez reportada al finalizar el tercer trimestre de 2017, cerrando con 129.2 mdp

teniendo una disminucién de esta en 271.4 mdp en comparacion al mismo periodo en el 2016 derivado de una utilizacién

eficiente de los recursos liquidos. Asi como una inversién en posicién propia en bondes por 80 mdp y 240 mdp en reporto.
Cartera de Crédito

El importe de la cartera de crédito al tercer trimestre de 2017 fue de 4,562 mdp, que comparado con el mismo periodo del

ejercicio 2016, muestra un incremento de 303 mdp. Lo anterior debido principalmente a la originacion de créditos en su

esquema de sindicados, asi como a los créditos CCC.

Cartera de Crédito Vencida

La cartera vencida muestra una disminucion del 23%, respecto al mismo periodo del ejercicio anterior, al pasar de 326 mdp a
252 mdp, teniendo un mayor decremento en cartera comercial con un 33%, en hipotecaria un 16% y en consumo 90%.

Estimacion Preventiva para Riesgos Crediticios
Con base en los requerimientos de creacion de reservas de acuerdo a las reglas de la CNBV para la Cartera Individual y
Cartera Comercial, el saldo al finalizar el tercer trimestre de 2017 fue de 152 mdp que comparados con los 173 mdp que se

tenian al mismo periodo del ejercicio anterior muestran un decremento de 11.6% por constitucion de reservas.

Cabe mencionar que esta variacién se debe también a un castigo de cartera hipotecaria por 27.8 mdp registrado al primer
trimestre de 2017.

Asi mismo, es importante mencionar que BIM no mantiene posiciones en instrumentos financieros derivados.

Bienes Adjudicados

Al tercer trimestre de 2017 la cuenta de bienes adjudicados finaliz6 con un valor de 218 mdp, 2.7 mdp mas, en comparacion
con el mismo periodo de 2016.

Distribucion Geografica Adjudicados
Hipotecarios

B QUINTANA ROO

W JALISCO

m BAJA CALIFORNIA

B CIUDAD DE MEXICO
B NUEVO LEON

m ESTADO DE MEXICO
B SAN LUIS POTOSI

B VERACRUZ

= GUANAJUATO

B MORELOS
B NAYARIT
= HIDALGO

Distribucion Geografica Adjudicados
Empresariales

W JALISCO

H GUANAJUATO

B PUEBLA

B MICHOACAN

B MORELOS

B CIUDAD DE MEXICO

B GUERRERO

B QUERETARO
ESTADO DE MEXICO

B NUEVO LEON
B YUCATAN
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Al cierre de este periodo se cuenta con un inventario de 407 bienes inmuebles adjudicados provenientes de cartera individual
y 35 conjuntos de cartera comercial.

Activo Fijo y Depreciacion

El valor del activo fijo neto, tuvo un decremento de 2 mdp, al pasar de 23.7 a 21.7 mdp, al comparar el tercer trimestre de 2017
respecto al mismo periodo del ejercicio anterior.

Otros Activos

El valor de otros activos, esta representado principalmente por intangibles, otras inversiones, pagos anticipados y comisiones
por apertura de lineas de fondeo, mismos que se van amortizando contablemente a lo largo del plazo del crédito.

Al tercer trimestre de 2017 reporta un saldo de 106.6 mdp, mientras que en el mismo periodo del ejercicio anterior el saldo
reportado ascendia a 101.4 mdp.

Pasivos

Captacion Tradicional y préstamos bancarios y de otros organismos
Al cierre de septiembre la captacion tradicional alcanzo un monto de 2,460 mdp. Respecto a los préstamos bancarios y de
otros organismos la institucién cerro el trimestre con un monto de 2,187 mdp de lineas de crédito otorgadas por SHF y 5
mdp. por Nafin.

En el mes de agosto se emitieron certificados bursétiles por 70 mdp. a un plazo de 360 dias con una calificacion de mxA-3
(Standard & Poor’s) y HR3 (HR Ratings).

Las cuentas por pagar y los créditos diferidos, estan integrados por diversos conceptos como promotores, depdésitos por
aplicar, provisiones, impuestos y otros.

Tasas promedio por producto

La tasa promedio en este trimestre para los productos crediticios fue:

Tipo de Crédito 20 afos 15 afos 10 afos
Hipotecario 12.57% 12.58% 11.86% 14.76%
Comercial TIE + 5.4 pp

Las tasas promedio para los productos de captacion son:

PRLV (pagaré con rendimiento liquidable al vencimiento):
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Rangos y Tasas

PRL\Wersonas De De Desde
fisicas $ 5,000.00 $ 100,000.00
Plazo (en a a
dias) $ 9999999 $ 499,999.99 $ 500,000.0¢
1-6 4.05% 4.15% 4.75%
7-13
14 - 20 4.17% 4.31% 4.95%
21 - 27
28 - 89 5.36% 5.93% 7.05%
90 - 179
180 - 359 5.64% 6.33% 7.58%

360 en adelante NCILT

Rangos y Tasas

PRLWersonas De De Desde
morales $ 5,000.00 $ 100,000.00
Plazo (en a a
dias) $ 9999999 F 499,999.99 $ 500,000.0¢
1-6 5.10% 5.20% 5.80%
7-13
14 - 20 5.22% 5.36% 6.00%
21 - 27
28 - 89 5.67% 5.96% 6.75%
90 - 179
180 - 359 5.90% 6.28% 7.15%

360 en adelante|SNCOIL)

CEDE (Certificado de depdsito):

Rangos y Tasas

CEDE®ersonas De De Desde
fisicas $ 5,000.00 $ 100,000.00
Plazo (en a a
dias) $ 9999999 F 499,999.99 $ 500,000.0¢
90 5.42% 6.04% 7.20%
180
360 6.04% 6.94% 8.40%

540
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Rangos y Tasas

CEDE®ersonas De De Desde
morales $ 5,000.00 $ 100,000.00
Plazo (en a a
dias) $ 99,99999 $ 499,999.99 $§ 500,000.0¢
5.68% 5.99% 6. 80°/c
180
360 6. 42% 7. 01% 8 10%

540

TASA VARIABLE CETES 28 DIAS + PUNTOS PORCENTUA
Rangos y Tasas

De De Desde
$ 5,000.00$ 100,000.00
Plazo (en a a
dias) $ 99,999.99% 499,999.99% 500,000.0¢
180 - 1.38 - 0.68 0.57
360 E 0.92 - 0.01 1.47
540 - 0.75 0.25 1.82

TASAS FIJAS CON PAGO DE INTERESES POR ADELANTAL
Rangos y Tasas

De De Desde
$ 5,000.00$ 100,000.00
Plazo (en a a

dias) $ 99,999.99% 499,999.99% 500,000.0¢
90 5.36% 5.97% 7.12%

180 5.48% 6.16% 7.38%

360 5.82% 6.69% 8.09%

540 5.85% 6.78% 8.24%

Capital Contable

Al tercer trimestre de 2017 el capital contable reporta 942.5 mdp, es decir, 101.3 mdp méas que al mismo periodo del ejercicio
anterior de 2016.

Parte de este incremento se debe a aportaciones realizadas durante los primeros tres trimestres de 2017 por 80 mdp, lo que
refleja la confianza que tienen los accionistas en la administracion, ademés de hacer frente a los requerimientos de la nueva
metodologia para la determinacion de reservas crediticias.

El ICAP (indice de Capitalizacién) al tercer trimestre de 2017 fue de 13.43.
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CALCULO DEL INDICE DE CAPITALIZACION

(Saldos al dia ultimo en millones de pesos)

