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HR Ratings ratifico las calificaciones de HR BBB-, modificando la Perspectiva de
Estable a Negativa, y de HR3 para FINDECA

La modificacion de la perspectiva para FINDECA! se basa en el incremento observado en los activos improductivos en el
estado de situacion financiera a través de otras cuentas por cobrar, debido a la adjudicacién de dos bienes por un monto en
conjunto de P$15.0m durante los ultimos 12 meses (12m). Como consecuencia de lo anterior, se observé un deterioro en el
indice de bienes improductivos? e indice de bienes improductivos ajustado?®, los cuales pasaron de 1.7% y 1.8% al primer
trimestre de 2024 (1T724) a 10.3% y 10.4% al 1T25. Por otro lado, la Empresa mostrd estabilidad en su perfil de solvencia en
donde el indice de capitalizacién de ubico en 21.4% al primer trimestre de 2025 (vs. 20.9% al 1724 y 20.6% en un escenario
base), una razén de apalancamiento ajustada de 3.6 veces (x) al 1T25 (vs. 3.9x al 1T24 y 4.2x en un escenario base) y una
razon de cartera vigente a deuda neta de 1.1x al 1T25 (vs. 1.2x al 1T24 y 1.2x en un escenario base). Al respecto, el ROA
Promedio se mantiene en niveles limitados, al alcanzar un nivel de 0.3% al 1T25 (vs. 0.2% al 1T24 y 0.4% en un escenario
base). Asimismo, en cuestion de la calidad de la cartera, la Empresa present6 niveles de morosidad y morosidad ajustada de
1.3% y 1.5% al cierre del 1T25 (vs. 1.2% y 1.3% al 1T24; 1.2% en ambos indicadores en un escenario base). Con respecto a
las herramientas de fondeo, FINDECA mantiene una elevada concentraciéon en su principal fondeador, el cual representa
83.3% del saldo insoluto al cierre de marzo 2025 (vs. 97.4% al cierre de marzo 2024). La Perspectiva Negativa se podria
materializar en caso de que exista un deterioro adicional en la calidad de la cartera, que se refleje en mayores adjudicaciones

de bienes realizados en los préximos 12m.

1 FINDECA, S.A. de C.V., SOFOM, E.N.R. (FINDECA y/o la Empresa).
2 indice de Bienes Improductivos: (Cartera Vencida + Bienes Adjudicados) / (Cartera Total + Bienes Adjudicados).

3 indice de Bienes Improductivos Ajustado: (Cartera Vencida + Bienes Adjudicados + Castigos 12m) / (Cartera Total + Bienes Adjudicados + Castigos 12m).
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Supuestos y Resultados: FINDECA

Cifras en millones de pesos (P§m) Trimestral Anual Escenario Base Escenario de Estrés
Supuestos y Resultados: FINDECA 1T24 1T25 2022 2023 2024 2025P* 2026P 2027P 2025P* 2026P 2027P
Cartera Total 490.0 484.0 3245 398.3 303.9 3941 416.9 438.0 356.5 362.0 3748
Gastos de Administracidn 12m 229 211 18.9 222 210 212 220 228 220 231 236
Resultado Meto 12m 0.9 1.7 32 23 22 0.5 14 21 427 234 -12.4
indice de Morosidad 1.2% 1.3% 1.8% 1.5% 21% 1.8% 2.0% 21% 8.1% 7.0% 51%
indice de Morosidad Ajustado 1.3% 1.5% 1.8% 1.7% 2.3% 1.9% 2.1% 2.3% 11.2% 11.9% 7.4%
MIN Ajustado 5.0% 51% 5.4% 5.4% 5.6% 4.9% 5.0% 5.0% -5.6% -0.2% 2.6%
indice de Eficiencia 90.3% 87.1% 59.4% 56.3% 86.7% 91.4% 54.6% 50.6% 107.3% 118.7%  168.6%
ROA Promedio 0.2% 0.3% 0.7% 0.5% 0.5% 0.1% 0.3% 0.4% -9.1% -5.1% -2.6%
indice de Capitalizacién 20.9% 21.4% 28.0% 24 4% 33.9% 253% 24 1% 23.9% 18.8% 11.4% 76%
Razdn de Apalancamiento Ajustada 3.9 36 35 36 35 3T 39 41 42 8.5 131
Razdn de Cartera Vigente a Deuda Meta 1.2 11 14 1.3 1.2 1.2 12 1.2 11 1.0 1.0
Spread de Tasas 31% 32% 3.8% 3.0% 31% 34% 3.7% 3.9% 31% 3.5% 2.6%
Tasa Activa 15.9% 15.4% 13.9% 16.4% 16.7% 15.0% 14.4% 14.4% 14.9% 14.2% 13.0%
Tasa Pasiva 12.9% 12.3% 10.1% 13.4% 13.6% 11.6% 10.7% 10.5% 11.8% 10.7% 10.4%
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Fuente: HR Ratings con infomacion interna trimestral v anual dictaminada por Altieri Gaona y Hooper S.C. proporcionada por la Empreza.