Fecha de la Informaciéon: 30/09/2017

(040150) B INMOBILIARIO

I.REQUERIMIENTOS DE CAPITAL POR RIESGOS DE MERCADO
OPERACIONES CON TASA NOMINAL EN MONEDA NACIONAL
OPERACIONES CON SOBRE TASA EN MONEDA NACIONAL
OPERACIONES CON TASA REAL
OPERACIONES CON TASA NOMINAL EN MONEDA EXTRANJERA
OPERACIONES CON TASA REFERIDA AL SALARIO MINIMO GENERAL
OPERACIONES EN UDI’S O REFERIDAS AL INPC
POSICIONES EN DIVISAS
POSICIONES EN OPERACIONES REFERIDAS AL SALARIO MINIMO GENERAL
POSICIONES EN ORO
OPERACIONES CON ACCIONES Y SOBRE ACCIONES
OPERACIONES CON MERCANCIAS Y SOBRE MERCANCIAS
REQUERIMIENTO DE CAPITAL POR IMPACTO GAMMA
REQUERIMIENTO DE CAPITAL POR IMPACTO VEGA
ILREQUERIMIENTOS DE CAPITAL POR RIESGO DE CREDITO
APLICANDO METODOLOGIA ESTANDAR
DE LAS CONTRAPARTES NO RELACIONADAS, POR OPERACIONES CON TiTULOS DE DEUDA
DE LAS CONTRAPARTES NO RELACIONADAS, POR OPERACIONES DERIVADAS
DE LAS CONTRAPARTES RELACIONADAS, POR OPERACIONES DERIVADAS
DE LOS EMISORES DE TiTULOS DE DEUDA EN POSICION
DE LOS ACREDITADOS EN OPERACIONES DE CREDITO DE CARTERAS
POR AVALES Y LINEAS DE CREDITO OTORGADAS Y BURSATILIZACIONES
DE LOS EMISORES DE GARANTIAS REALES Y PERSONALES RECIBIDAS
INVERSIONES PERMANENTES Y OTROS ACTIVOS
POR OPERACIONES CON PERSONAS RELACIONADAS ( CON RIESGO EMISOR, ACREDITADO Y LINEAS DE CREDITO)
POR RIESGO DE CREDITO DE LA CONTRAPARTE EN INCUMPLIMIENTOS EN MECANISMOS DE LIBRE ENTREGA
REQUERIMIENTOS ADICIONALES
AJUSTE POR VALUACION CREDITICIA EN OPERACIONES DERIVADAS
EXPOSICION AL FONDO DE INCUMPLIMIENTO EN CAMARAS DE COMPENSACION
APLICANDO MODELOS BASADOS EN CALIFICACIONES INTERNAS
DE LOS ACREDITADOS EN OPERACIONES DE CREDITO DE CARTERAS
I.REQUERIMIENTOS DE CAPITAL POR RIESGO OPERACIONAL
REQUERIMIENTO DE CAPITAL
REQUERIMIENTO DE CAPITAL SIN CONSIDERAR ARTICULO TERCERO TRANSITORIO.
IV.REQUERIMIENTOS DE CAPITAL TOTALES
REQUERIMIENTO POR RIESGOS DE MERCADO
REQUERIMIENTO POR RIESGO DE CREDITO
REQUERIMIENTO POR RIESGO OPERACIONAL
REQUERIMIENTO POR FALTANTES DE CAPITAL EN FILIALES
c 6 M P U T O
REQUERIMIENTO DE CAPITAL TOTAL
CAPITAL NETO
CAPITAL BASICO
CAPITAL COMPLEMENTARIO
SOBRANTE O (FALTANTE) DE CAPITAL
ACTIVOS PONDERADOS EN RIESGO
ACTIVOS POR RIESGOS DE MERCADO
ACTIVOS POR RIESGO DE CREDITO
ACTIVOS POR RIESGO OPERACIONAL
ACTIVOS POR FALTANTES DE CAPITAL EN FILIALES DEL EXTERIOR
ACTIVOS POR RIESGO TOTALES
COEFICIENTES (PORCENTAJES)
CAPITAL NETO / REQUERIMIENTO DE CAPITAL TOTAL
CAPITAL NETO / ACTIVOS POR RIESGO DE CREDITO
ICAP = CAPITAL NETO / ACTIVOS POR RIESGO TOTALES
CAPITAL BASICO / REQUERIMIENTO DE CAPITAL TOTAL
CAPITAL BASICO / ACTIVOS EN RIESGO TOTALES
CAPITAL FUNDAMENTAL / ACTIVOS EN RIESGO TOTALES
CAPITAL FUNDAMENTAL SIN SUPLEMENTOS DE CAPITAL / ACTIVOS EN RIESGO TOTALES
CAPITAL FUNDAMENTAL (EN EXCESO AL MINIMO Y SUS SUPLEMENTOS) / ACTIVOS EN RIESGO TOTALES
CAPITAL FUNDAMENTAL QUE CORRESPONDE A LOS SUPLEMENTOS DE CAPITAL
REQUERIMIENTO DE CAPITAL TOTAL/CAPITAL BASICO
REQUERIMIENTO DE CAPITAL TOTAL/CAPITAL COMPLEMENTARIO
FALTANTE DE FILIALES / CAPITAL BASICO
FALTANTE DE FILIALES / CAPITAL COMPLEMENTARIO
CAPITAL BASICO NO FUNDAMENTAL / ACTIVOS PONDERADOS SUJETOS A RIESGO TOTALES
CAPITAL COMPLEMENTARIO / ACTIVOS PONDERADOS SUJETOS A RIESGO TOTALES.

1_/ Las Inversiones Permanentes consideran acciones de la Bolsa Mexicana de Valores, de inmobiliarias y empresas de servicios.

4_/ Oficio CNBV 27 de noviembre 2009
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30.17
28.32
0.18
1.65

0.01

407.15

359.85

40.68
6.62

52.03
52.03
489.35
30.17
407.15
52.03

489.35
821.62
821.62

332.27

377.13
5,089.32
650.41

6,116.87

1.68
16.14
13.43

1.68
13.43
13.43

4.50

6.43

2.50
59.56

0.00
0.00
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El nivel de endeudamiento se define como pasivo total entre capital contable y su evolucién se muestra como sigue:

Aflo EnoFI{eaLZc?aanilgnto
2017 5.11
2016 5.46
2015 5.22
2014 7.51

Administracion Integral de Riesgos

La gestién del riesgo se considera por la Institucion como un elemento competitivo de caracter estratégico, con el objetivo Ultimo de
maximizar el valor generado para el accionista. Esta gestion esti definida, en sentido conceptual y organizacional, como un
tratamiento integral de los diferentes riesgos (Riesgo de Mercado, Riesgo de Liquidez, Riesgo de Crédito, Riesgo Operativo, Riesgo
Legal y Riesgo Tecnoldgico), asumidos por el Banco en el desarrollo de sus actividades. La administracion que el Banco haga del
riesgo inherente a sus operaciones es esencial para entender y determinar el comportamiento de su situacién financiera.

En cumplimiento a lo establecido por las disposiciones de caracter prudencial en materia de Administracion Integral de Riesgos
aplicables a las instituciones de crédito emitidas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores, el Consejo de Administracion acordé
la constitucion del Comité de Administracion Integral de Riesgos, funcionando bajo los lineamientos indicados en las citadas
disposiciones. Este Comité sesiona mensualmente y vigila que las operaciones se ajusten a los objetivos, politicas y procedimientos
aprobados por el Consejo de Administracién para la Administracion Integral de Riesgos.

El Comité de Administracion Integral de Riesgos a su vez delega en la Unidad de Administracién Integral de Riesgos la
responsabilidad de implementar los procedimientos para la medicién, administracion y control de riesgos, conforme a las politicas
establecidas; asimismo, le otorga facultades para autorizar excesos a los limites establecidos, debiendo en este caso de informar al
propio Consejo de Administracion sobre dichas desviaciones.

El proceso de administraciéon integral de riesgos tiene como objetivo el identificar los riesgos, medirlos, hacer seguimiento de su
impacto en la operacidn y controlar sus efectos sobre las utilidades y el valor del capital, mediante la aplicacion de las estrategias de
mitigacion mas adecuadas y la integracién de la cultura del riesgo en la operacion diaria.

La responsabilidad del establecimiento de las politicas de administracién de riesgos y del nivel de exposicion global de riesgo que el
Banco puede asumir compete al Consejo de Administracion. El Consejo de Administracién aprueba por lo menos una vez al afio, las
politicas y procedimientos, asi como la estructura de limites globales para los distintos tipos de riesgo, que dependiendo de su tipo y
el impacto que tienen sobre los estados financieros, son analizados y propuestos por el Comité de Riesgos. El esquema de control
incluye limites e indicadores de seguimiento tales como: valor en riesgo, margen en riesgo, pérdidas crediticias esperadas, variacion
potencial de pérdidas esperadas, asi como indicadores de pérdidas potenciales bajo escenarios de tension. ElI Consejo de
Administracién delega en el Comité de Administracién Integral de Riesgos, la responsabilidad de vigilar el establecimiento de los
procedimientos para la medicién, administraciéon, supervision y control de riesgos, conforme a las disposiciones legales vigentes, las
politicas establecidas y dentro del marco de limites globales aprobados.

El Comité Administracion Integral de Riesgos es presidido por un miembro independiente del Consejo de Administracién y en él
participan el Director General, el responsable del area de riesgos discrecionales y no discrecionales, los Directores Corporativos, asi
como el titular del &rea de Auditoria Interna. Este Comité se retne al menos una vez al mes. Su funcién es monitorear los riesgos a
los que esta expuesto el Banco y vigilar que la realizacion de las operaciones se ajuste a los objetivos, politicas y procedimientos
para la administracion de riesgos aprobados por el Consejo de Administracion.

Para soportar las actividades del Comité de Riesgos y el Consejo de Administracion, el Banco cuenta con las areas de riesgos
discrecionales y no discrecionales, la cual tiene una linea de reporte al Comité de Riesgos. Las actividades que desempefian estas
areas comprenden los que se muestran a continuacion.

1 Identificar y medir los riesgos financieros, vigilando que la administracion de riesgos sea integral, de conformidad con
las politicas y procedimientos autorizados por el Consejo de Administracion y de conformidad a las disposiciones
aplicables.

1 Proponer a los 6érganos de gobierno, las metodologias de valuacién y medicion de riesgos y su aplicacion una vez que
han sido aprobadas por el Comité Administracion Integral de Riesgos, a fin de dar cumplimiento a las funciones de
identificar, medir y monitorear los distintos tipos de riesgos y sus limites, considerando tanto los limites globales,
especificos y consolidados.

Informar mensualmente al Consejo de Administracion, al Comité de Riesgos, a los responsables de las unidades de negocio y al
Director General:

1 La exposicion por tipo de riesgo que afecta los resultados del Banco.

1 La observancia y desviaciones que, en su caso, se presenten con respecto a los limites e indicadores de exposicién a
los distintos tipos de riesgo, autorizados por el Consejo de Administracion.

1 Los informes de medicion de riesgos que se generan como se menciona a continuacion:
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Mensual
9 Estimacién de pérdidas esperadas y reservas de los portafolios de crédito.
1 Estimacion del Capital Regulatorio de conformidad a las disposiciones aplicables.
1 Reporte de observancia de limites y, en su caso, medida correctivas a los respectivos Comités.

1 Evaluacién de los resultados observados, considerando las exposiciones de riesgo de mercado en los resultados por
intermediacion, margen y crédito, contra los indicadores de accién correctiva.

1 Reporte sobre las pérdidas potenciales bajo condiciones de tension, también conocidas como “Stress testing”.
Trimestral
1 Reportes sobre riesgo operativo, tecnoldgico y legal, asi como el reporte Trimestral al Consejo de Administracion.

1 Reporte de revelacion que incluye: suficiencia de capital; riesgos de mercado, liquidez, crédito y operativo; asi como
la evolucién de las posiciones de valores y cartera de crédito.

Anual:
1 Presentacion de propuesta de limites para aprobacion en las instancias correspondientes.

1 Para aprobacion del Comité de Riesgos la propuesta de objetivos, métodos y procedimientos inscritos en la revision
anual del Manual de Politicas de Riesgos.

T Revision de los modelos de valuacién y supuestos de las metodologias aplicadas a la medicién de riesgo. “Backtesting”
de las medidas resumen, entre otras, del VaR y las pérdidas esperadas contra las utilidades y pérdidas observadas.

(a) Riesgos de mercado que afectan los resultados por intermediacion financiera

La administracion del riesgo de mercado consiste en identificar, medir, monitorear y controlar los riesgos derivados de fluctuaciones
de las tasas de interés, tipos de cambio, de los precios de mercado y otros factores de riesgo en los mercados de divisas, dinero,
capitales y productos derivados a los que estan expuestas las posiciones que pertenecen a la cuenta propia del Banco. La medicién
y control de los riesgos de mercado se basan en los siguientes parametros:

a) Identificacion de las posiciones y sus correspondientes Factores de Riesgo de Mercado.

b) Estimacién de la sensibilidad de las posiciones a cada uno de los Factores de Riesgo que impactan en su valor
econdomico.

¢) Acopio y validacion de los Factores de Riesgo, estimacién de volatilidades de los mismos, asi como sus correlaciones.
d) Estimacion diaria del Valor en Riesgo considerando los elementos en (a) y (c).
e) Generacion de pruebas de tensién para dimensionar las pérdidas potenciales bajo condiciones extremas.

f) Validacion de la pertinencia y de los supuestos del método de VaR mediante la prueba de contraste de los resultados
del VaR (d) contra las utilidades/(pérdidas) observadas, prueba denominada de “Backtesting”.

La estimaciéon del VaR como medida resumen de riesgo de mercado se realiza al nivel de confianza del 99%, lo que equivale a
considerar 2.33 desviaciones estandar de las variaciones diarias de los factores de riesgo, mediante el método de Delta-Normal o
Paramétrico.

Las estimaciones de VaR se realizan para los portafolios de instrumentos que afectan los resultados por intermediacién, las posiciones
de disponibles para la venta, de acuerdo a las NIF, asi como los derivados que se incorporan a las posiciones anteriores.

La medicion y control del riesgo de mercado se basa en las siguientes metodologias:
1. Estimacion de Valor en Riesgo (VaR) al 99%, con un horizonte temporal de un dia.
2. Pruebas de “Backtesting”.

3. Pruebas de estrés o tension.

Valor en Riesgo (VaR):

El computo del VaR se analiza y se informa de acuerdo con las politicas internas aprobadas por el Consejo de Administracién, en
apego a los lineamientos y principios establecidos por la CNBV.

Pruebas de Backtesting:

Con el propésito de evaluar la capacidad de pronéstico de las pérdidas potenciales a partir de la estimacion del VaR diario, se realiza
por lo menos una prueba de “Backtesting” al afio. Este tipo de pruebas permite llevar un control de la revision de los supuestos
subyacentes en la estimacion del VaR, para su ulterior correccion, en el evento de asi ameritarlo.

Actualmente dada la reciente operacién del banco se registra un riesgo de mercado muy bajo, operando Unicamente lineas de Call
Money, por lo que se genera el VaR cuando se tiene una posicion en instrumentos que generen riesgo de mercado.
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(c) Riesgo de emisor y contraparte

El riesgo de emisor es la pérdida potencial por la falta de pago de un acreditado o contraparte en las operaciones que efectian las
instituciones con titulos de deuda.

La Tesoreria en conjunto con la Direccién de Captacion, son los responsables, del monitoreo de los limites de exposicion crediticia
del portafolio de instrumentos financieros de los libros de negociacion y disponibles para la venta.

Los limites de exposicion de riesgo emisor de los libros de negociacion y disponibles para la venta se establecen a valor nominal por
emisor, moneda y plazo.

El riesgo de contraparte, o0 exposicion, se determina como la pérdida potencial por la falta de pago de un acreditado o contraparte en
las operaciones que efectla el Banco en operaciones con valores y derivados.

El &rea de Riesgos discrecionales reporta trimestralmente al Consejo de Administracién y mensualmente al Comité de Riesgos, la
observancia de los limites de exposicion de riesgo de emisor y contraparte.

(d) Riesgos de crédito que afectan el costo crediticio y el margen financiero

El riesgo de crédito es la pérdida potencial por la falta de pago de un acreditado o contraparte en las operaciones que efectlian las
instituciones.

Se cuenta con un proceso de otorgamiento, administracion y clasificacion de riesgos crediticios basado en los manuales internos
correspondientes para administrar el nivel y la composicion del riesgo de crédito.

Se tienen implementadas politicas y procedimientos para mantener un portafolio sano, diversificado y con riesgo prudente y
controlado, entre las que destacan el establecimiento de indicadores de exposicion de riesgo crediticio y sus posibles variaciones,
considerando la naturaleza de los portafolios, asi como la calidad crediticia de los mismos. Los limites e indicadores se someten
anualmente a la autorizacion del Consejo de Administracion y su evolucion es vigilada e informada mensualmente al Comité de
Riesgos.

Evaluacién y seguimiento del riesgo crediticio:

El area de crédito analiza la situacion financiera de cada cliente, realizando cuando menos una vez al afio una revisién exhaustiva y
un andlisis del riesgo de cada préstamo documentado a través de un estudio de crédito.

De esta manera, se determinan los cambios experimentados por los perfiles de riesgo de cada cliente.

El area de Riesgos Discrecionales, independiente de las areas de negocio, resume los resultados de la calificacion de las areas de
negocio para determinar la reserva institucional necesaria, asi como el capital requerido para las posiciones crediticias.

Para el control del riesgo de crédito, se distinguen los siguientes portafolios:
9 Cartera comercial: Se compone principalmente de créditos para la construccion de viviendas.
9 Cartera vivienda: Créditos individuales para la adquisicion de vivienda.
i Cartera de consumo: Se compone de créditos que son apoyos de liquidez.

La Institucién realiza la calificacion de reservas y capital econdmico para cada cliente para todas las carteras utilizando la metodologia
establecida por las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Instituciones de Crédito “Circular unica de bancos” (CUB)
emitidas por la CNBV. Conjuntamente con las evaluaciones trimestrales del seguimiento crediticio se determinan las concentraciones
de riesgo crediticio, por acreditado o grupo de riesgo, tipo de riesgo y zona geografica.

La Institucién establece como limite maximo de financiamiento lo que establece el articulo 54 de la circular Unica de bancos (CUB),
donde dependiendo del nivel de indice de capitalizacion (ICAP) se establece un porcentaje del capital basico como limite para la
exposicion a riesgo crediticio a cargo de una persona o grupo de personas que constituyan riesgo comun.

El area de Valuacion de Garantias para la cartera comercial tiene un sistema para la valuacion de los inmuebles que basandose en
cada uno de los contratos del crédito se estima la valoracion de la garantia, de ésta depende la ministracion futura del crédito y el
avance del proyecto.
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TERCER TRIMESTRE 2017

Il. Informacioén de la administracién del riesgo de crédito:

a) Informacion cualitativa:

En Banco Inmobiliario Mexicano nos apegamos a la metodologia estandar de calificacion de cartera de crédito, misma que se
encuentra establecida en las disposiciones de caracter general aplicables a las instituciones de crédito (Circular Unica de Bancos),
administramos tres tipos de carteras de crédito, por su tamafio e importancia: Cartera Comercial, Cartera Hipotecaria de Vivienda y
Cartera de Consumo No Revolvente (cada una de estas carteras esta calificada con la metodologia estandar). Banco Inmobiliario
Mexicano no tiene contemplado en el corto ni mediano plazo implementar un modelo interno de calificacion de cartera de crédito.

b) Informacién cuantitativa:

Las exposiciones brutas de la cartera de crédito de Banco Inmobiliario Mexicano al cierre del tercer trimestre de 2017 asi como las
exposiciones medias por tipo de cartera fueron las siguientes:

201709

Tipo de cartera

Comercial $

Hipotecaria de vivienda $

Consumo No

$
revolvente

$

*Montos en millones de pesos

Exposicion al cierre

% Participacion

3T2017
4,003.67 83.2%
806.00 16.7%
4.79 0.1%
4,814.46

Exp. Media de los
ultimos tres meses

$

$

3,978.90
813.13
4.81

4,796.84

La distribucion geografica de las exposiciones desglosadas en las entidades federativas y por tipo de cartera al cierre del tercer

trimestre de 2017 fueron las siguientes:

201709

Entidad federativa Comercial
CIUDAD DE MEXICO 841.62
SAN LUIS POTOSI 278.03
ESTADO DE MEXICO 210.77
BAJA CALIFORNIA 154.76
JALISCO 175.31
GUANAJUATO 230.24
SINALOA 230.13
SONORA 210.73
PUEBLA 199.98
COLIMA 180.48
QUINTANA ROO 52.91
YUCATAN 123.19
QUERETARO 143.25
VERACRUZ 130.05
NUEVO LEON 79.00
OAXACA 103.96
MORELOS 80.32
NAYARIT 64.65
CHIAPAS 67.18
BAJA CALIFORNIA SUR 64.51
MICHOACAN 64.15
CHIHUAHUA 46.81
TAMAULIPAS 52.33
HIDALGO 43.96
GUERRERO 46.13
DURANGO 29.01
CAMPECHE 30.59
AGUASCALIENTES 26.86
COAHUILA 19.87
TABASCO 21.75
TLAXCALA 1.13
4,003.67

Hipotecaria de

Vivienda
94.31
74.11
93.23

133.17
110.94
13.55
0.61
11.42
5.89
1.46
128.23
29.28
7.93
18.62
35.48
0.69
2.67
9.81
1.81
0.09
0.00
9.58
1.94
3.12
0.38
6.32
2.20
423
4.92
0.00
0.00
806.00

Colneline iy Total General

Revolvente
0.60 936.53
0.25 352.40
0.55 304.55
0.79 288.72
1.21 287.46
0.01 243.80
0.00 230.75
0.00 222.15
0.00 205.87
0.00 181.93
0.65 181.80
0.09 152.55
0.23 151.40
0.00 148.67
0.23 114.72
0.00 104.64
0.00 83.00
0.05 7451
0.00 69.00
0.00 64.60
0.00 64.15
0.00 56.40
0.00 54.27
0.04 47.12
0.02 46.53
0.00 35.33
0.01 32.80
0.00 31.10
0.07 24.86
0.00 21.75
0.00 1.13
4.79 4,814.46

%
Participacion

19.5%
7.3%
6.3%
6.0%
6.0%
5.1%
4.8%
4.6%
4.3%
3.8%
3.8%
3.2%
3.1%
3.1%
2.4%
2.2%
1.7%
1.5%
1.4%
1.3%
1.3%
1.2%
1.1%
1.0%
1.0%
0.7%
0.7%
0.6%
0.5%
0.5%
0.0%
100.0%

La distribucion de las exposiciones por sector econdmico o0 por tipo de contraparte al cierre del tercer trimestre de 2017 fueron las

siguientes:
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201709
Contraparte /