*Proyecciones realizadas a partir del 2T24 en un escenario base v estrés.
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Incremento sostenido en otras cuentas por cobrar. Las otras cuentas por cobrar en balance mostraron un
incremento al pasar de P$48.1m al 4723 a P$70.3m al 4T24; este incremento es explicado por la promesa de compra
de bienes adjudicados.

Incremento en el indice de capitalizacién en los altimos 12m, el cual alcanzé un nivel de 21.4% al 1T25 (vs.
20.9% al 1T24y 20.6% en el escenario base). El aumento en el indice de capitalizacion se explica por el crecimiento
en el capital contable neto y la estabilidad en los activos sujetos a riesgo.

Estabilidad en indice de morosidad y morosidad ajustado, los cuales se ubicaron en 1.3% y 1.5% al 1T25 (vs.
1.2%y 1.3% al 1T24y 1.2% Yy 1.2% en un escenario base). Los niveles de morosidad de la Empresa se mantuvieron

en niveles estables en linea con lo proyectado, esto debido a su proceso de cobranza.

Estabilidad en el ritmo de colocacién, con una cartera de crédito total proyectada de P$450.8m y P$489.2m al
cierre de marzo de 2026 y 2027 (vs. P$484.0m al cierre de marzo 2025). En el escenario base se espera estabilidad
en la composicion de la cartera de crédito en su principal linea de negocio (café).
Estabilidad en el perfil de solvencia con un indice de capitalizacion de 22.7% al 1T26y 21.0% al 1T27 (vs. 21.4%
al 1T25). Se espera estabilidad en el perfil de solvencia en los préximos periodos.
Estabilidad en la rentabilidad, con un ROA Promedio de 0.2% al 1T26 y 0.2% al 1T27 (vs. 0.3% al 1T25). Se

espera que la Empresa mantenga estabilidad en el ROA Promedio, donde la utilidad neta se situaria en P$1.4m para
2026 y P$0.2m en marzo de 2027.
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Incremento en los bienes improductivos. Los bienes improductivos mostraron un incremento durante los dltimos
12m; estos se observan en las otras cuentas por cobrar, donde se incluyeron promesas de compra de bienes
adjudicados a cartera clasificada como vigente, donde estos se ubicaron en P$73.8m al cierre de marzo de 2025 (vs.
P$65.1m al cierre de marzo de 2024.

Factores ESG. HR Ratings ratifico las etiquetas del andlisis ESG, donde no se observan cambios relevantes con
respecto a la revisién anterior.

Elevada concentracién en herramientas de fondeo. La Empresa mantuvo una concentracién en su principal
herramienta de fondeo de 83.3% del saldo insoluto al 1T25.

Moderada concentracion en diez principales clientes. Los diez principales acreditados representaron un 45.8% del
portafolio total y 2.0x el capital contable. No obstante, se mantiene un adecuado esquema de garantias, bajo el cual

los principales acreditados cuentan con garantia FEGA, FONAGA y natural.

Mejora en el perfil de solvencia de la Empresa. En caso de que la Empresa muestre un incremento en el perfil de
solvencia, con un indice de capitalizacion mayor a 28.0%, una razén de apalancamiento ajustada menor a 3.0x 0 una
razon de cartera vigente a deuda neta mayor a 1.5x, la calificacién podria ser revisada al alza.

Eficiencia en gastos que implique un aumento en la rentabilidad de la Empresa. Una optimizacion en los gastos
de la Empresa, que se refleje en una disminucién del indice de eficiencia a niveles sostenidos de 50.0% e impacte en
la rentabilidad, con un incremento en el ROA Promedio a niveles sostenidos por encima de 2.8%, podria ocasionar un
aumento en la calificacion de la Empresa.

Mejora en factores ESG de concentracion de clientes y herramientas de fondeo. Un cambio en las etiquetas por
medio de una diversificacion de las lineas de fondeo y una concentracion de clientes inferiores a 0.5x el capital podria

tener una revision al alza.

Incremento en bienes improductivos. Un aumento en la adjudicacion de bienes observado en otras cuentas por
cobrar, como promesas de compra de bienes adjudicados, podria tener como consecuencia una revision a la baja.
Incremento en la morosidad de la cartera. En caso de que el indice de morosidad y de morosidad ajustado aumente
por encima de 2.5%, la calificacién podria ser revisada a la baja.

Disminucion en larazon de cartera vigente a deuda neta. En caso de que la razon de cartera vigente a deuda neta
muestre un deterioro por debajo de 1.0x, la calificacion podria ser revisada a la baja.

Disminucién en los niveles de capitalizacién. En caso de que el indice de capitalizacion muestre un deterioro por

debajo de 19.0%, la calificacién podria ser revisada a la baja.
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Anexos — Glosario

Escenario Base: Balance Financiero

Cifras en millones de pesos (P§m) Anual Trimestral

Escenario