.. Exposiciéon
Sector Economico P

> :
Sector Segtfndarlo/ 4.003.67
Construccion
Persona Fisica 810.79
Total general 4,814.46

*Montos en millones de pesos

% Participacion

83.16%

16.84%

El desglose de la cartera por plazo remanente de vencimiento por principales tipos de posiciones crediticias al cierre del tercer

trimestre de 2017 (Solo créditos vigentes):

VIGENTE 201709

Vencimiento
Remanente en Comercial

Meses
[0-12] 814.64 0.26
(12-24] 1,000.93 0.30
(24-36] 1,585.23 2.19
(36-48] 526.37 3.25
(48-60] 2.86 8.09
(60-72] 0.00 10.54
(72-84] 0.00 5.23
(84-96] 0.00 19.69
(96-108] 0.00 13.13
(108-120] 0.00 43.12
(120-132] 0.00 62.26
(132-144] 0.00 47.47
(144-156] 0.00 101.06
(156-168] 0.00 36.33
(168-180] 0.00 32.59
(180-192] 0.00 95.23
(192-204] 0.00 30.14
(204-216] 0.00 78.76
(216-228] 0.00 27.78
(228-240] 0.00 3.81
(240-252] 0.00 2.35
(252-264] 0.00 0.00
(264-276] 0.00 4.07
(276-288] 0.00 0.00
(288-300] 0.00 0.00

3,930.03 627.66
*Montos en millones de pesos

Hipotecaria Consumo No
de vivienda Revolvente

0.00
0.04
2.01
1.98
0.52
0.01
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
4.57

Total

814.90
1,001.28
1,589.43

531.61

11.47
10.55
5.23
19.69
13.13
43.12
62.26
47.47
101.06
36.33
32.59
95.23
30.14
78.76
27.78
3.81
2.35
0.00
4.07
0.00
0.00
4,562.26

La distribuciéon de las exposiciones por sector econdmico o por tipo de contraparte al cierre del tercer trimestre de 2017 fueron las

siguientes de la cartera emproblemada:

Cartera Contrapartes

Comercial Sector Secundario / Construcciéon
TOTAL

*Monto en millones de pesos

Monto del Crédito

73.64
73.64

Las reservas para riesgos crediticios clasificadas conforme al articulo 129 de las disposiciones de caracter general aplicables a las

instituciones de créditos al cierre del tercer trimestre de 2017 fueron las siguientes:
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IMPORTE RESERVAS PREVENTIVAS NECESARIAS

201709 CARTERA
CREDITICIA CARTERA CARTERA CARTERADE TOTAL
COMERCIAL HIPOTECARIA CONSUMO  RESERVAS

EXCEPTUADA
CALIFICADA
Riesgo A 3,167.34 14.13 1.11 0.00 15.24
Riesgo B 1,154.75 29.08 0.29 0.00 29.37
Riesgo C 178.89 11.47 1.38 0.33 13.18
Riesgo D 281.34 36.62 25.41 0.46 62.49
Riesgo E 32.14 5.66 19.50 0.00 25.16
TOTAL 4,814.46 96.96 47.70 0.79 145.45

La distribucién geografica de las exposiciones y reservas desglosadas en las entidades federativas de la cartera emproblemada al
cierre del tercer trimestre de 2017:

Entidad Federativa Region Importe Reserva
BAJA CALIFORNIA NOROESTE 4.02 152
BAJA CALIFORNIA SUR NOROESTE 17.42 6.10
CIUDAD DE MEXICO CENTRO 2.75 1.42
COLIMA OCCIDENTE 0.65 0.29
ESTADO DE MEXICO CENTRO 10.47 3.81
MICHOACAN DE OCAMPO OCCIDENTE 1.77 0.65
NAYARIT OCCIDENTE 8.75 4.24
QUERETARO OCCIDENTE 1.61 0.64
VERACRUZ ORIENTE 26.20 9.72

TOTAL 73.64 28.39

*Monto en millones de pesos

VI. Informacion de la administracién del riesgo de tasa de interés:
a) Informacion cualitativa:

El riesgo de tasa de interés en el Banco Inmobiliario Mexicano va cobrando relevancia pues la captacion de recursos del publico
en general ascendié a poco mas de 2,200 mdp al cierre del tercer trimestre de 2017, aunado a la estrategia de diversificar el
fondeo conlleva una revisibn mas exhaustiva de costo de la captacion, sus plazos remanentes y la escalada de las tasas de
interés de referencia. Actualmente se cuentan con 800,000titulos de BondesD que suman alrededor de 80 mdp para tener un
nivel minimo de Activos Liquidos de Alta Calidad y libre de cargas (HQLA) los cuales seran mantenidos hasta el vencimiento, y
gue contractualmente una serie vence en octubre 2019 y la otra en mayo 2020, debido a dicha estrategia de mantener la posicion
hasta su vencimiento el riesgo de tasa de interés se encuentra inmunizado.

VII. En relacion con el riesgo operacional:

La Administracion del riesgo operacional se rige por el Modelo de Control Interno y Riesgo Operacional el cual se basa en
COSO, el cual hace énfasis al control interno y se enfocado en la evaluacion los procesos y mejorar sus sistemas.

El riesgo operacional se define como “el riesgo de sufrir pérdidas derivadas de fallas o procesos internos inadecuados,
producidas por el comportamiento humano o de sistemas, o debido a sucesos externos. Incluye el riesgo de imagen y franquicia
asociados a una practica indebida de los negocios en que opera la entidad. También incluye el riesgo de incumplimiento de
leyes y regulaciones aplicables, acciones administrativas de reguladores o politicas corporativas”.

El requerimiento de capital para riesgo operacional se calcula mediante el método del indicador basico de las Disposiciones.

Objetivos de la administracion:

La Institucion tiene como objetivos para la administracion del riesgo operacional a los siguientes: Impulsar la cultura de
administracién de riesgos al interior del Banco con capsulas informativas de forma trimestral. Fortalecer los principios de
estabilidad y continuidad. Adoptar las buenas practicas en materia de administracion de riesgos.

Lo anterior se pretende relanzar con el relanzamiento del Modelo del Control Interno y Riesgo de Operacional el cual utiliza las
tres lineas de defensa:

1 La primera linea de defensa la constituyen las unidades de negocio, que son responsables de la gestién de los riesgos
actuales y emergentes y de la ejecucién de los procedimientos de control.

1 La segunda linea de defensa la constituyen las unidades especializadas en control (Control Interno, Unidad de
Administracion Integral de Riesgos). Esta linea identifica los riesgos actuales y emergentes, define los controles,
supervisa la correcta implantacion de los mismos, proporciona formacion y asesoria a la primera linea.

1 Latercera linea de defensa la constituye la Direccion de Auditoria Interna la cual realizara la revision de los procesos y
su viabilidad de los controles.

Con la primera linea de defensa se persigue la prevencion de los riesgos y se efectla a través de la deteccién de los principales
riesgos en los procesos operativos y en la identificacion de las pérdidas por causa de estos, con la colaboracion de los Gestores
de Riesgo Operacional que son coagentes de las lineas de negocio.
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Para la administracion de los riesgos operacionales y las incidencias la Entidad cuenta con un sistema de administracién de
procesos criticos en donde se identificard a juicio experto la frecuencia y el impacto econdémico asi también sobre las incidencias
el impacto econdmico y recuperaciones.

Riesgo Legal:
La Politica de Riesgo Legal establece controles y procedimientos a través de los cuales:

1 Previo a la celebracion de un acto juridico, se analiza su validez legal y su adecuada implementacién, tanto de actos
sujetos a regulacion local como extranjera.

9 Seinforma a los directivos y empleados, las disposiciones legales administrativas aplicables a las operaciones.

Riesgo Tecnologico:

El riesgo tecnologico se define como la pérdida potencial por dafios, interrupcion, alteracion o fallas derivadas del uso o
dependencia en el hardware, software, sistemas, aplicaciones, redes y cualquier otro canal de distribucion de informacién en la
prestacion de servicios bancarios con los clientes del Banco.

La administracion del riesgo tecnolégico es responsabilidad de la Direccion de Sistemas la cual cuenta con politicas, sistemas,
controles e informacién que le permite realizar las evaluaciones mencionadas a continuacion:
1 Evaluar la vulnerabilidad en el hardware, software, sistemas, aplicaciones, seguridad, recuperacién de informacién y
redes, por errores de procesamiento u operativos, fallas en procedimientos, capacidades inadecuadas e insuficiencias
de los controles instalados, entre otros.

9 Evaluar las circunstancias que en materia de riesgo tecnolégico pudieran influir en su operacion ordinaria, las cuales se
sujetaran a vigilancia permanente a fin de verificar el desempefio del proceso de Administracion Integral de Riesgos.

Evolucion por moras de la cartera hipotecaria de vivienda, con un corte al cierre del tercer trimestre de 2017.

N‘c‘:‘;‘;:t"oge Moras ene/2017 | feb/2017 | mar/2017 | abr/2017 | may/2017 | jun/2017 | juli2017 | ago/2017 | sep/2017
0 2,324 2,284 2,310 2,294 2,242 2,248 2,226 2,226 2,185
Vigente 1 99 120 94 104 131 110 116 105 119
2 60 61 49 45 44 47 42 53 55
0 7 4 5 4 2 4 4 3 1
1 3 4 5 4 5 2 3 3 4
2 5 4 6 7 7 7 6 7 4
Vencido 3 10 20 21 15 18 12 18 7 16
4 11 9 8 12 6 13 9 12 5
5 10 11 9 8 14 4 7 6 7
60+ 478 472 422 424 421 420 415 411 409
Total Vigente 2,483 2,465 2,453 2,443 2,417 2,405 2,384 2,384 2,359
Total Vencido 524 524 476 474 473 462 462 449 446
Total 3,007 2,989 2,929 2,917 2,890 2,867 2,846 2,833 2,805
Saldos en . :
Mdp Moras ene/2017 | feb/2017 | mar/2017 | abr/2017 | may/2017 | jun/2017 | jul/2017 | ago/2017 | sep/2017
0 612 601 608 600 589 588 571 573 564
Vigente 1 40 44 37 39 41 38 48 40 40
2 24 26 23 22 21 18 17 22 23
0 3 1 2 1 0 1 1 1 0
1 1 1 1 1 2 1 2 1 1
2 2 1 1 2 3 3 2 3 2
Vencido 3 4 8 6 6 7 5 5 2 6
4 4 4 4 3 3 5 5 3 1
5 2 2 3 4 3 3 4 4 2
606+ 196 193 164 167 166 165 166 164 166
Total 887 882 849 845 836 827 820 814 806
Total Vigente 676 672 667 661 652 643 636 635 628
Total Vencido 211 210 182 184 184 184 184 179 178
IMOR 23.76% | 23.84% | 21.45% | 21.75% | 22.00% | 22.26% | 22.48% | 21.98% | 22.13%
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Evolucion por moras de la cartera comercial, con un corte al cierre del tercer trimestre de 2017.

# Créditos Moras ene/2017 | feb/2017 | mar/2017 | abr/2017 |may/2017 | jun/2017 | jul/2017 |ago/2017 [sep/2017
0 668 643 671 664 680 694 679 676 661
Vigente 1 8 11 4 12 12 9 13 5 11
2 8 11 9 12 13 11 12 9 17
3 4 5 9 5 6 6 7 8 10
0 1 1 0 0 0 1 1 0 0
1 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Vencido 3 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4 0 0 1 0 0 0 0 0 0
5 1 1 0 1 0 0 0 0 0
606+ 13 13 12 12 13 13 11 11 11
Total Vigente 688 670 693 693 711 720 711 698 699
Total Vencido 15 15 13 13 13 14 12 11 11
Total 703 685 706 706 724 734 723 709 710
Saldos en mdp Moras enef2017 | feb/2017 | mar/2017 | abr/2017 |may/2017 | jun/2017 | jul/2017 |ago/2017 [sep/2017
0 3,703 3,616 3,662 3,524 3,641 3,830 3,809 3,699 3,750
Vigente 1 64 84 45 35 59 76 65 30 67
2 58 50 78 127 50 43 89 49 73
3 34 36 52 48 56 22 28 17 41
0 2 2 0 0 0 0 0 0 0
1 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Vencido 3 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4 0 0 2 0 0 0 0 0 0
5 1 2 0 2 0 0 0 0 0
60 + 83 82 79 79 81 81 74 74 74
Total 3,945 3,872 3,917 3,816 3,887 4,052 4,064 3,869 4,004
Total Vigente 3,859 3,787 3,836 3,735 3,806 3,972 3,991 3,795 3,930
Total Vencido 86 86 81 81 81 81 74 74 74
IMOR 2.18% 2.22% 2.06% 2.12% 2.08% 1.99% 1.81% 1.90% 1.84%
Andlisis de cartera comercial y calificacion por anexo.
& % saldo % saldo
Calificacion Tipo Clientes Créditos Saldo MMP  Participaci Reservas % Reservas . . sobretasa
on vencido vigente
Con Atraso 91 148 $ 741.00 1851% $ 630 8.50% 9.94%  90.06% 6.02%
~ Anexo 21l  Sin Atraso 136 235 $ 155893 3894% $ 7.9 0.51% 0.00% 100.00% 5.80%
§ Subtotal 227" 383"$ 229993 5745% $ 70.9 3.08% "  320%  96.80%  5.87%
5 Csquo“;:fm 56 152 $ 1,055.65 26.37% $ 14.4 1.36% 0.00% 100.00%  5.17%
-% Anexo gy COTPOTtivOS 15 73 $ 50804 1269% $ 9.8 1.92% 0.00% 100.00% 4.97%
@ Cof‘;f)'r‘:t?\fos 4 12 $ 14005 350% $ 1.9 1.36% 0.00% 100.00%  5.62%
Subtotal 75" 237"$ 1,703.74 4255% ' $ 26.0 153% "  0.00% "~ 100.00% 5.15%
Anexo 19 Subtotal 0 0% - 0.00% $ - NA 0.00% 0.00% 0.00%
Total 302 620 $ 4,003.67 ~100.00% $ 97.0 2.42% 1.84%  98.16% 5.56%

Evolucién de cartera comercial.

4,500 -

4,000 -

3,500 +

3,000 +

2,500 4

2,000 4

1,500 -

1,000 -

0 J
201609

3.00%

2.91%

201610

201611

2.19%

201612

Saldo (Millones)

2.18%

201701

2.22%

201702
IMOR

201703

2.06%

201704

2.12%

201705

2.08%

1.99%

201706

Saldo vs Riesgo (cartera propia total)

1.81%

201707

—% Reserva Preventiva

201708

1.90%

3,666 3,719 3,781 3,987 3,945 3,872 3,917 3,816 3,887 4,052 4,064 3,869 4,004

201709

1.84%

r 6%

F 5%

- 4%

F 3%

r 2%

F 1%

- 0%

El saldo de la cartera comercial al cierre del mes de septiembre de 2017 se ubic6 en 4,004 mdp, en comparacion con el mes de
agosto hubo un aumento de 134.98 mdp (3.49%) en la cartera total, un aumento en el calculo reservas de 5.36 mdp en la metodologia
vigente (PE) (5.85%) y no hubo cambios en el saldo de la cartera vencida.
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Saldo (Millones) Reserva Metodologia PE (Millones)
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Limite maximo de financiamiento por Riesgo Comun (Grupo de Interés Comun).

Limite de financiamiento por riesgo comun y los seis grupos con mas exposicion
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Limite de Financiamiento por riesgo comun y los tres grupos con mas
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——VIVIENDI =——QUIERO CASA —VISION DESARROLLOS = = Limite 30%

Limite maximo de financiamiento por los tres mayores deudores de BIM

La suma de los financiamientos otorgados a los 3 mayores deudores, no podra exceder del 100% del capital basico de la Institucion.
Los financiamientos otorgados exclusivamente a instituciones de banca mdltiple, no estaran sujetos a los limites maximos de
Financiamiento a que se refiere el presente articulo, pero en todo caso, seran objeto del limite maximo del 100% del capital basico
de la Institucion acreditante
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Seguimiento alimite de 3 mayores deudores (Saldo Insoluto)
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Operaciones “Call Money"”
e : Monto Tasa Monto Plazo |Cal. Corto
Institucion Financiera Trans. . : .
operado media |promedio | promedio Plazo
Banco 1 3,400 21 7.00% 161.90 1.5 |[F1+(mex)
Banco 2 557 20 6.96% 27.84 1.4 |F3(mex)
Banco 3 220 7 6.95% 31.43 1.0 |[F1+(mex)
Banco 4 26 2 6.90% 13.00 1.0 |F1+(mex)
Banco 5 25 1 6.90% 25.00 1.0 [F1(mex)
Banco 6 20 1 6.97% 20.00 1.0 |F1(mex)
Total General 4,247.70 52 6.97% 81.69 1.3

Coeficiente de Cobertura de Liquidez

Se presente el formato de revelacion del Coeficiente de Liquidez correspondiente al tercer trimestre de 2017:

Tablal.1

Formato de revelacion del Coeficiente de Cobertura de Liquidez

(Cifras en pesos Mexicanos)

Importe sin ponderar
(promedio)

Importe ponderado
(promedio)

Total de Activos Liquidos Computables 328,448.00

2| Financiamiento minorista no garantizado 515,838.00 51,583.80
3| Financiamiento estable
4| Financiamiento menos estable 515,838.00 51,583.80)
5| Financiamiento mayorista no garantizado 78,546.00 51,418.20)
6| Dep6sitos operacionales
7| Dep6sitos no operacionales 78,546.00 51,418.20|
8| Deuda no garantizada 0.00 0.00,
9| Financiamiento mayorista garantizado No aplica
10| Requerimientos adicionales: 757,739.00 37,886.95]
11] Salidas relacionadas a instrumentos financieros derivados y otrosrequerimientos de garantias
12| Salidas relacionadas a pérdidas del financiamiento de instrumentos de deuda
13| Lineas de crédito y liquidez 757,739.00 37,886.95
14] Otras obligaciones de financiamiento contractuales 48,309.60
15| Otras obligaciones de financiamiento contingentes
16] TOTAL DE SALIDAS DEEFECTIVO No aplica 189,198.55
ENTRADAS DE EFECTIVO
17] Entradas de efectivo por operaciones garantizadas
18| Entradas de efectivo por operaciones no garantizadas 141,899.00 141,899.00
19| Otras entradas de efectivo 0.00 0.00|
20| TOTAL DE ENTRADAS DE EFECTIVO 141,899.00 141,899.00
21| TOTAL DEACTIVOS LIQUIDOS COMPUTABLES No aplica 328,448.00
22| TOTAL NETO DE SALIDAS DE EFECTIVO No aplica 47,299.55
23| COEFICIENTE DE COBERTURA DE LIQUIDEZ No aplica 784.86
Conceptos ML ene-17 feb-17 mar-17 abr-17 may-17 jun-17 jul-17 ago-17 sep-17
Activos Liquidos Computables 167,632 | 216,567 | 198,291 | 101,836 | 166,419 | 165,624 | 223,313 424,845 | 337,187
Salidas Netas a 30 dias 27,440 26,117 33,824 83,086 32,236 38,587 66,319 37,578 38,003
Coeficiente de Cobertura de Liquidez 611% 829% 586% 123% 516% 429% 337% 1131% 887%

*Cifras en Miles de Pesos
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NOTAS CCL
Los dias naturales que tuvo el tercer trimestre de 2017 fueron 92.

Las principales causas del resultado del Coeficiente de Cobertura de Liquidez (CCL) se basaron en las estrategias de inversion, es
decir, en los volimenes de liquidez en la tesoreria y las opciones para invertir en call money cedido o en reporto de valores
gubernamentales, ademas de mantener la posicién propia en BondesD. Estas estrategias impactan de manera directa en el CCL
puesto que el call money cedido computa para las entradas netas que ponderan al 100% y por ende en las salidas netas a 30 dias,
y por otro lado la posicién propia en BondesD y la adquisicion de valores por medio de reporto son contabilizados para los Activos
Liquidos de Nivel 1. Por parte de las salidas de efectivo se tuvo una evolucion importante en la captacion en relacion al plazo promedio
ponderado remanente, pues al cierre del segundo trimestre de 2017 este dato ascendia a 136 dias y al cierre del tercer trimestre de
2017 en 165 dias. En cuanto al volumen de la captacion al cierre del segundo trimestre eran 2,042 mdp y al cierre del tercer trimestre
de 2017 se alcanzo la cantidad de 2,279 mdp. Este cambio incide directamente a la desconcentracion en las fuentes de financiamiento
mayoristas que en caso de Banco Inmobiliario Mexicano (BIM) esta diluyendo la dependencia en este rubro frente a la Sociedad
Hipotecaria Federal (SHF). Otro cambio importante que impacté en el CCL fue derivado de la diferenciacion de las tasas pasivas que
se pagan en la captacion pues se distinguioé de la inversion de Personas Morales (PM) y de las Personas Fisicas (PF) las cuales
tienen finalidades y horizontes de inversion diferentes. Ahora bien, se espera que a la maduracion de esta estrategia se diversifique
aun mas la captaciéon y que las “masas criticas” sean estables tanto en el corto plazo y el mediano plazo siempre buscando la
competitividad en el mercado.

En cuanto a la concentracion de las fuentes de financiamiento sigue la inercia de diversificacion desde las gestiones de fondeo
mayorista con Banco Famsa, con Nacional Financiera (NAFIN), la captacién del publico en general y en el segundo trimestre de 2017
la reestructuracion de las lineas de fondeo con la Sociedad Hipotecaria federal (SHF).

La evolucién de la composicién de los activos liquidos es posible dividirla en dos rubros, la posicién propia que mantenemos al
vencimiento y corresponde a 800,000 titulos de BondesD y por otro lado los titulos que diariamente adquirimos por medio de reporto
y estan en funcién de las estrategias de la tesoreria y la disponibilidad de recursos y salidas programadas del negocio crediticio.

Banco Inmobiliario Mexicano no tiene exposicién en productos financieros derivados y por ende tampoco a las posibles llamadas de
margen.

Banco Inmobiliario Mexicano tiene exposicidon Unicamente en Pesos Mexicanos (MXN) y en Unidades de Inversién (UDIS), estas
Gltimas estan Unicamente en el activo de la cartera crediticia para el financiamiento en la adquisicion de vivienda que ademas ya no
estd generandose este tipo de cartera y por el contrario ya sufrio un cambio importante al reestructurarse la mayoria de los créditos
denominados en UDIS y vigentes, al cierre del tercer trimestre de 2017 la exposicion en UDIS disminuy6 a 206.64 mdp (25.64% del
total de la cartera hipotecaria de vivienda).

En BIM la centralizacién de la administracion de la liquidez es intervenida y revisada semanalmente por el Comité de Tesoreria y
diariamente por la Direccion Corporativa de Finanzas y Administracion (DCFA) junto con la tesoreria, las unidades de negocio estiman
las salidas de los créditos comerciales y son presentadas en el Comité de Tesoreria de manera semanal, de esa forma se programan
los niveles de liquidez de cara a la Tesoreria.

Al desglosar las operaciones del balance por plazo de vencimiento y considerando el activo de las carteras crediticias y el pasivo de
la captacién de los recursos del publico general sumado al fondeo mayorista las brechas de liquidez resultan como sigue:

201709 VIGENTE 201709
vencimiento . Hipotecariade  Consumo No vencimiento . Hipotecaria Consumo No
Remanente en Comercial - Total Remanente en Comercial . Total
Meses vivienda Revolvente de vivienda Revolvente
Meses

[0-12] 888.28 0.65 0.22 889.15 [0-12] 814.64 0.26 0.00 814.90
(12-24] 1,000.93 0.49 0.04 1,001.46 (12-24] 1,000.93 0.30 0.04 1,001.28
(24-36] 1,585.23 2.19 2.01 1,589.43 (24-36] 1,585.23 2.19 2.01 1,589.43
(36-48] 526.37 3.40 1.98 531.76 (36-48] 526.37 3.25 1.98 531.61
(48-60] 2.86 11.39 0.52 14.76 (48-60] 2.86 8.09 0.52 11.47
(60-72] 0.00 11.30 0.01 11.31 (60-72] 0.00 10.54 0.01 10.55
(72-84] 0.00 7.63 0.00 7.63 (72-84] 0.00 5.23 0.00 5.23
(84-96] 0.00 20.21 0.00 20.21 (84-96] 0.00 19.69 0.00 19.69
(96-108] 0.00 16.05 0.00 16.05 (96-108] 0.00 13.13 0.00 13.13
(108-120] 0.00 47.13 0.00 47.13 (108-120] 0.00 43.12 0.00 43.12
(120-132] 0.00 82.22 0.00 82.22 (120-132] 0.00 62.26 0.00 62.26
(132-144] 0.00 61.68 0.00 61.68 (132-144] 0.00 47.47 0.00 47.47
(144-156] 0.00 108.86 0.00 108.86 (144-156] 0.00 101.06 0.00 101.06
(156-168] 0.00 47.49 0.00 47.49 (156-168] 0.00 36.33 0.00 36.33
(168-180] 0.00 62.35 0.00 62.35 (168-180] 0.00 32.59 0.00 32.59
(180-192] 0.00 144.88 0.00 144.88 (180-192] 0.00 95.23 0.00 95.23
(192-204] 0.00 40.56 0.00 40.56 (192-204] 0.00 30.14 0.00 30.14
(204-216] 0.00 87.70 0.00 87.70 (204-216] 0.00 78.76 0.00 78.76
(216-228] 0.00 37.18 0.00 37.18 (216-228] 0.00 27.78 0.00 27.78
(228-240] 0.00 4.23 0.00 4.23 (228-240] 0.00 3.81 0.00 381
(240-252] 0.00 3.56 0.00 3.56 (240-252] 0.00 2.35 0.00 2.35
(252-264] 0.00 0.00 0.00 0.00 (252-264] 0.00 0.00 0.00 0.00
(264-276] 0.00 4.86 0.00 4.86 (264-276] 0.00 4.07 0.00 4.07
(276-288] 0.00 0.00 0.00 0.00 (276-288] 0.00 0.00 0.00 0.00
(288-300] 0.00 0.00 0.00 0.00 (288-300] 0.00 0.00 0.00 0.00

4,003.67 806.00 4.79 4,814.46 3,930.03 627.66 4.57 4,562.26

*Montos en millones de pesos *Montos en millones de pesos

Los importes dentro del activo, Unicamente considera la cartera vigente, dentro del analisis no contiene el volumen de activos
improductivos.

Informacion cuantitativa

No existen instaurados limites de concentracion respecto de los distintos grupos de garantias recibidas pues no se opera de esa
manera, es decir no se reciben garantias mas que inmobiliarias. Con respecto a los limites de financiamiento se propuso un 80%
como perfil de riesgo deseado en el ambito de concentracion de fondeo.

Informacién cualitativa
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La manera en la que se gestiona el riesgo de liqguidez en Banco Inmobiliario Mexicano esta enfocada en las necesidades de la cartera
crediticia comercial, es decir, la ministracion de los proyectos de edificacion residenciales, la medicion y renovacion de la captacion
de recursos del publico inversionista. La responsabilidad de la gestion de la liquidez de la institucion recae directamente en la
Direccién Corporativa de Finanzas y Administracion con apoyo de la Unidad de Administracion Integral de Riesgos (UAIR) y quien
ejecuta en la Tesoreria. Los reportes de liquidez se emiten diariamente al inicio de operaciones y al cierre del dia, el flujo llega a todas
las Direcciones del Banco. La estrategia para la administracion del riesgo de liquidez es un perfil conservador, pues se busca cumplir
regulatoriamente con niveles superiores al 100%, no se tiene contemplado incursionar en productos financieros derivados, se busca
se estabilice ain mas la captacion de recursos del publico en general pues en un futuro se espera sea la principal fuente de fondeo
del Banco. El Consejo de administracion se ha involucrado de manera tal, que toma decisiones en materia del riesgo de liquidez,
opina de manera directa en temas de fondeo en el largo plazo, en los escenarios propios para los ejercicios de suficiencia de capital
gue se llevan a cabo de manera anual y en los planes de contingencia y de financiamiento de contingencia de liquidez.

La estrategia de financiamiento es centralizada, y toma en cuenta los diversos niveles de las lineas de negocios, es decir, de la
captacion, del negocio crediticio y de la gestidén de lineas de fondeo mayorista.

La técnica de mitigacién del riesgo de liquidez reside en la diversificacion del fondeo y por el nivel de activos liquidos de alta calidad
mismo que se pretende aumentar al final de 2017.

Las pruebas de estrés dan un panorama de cara al riesgo de tasa de interés, sin embargo, hasta este momento no ha sido relevante
pues ambas partes estan calzadas en tasa variable.

Resumen Ejecutivo del plan de contingencia en Banco Inmobiliario

Debido a las amenazas constantes en el sistema financiero y para prevenir cualquier situacion adversa las autoridades reguladoras
solicitan a las instituciones de crédito, elaboren y mantengan actualizado el Plan de Contingencia, para contar con una estrategia en
caso de crisis de cualquier tipo sea liquidez, de solvencia o cualquier otro factor que ponga en riesgo la continuidad del Banco.

Para Banco Inmobiliario Mexicano los elementos fundamentales para poder ser operado por el "Comité de Crisis”, estan contenidos
en su plan de Contingencia, mismo que estd compuesto por las primeras dos lineas de mando del Banco, las areas involucradas
para poder asi reestablecer los niveles de solvencia necesarios para operar de manera sostenible.

Lo anterior para que con el consenso del Comité de Riesgos y el Consejo de Administracién se conozcan las formas y los niveles
gue detonen dicho plan.

El Plan considera la implementacion de acciones preventivas, predictivas y reactivas; estableciendo las herramientas fundamentales
y las acciones estratégicas y operativa que ayudaran a enfrentar una situacion de emergencia y minimizar sus consecuencias
negativas.

El Plan de Contingencia determina el procedimiento de la operatividad alternativa al funcionamiento normal del Banco, cuando una
de sus funciones usuales se vea afectada por una contingencia relevante provocada por una situacion adversa ya sea interna o
externa.
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Integracion de las principales fuentes de apalancamiento

TABLA L1
FORMATO ESTANDARIZADO DE REVELACION PARA LA RAZON DE APALANCAMIENTO

REFERENCIA RUBRO IMPORTE
Exposiciones dentro del Balance
Partidas dentro del balance (excluidos instrumentos financieros derivados y operaciones de reporto y
1 préstamo de valores - SFT por sus siglas en inglés, pero incluidos los colaterales recibidos en garantia 5,757
y registrados en el balance).
2 (Importes de los activos deducidos para determinar el capital de nivel 1 de Basilea lll) (121)
3 Exposiciones dentro del balance (Netas) (excluidos instrumentos financieros derivados 'y SFT, 5 636
suma de laslineas 1y 2) '
Exposiciones a Instrumentos Financieros Derivados
4 Costo actual de reemplazo asociado a todas las operaciones con instrumentos financieros derivados 0
(neto del margen de variacion en efectivo admisible).
5 Importes de los factores adicionales por exposicion potencial futura, asociados a todas las 0
operaciones con instrumentos financieros derivados.
6 Incremento por Colaterales aportados en operaciones con instrumentos financieros derivados cuando 0
dichos colaterales sean dados de baja del balance conforme al marco contable operativo.
7 (Deducciones a las cuentas por cobrar por margen de variacion en efectivo aportados en operaciones 0
con instrumentos financieros derivados).
(Exposicion por operaciones en instrumentos financieros derivados por cuenta de clientes, en las que
8 el socio liquidador no otorga su garantia en caso del incumplimiento de las obligaciones de la 0
Contraparte Central).
9 Importe nocional efectivo ajustado de los instrumentos financieros derivados de crédito suscritos.
(Compensaciones realizadas al nocional efectivo ajustado de los instrumentos financieros derivados de
10 crédito suscritos y deducciones de los factores adicionales por los instrumentos financieros derivados 0
de crédito suscritos).
11 Exposiciones totales a instrumentos financieros derivados (suma de las lineas 4 a 10) 0
Exposiciones por Operaciones de Financiamiento con Valores
12 Activos SFT brutos (sin reconocimiento de compensacion), después de ajustes por transacciones 0
contables por ventas.
13 (Cuentas por pagar y por cobrar de SFT compensadas). 0
14 Exposicion Riesgo de Contraparte por SFT. 0
15 Exposiciones por SFT actuando por cuenta de terceros. 0
16 Exposiciones totales por operaciones de financiamiento con valores (suma de las lineas 12 a 0
15)
Exposiciones por Operaciones de Financiamiento con Valores
17 Exposicion fuera de balance (importe nocional bruto). 3,929
18 Ajustes por conversion a equivalentes crediticios). 0
19 Partidas fuera de balance (suma de las lineas 17 y 18) 3,929
Capital y Exposiciones Totales
20 Capital de Nivel 1 822
21 Exposiciones totales (suma de las lineas 3, 11, 16 y 19) 9,565
Coeficiente de Apalancamiento
22 Coeficiente de apalancamiento de Basilea Il 8.59
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TABLA 1.2
NOTAS AL FORMATO DE REVELACION ESTANDARIZADO DE REVELACION PARA LA RAZON DE APALANCAMIENTO

REFERENCIA RUBRO IMPORTE

Total de activos de la Institucion sin consolidar subsidiarias ni entidades de propésito especifico
1 (menos los activos presentados en dicho balance por: 1) operaciones con instrumentos financieros 5,757
derivados, 2) operaciones de reporto y 3) préstamo de valores.

Monto de las deducciones del capital basico establecidas en los incisos b) a r) de la fraccion |, del
2 Articulo 2 Bis 6 de las presentes disposiciones. (121)
El monto se debe registrar con signo negativo.

3 Suma de laslineas 1y 2 5,636

Costo actual de remplazo (RC) de las operaciones con instrumentos financieros derivados, conforme a
los establecido en el Anexo 1-L de las presentes disposiciones, menos las liquidaciones parciales en
efectivo (margen de variacion en efectivo) recibidas, siempre que se cumpla con las condiciones
siguientes:

a) Tratandose de contrapartes distintas a las camaras de compensacion sefialadas en el segundo
parrafo del Articulo 2 Bis 12 a, el efectivo recibido debera de estar disponible para la Institucion.

b) La valuacién a mercado de la operacién sea realizada diariamente y el efectivo recibido sea
intercambiado con la misma frecuencia.

c) El efectivo recibido asi como la operacién con el instrumento derivado, estén denominados en la
misma moneda.

d) El monto intercambiado del margen de variacion en efectivo sea al menos el importe necesario para
cubrir el valor de mercado considerando el umbral y el monto minimo transferido acordados en el
contrato marco correspondiente.

e) El contrato marco con la contraparte debe considerar tanto la operacion como el margen de
variacion, y debe estipular explicitamente que la liquidacién, en caso de incumplimiento, quiebra,
reestructuracion o insolvencia, de cualquiera de las partes, se realizara tras compensar las
operaciones y considerara los margenes de variacion en efectivo recibidos.

En todo caso, el importe maximo de margenes de variacion en efectivo recibidos que se podra
considerar sera el que corresponda al valor positivo del costo actual de reemplazo de cada
contraparte.

Factor adicional conforme al Anexo 1-L de las presentes disposiciones, de las ope de crédito en los
gue se provea proteccion crediticia, se debera incluir el valor de conversion a riesgoraciones con
instrumentos financieros derivados. Adicionalmente, tratdndose de instrumentos financieros derivados
5 de crédito de conformidad con el Articulo 2 Bis 22 de las presentes disposiciones. 0

En ninglin caso podran utilizarse las garantias reales financieras que la Institucion haya recibido para
reducir el importe del Factor adicional reportado en esta linea.

6 No aplica. El marco contable no permite la baja de activos entregados como colateral. 0

Monto de margenes de variacién en efectivo entregados en operaciones con instrumentos financieros
7 derivados que cumplan con las condiciones sefialadas en la linea 4 para restar los méargenes de
variacion en efectivo recibidos. El monto se debe registrar con signo negativo.

8 No aplica.

No aplica. La exposicién que se considera para efectos del marco de solvencia en operaciones con
instrumentos financieros derivados de crédito en los que se provee proteccion crediticia corresponde al

9 . . . . ; 0
100 por ciento del importe efectivamente garantizado en las operaciones de que se trate. Esta
exposicion esté considerada en la linea 5.
No aplica. La exposicion que se considera para efectos del marco de solvencia en operaciones con

10 instrumentos financieros derivados de crédito en los que se provee proteccion crediticia corresponde al 0

100 por ciento del importe efectivamente garantizado en las operaciones de que se trate. Esta
exposicion esta considerada en la linea 5.
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11

Suma de laslineas 4 a 10

12

Monto de los activos registrados en el balance general (cuentas por cobrar registradas contablemente)
de operaciones de reporto y préstamo de valores. El importe no debera considerar ninguna
compensacion conforme a los Criterios Contables.

13

Importe positivo que resulte de deducir las cuentas por pagar de las cuentas por cobrar generadas por
operaciones de reporto y préstamo de valores, por cuenta propia, con una misma contraparte, y
siempre que se cumplan las condiciones siguientes:

a) Las operaciones correspondientes tengan la misma fecha de liquidacion.

b) Se tenga el derecho de liquidar las operaciones en cualquier momento.

c) Las operaciones sean liquidadas en el mismo sistema y existan mecanismo o arreglos de
liquidacion (lineas o garantias) que permitan que la liquidacion se realice al final del dia en el que se
decide liquidar.

d) Cualquier problema relacionado con la liquidacién de los flujos de los colaterales en forma de
titulos, no entorpezca la liquidacién de las cuentas por pagar y cobrar en efectivo.

El monto se debe registrar con signo negativo.

14

Valor de conversion a riesgo crediticio de las operaciones de reporto y préstamo de valores por cuenta
propia, conforme al Articulo 2 Bis 22 de las presentes disposiciones cuando no exista un contrato
marco de compensacion. Y conforme al Articulo 2 Bis 37 cuando exista dicho contrato. Lo anterior sin
considerar los ajustes por garantias reales admisibles que se aplican a la garantia en el marco de
capitalizacion.

15

Tratandose de operaciones de reporto y préstamo de valores por cuenta de terceros, en las que la
Institucion otorgue garantia a sus clientes ante el incumplimiento de la contraparte, el importe que se
debe registrar es la diferencia positiva entre el valor del titulo o efectivo que el cliente ha entregado y el
valor de la garantia que el prestatario ha proporcionado.

Adicionalmente, si la Institucion puede disponer de los colaterales entregados por sus clientes, por
cuenta propia, el monto equivalente al valor de los titulos y/o efectivo entregados por el cliente a la
Institucion.

16

Suma de laslineas 4 a 10

17

Montos de compromisos crediticios reconocidos en cuentas de orden conforme a los Criterios Contables

3,929

18

Montos de las reducciones en el valor de los compromisos crediticios reconocidos en cuentas de orden
por aplicar los factores de conversion a riesgo de crédito establecidos en el Titulo Primero Bis de las
presentes disposiciones, considerando que el factor de conversion a riesgo de crédito minimo es del 10

% (para aquellos casos en los que el factor de conwersion es 0 %) y en el caso de las operaciones a las
que se hace referencia en el inciso IV del articulo 2 Bis 22 de dichas disposiciones, un factor de
conwersion a riesgo de crédito de 100%. ElI monto se debe registrar con signo negativo.

19

Suma de laslineas 17 y 18

3,929

20

Capital Basico calculado conforme al articulo 2 Bis 6 de las presentes disposiciones.

822

21

Suma de laslineas 3, 11, 16 y 19

9,565

22

Razoén de Apalancamiento. Cociente de la linea 20 entre la linea 21.

8.59
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Il. Comparativo entre el activo total y los activos ajustados.

TABLA L1
COMPARATIVO DE LOS ACTIVOS TOTALES Y LOS ACTIVOS AJUSTADOS

REFERENCIA RUBRO IMPORTE
1 Activos totales 5,757
2 Ajuste por inversiones en el capital de entidades bancarias, financieras, aseguradoras o comerciales 0

gue se consolidan a efectos contables, pero quedan fuera del ambito de consolidacion regulatoria.
3 Ajuste relativo a activos fiduciarios reconocidos en el balance conforme al marco contable, pero 0

excluidos de la medida de la exposicién del coeficiente de apalancamiento.
4 Ajuste por instrumentos financieros derivados. 0
5 Ajuste por operaciones de reporto y préstamo de valores 4. 0
6 Ajuste por partidas reconocidas en cuentas de orden. 3,929
7 Otros ajustes. (121)
8 Exposicion del coeficiente de apalancamiento 9,565

TABLA .2
NOTAS AL COMPARATIVO DE LOS ACTIVOS TOTALES Y LOS ACTIVOS AJUSTADOS

REFERENCIA RUBRO IMPORTE

1 Total de activos de la Institucion sin consolidar subsidiarias ni entidades de propésito especifico. 5,757
Monto de las deducciones del capital basico contenidas en los incisos b), d), e), f), g), h), i), ) y I) de

2 la fraccion |, del Articulo 2 Bis 6 de las presentes disposiciones. EI monto se debe registrar con
signo negativo.
3 No aplica.

3 El ambito de aplicacion es sobre la Institucion sin consolidar subsidiarias ni entidades de proposito 0
especifico.
Monto equivalente a la diferencia entre la cifra contenida en la fila 11 de la Tabla 1.1 y la cifra

4 presentada en operaciones con instrumentos financieros derivados contenidos en el balance de la 0
Institucion. El importe se debe registrar con el signo resultante de la diferencia sefialada, es decir
podra ser positivo 0 negativo.
Monto equivalente a la diferencia entre la cifra contenida en la fila 16 de la Tabla 1.1 y la cifra

5 presentada por operaciones de reporto y préstamo de valores contenidos en el balance de la 0
Institucion. El importe se debe registrar con el signo resultante de la diferencia sefialada, es decir
podra ser positivo 0 negativo.
Importe registrado en la fila 19 de la Tabla I.1. El monto se debe registrar con signo positivo. fraccion

6 . . ) . 3,929
I, del Articulo 2 Bis 6 de las presentes disposiciones.
Monto de las deducciones del capital basico contenidas en los incisos c), k), m), n), p), q) y r) de la

7 fraccion I, del Articulo 2 Bis 6 de las presentes disposiciones.El monto se debe registrar con signo (121)
negativo.

8 Suma de laslineas 1 a 7, la cual debe coincidir con la linea 21 de la Tabla I.1 9,565

M. Conciliacion entre activo total y la exposicion dentro del balance

TABLAIIL1

REFERENCIA RUBRO IMPORTE
1 Activos totales 5,757
2 Operaciones en instrumentos financieros derivados 0
3 Operaciones en reporto y prestamos de valores 0
4 Activos fiduciarios reconocidos en el balance conforme al marco contable, pero excluidos de la 0

medida de la exposicidn del coeficiente de apalancamiento
5 Exposiciones dentro del Balance 5,757
TABLAIIL2
NOTAS A LA CONCILIACION ENTRE ACTIVO TOTAL Y LA EXPOSICION DENTRO DEL BALANCE
REFERENCIA RUBRO IMPORTE
1 Total de activos de la Institucion sin consolidar subsidiarias ni entidades de propésito especifico. 5,757
2 El monto correspondiente a las operaciones en instrumentos financieros derivados presentadas en el 0
activo de los dltimos estados financieros. El monto se debe registrar con signo negativo.

3 El monto correspondiente a las operaciones de reporto y préstamo de valores presentadas en el 0
activo de los Ultimos estados financieros. El monto se debe registrar con signo negativo.

4 No aplica. EI &mbito de aplicacion es sobre la Institucion sin consolidar subsidiarias ni entidades de 0
propésito especifico.

5 Suma de laslineas 1 a 4, la cual debe coincidir con la linea 1 de la Tabla I.1 5,757
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IV. Principales causas de las variaciones mas importantes de los elementos (numerador y denominador) de la

Razon de Apalancamiento
TABLA V.1

PRINCIPALES VARIACIONES MAS IMPORTANTES DE LOS ELEMENTOS
(NUMERADOR Y DENOMINADOR) DE LA RAZON DE APALANCAMIENTO

Cifras en millones de pesos

CONCEPTO / TRIMESTRE T-1 T VARIACION (%)
Capital Basico 1/ 803 822 19 mdp
Activos Ajustados 2/ 9,936 9,565 -371 mdp
Razén de Apalancamiento 3/ 8.08 8.59 0.51

Anexos de lo antes referido.

REVELACION DE INFORMACION RELATIVA A LA RAZON DE APALANCAMIENTO

(cifras en mdp)

CONCEPTO Monto en mdp
l. Integracion de las principales fuentes de apalancamiento
Activos Totales 5,757
Activos y Pasivos contingentes 110
Activos Compromisos Crediticios 3,819
Capital Basico (ICAP) 822
Deduccion de activos por intangibles -41
Deduccion de activos por pérdidas fiscales -80
Il. Comparativo entre el Activo Total y los Activos Ajustados
+ Activos Totales 5,757
+ Activos y Pasivos contingentes 110
+ Activos Compromisos Crediticios 3,819
ACTIVOS TOTALES 9,686
Menos:
- Deduccion de activos por intangibles -41
- Deduccion de activos por pérdidas fiscales -80 -121
ACTIVOS AJUSTADOS 9,565
lll. Conciliacién entre Activo Total y la Exposicion dentro del Balance
Disponibilidades 129
Inversion Valores 80
Deudores en Reporto 240
Cartera 4,662
Otras Cuentas por Cobrar 157
Adjudicados 218
Inmuebles, Mobiliario y Equipo 22
linversiones Permanentes 2
Impuestos Diferidos 140
Otros Activos 107
TOTAL DE ACTIVOS 5,757
+ Otros activos y compromisos crediticios 3,929
- Deduccion de activos por intangibles -41
- Deduccion de activos por pérdidas fiscales -80 -121
ACTIVOS AJUSTADOS 9,565
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IV. Andlisis de las variaciones mas importantes de los elementos (numerador y denominador) de la Razén
de Apalancamiento

El indice de apalancamiento se vio incrementado en 0.51 p.p por el incremento de activos en Activos Ajustados.
El capital basico se vio reducido por el incremento de Activos Intangibles.

jun-17 sep-17 Variacion
Indice de apalancamiento 8.08 8.59 0.51 p.p.
Capital Basico 803 822 19 mdp
Activos Ajustados 9,936 9,565 -371 mdp

Procesos y niveles de autorizacion

En términos de la normativa interna, todos los productos o servicios que se comercializan por el Grupo Financiero son aprobados por
la alta Direccion y el Consejo de Administracion también.

En el Comité estan presentes todas aquellas areas que tienen participacion en la operacién del producto o servicio dependiendo de
la naturaleza del mismo, asi como las que se encargan de su contabilidad, instrumentacion legal, tratamiento fiscal, evaluacion de
riesgos.

Revisiones Independientes

El Banco se encuentra bajo la supervisiéon y vigilancia de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores, Banco de México, la cual se
ejerce a través de procesos de seguimiento, visitas de inspeccion, requerimientos de informacién y documentacion y entrega de

reportes.

Asimismo, se realizan revisiones periddicas por parte de los Auditores Internos y Externos.

Control Interno

El area de Contraloria tiene la funcion de asistir a la Compafiia para alcanzar sus objetivos mediante la revision de los procesos de
negocio, procedimientos, politicas y actividades con la finalidad de resaltar problemas y recomendar soluciones.

El punto primordial es lograr un estricto apego del personal a los lineamientos establecidos por la administracion en los Manuales de

Politicas y Procedimientos, asi como a las leyes y ordenamientos legales que rigen la actividad financiera en la cual participa Banco
Inmobiliario Mexicano.

Objetivos principales

8 Determinar si los procedimientos y controles de las areas auditables son adecuados y efectivos.

& Verificar la existencia de los activos de la Institucion y el mantenimiento de la adecuada salvaguarda para su
proteccion.

& Asegurar que las politicas y procedimientos, las leyes, reglamentos, disposiciones legales y las sanas practicas son
acatadas.

& Promover la eficiencia de la Institucion.

Responsabilidades del area de Auditoria

8 Vigilar el correcto funcionamiento del Sistema de Control Interno y su consistencia con los objetivos y lineamientos
aplicables, en base a riesgos cualitativos y el impacto en los riesgos cuantitativos, para procurar la estabilidad de la
Institucién y favorecer su funcionamiento conforme a un plan de trabajo con el vo.bo. de la Direccibn General,
autorizado por el Comité de Auditoria y el Consejo de Administracién, reuniéndonos por lo menos una vez al mes con
el Director General y trimestralmente con el Comité de Auditoria.

& Preparar informes sobre los resultados de las revisiones terminadas, discutir estos informes con los responsables, y
distribuirlos a las areas involucradas.

8 Realizar seguimientos sobre los hallazgos detectados, planes de accién y fechas compromiso, a efecto de verificar
gue se han corregido o eliminado las desviaciones, 0 en su caso las condiciones por las cuales se mantienen o no
han sido corregidas.

Seguimiento para asegurar que las observaciones producto de auditorias externas y/o revisiones por parte de las autoridades sean
atendidas por la Institucion.

Otorgamiento y control

Las areas de negocio, a través de los ejecutivos, elaboran y estructuran las diferentes propuestas que evallan aspectos tales como
la capacidad legal, solvencia moral, situacion financiera y entorno econémico. Con base en estos datos se determina una calificacion.
Las propuestas son enviadas para su analisis y aprobacion del comité de crédito facultado, con lo que se asegura la separacion entre
originadores de negocio y el érgano de resolucion.
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Existen dos niveles béasicos para la aprobacion de créditos comerciales, una es del Consejo de Administracion y otra por facultades
otorgadas al Comité de Crédito e Interno de Crédito, se reporta mensualmente al Consejo de Administracion los importes aprobados
por la institucién. El nivel de aprobacion requerido por linea de crédito se encuentra definido por una matriz de facultades que relaciona
el monto del crédito y la calificacion de riesgo, la cual se determina en el estudio de crédito.

Banco Inmobiliario Mexicano, S.A. Institucién de Banca Multiple Pagina 48
Rio Elba No. 20, Piso 3. Colonia Cuauhtémoc. C.P. 06500. Ciudad de México. Teléfonos: 1102-3770 y 01-800-4264-264
www.bim.mx



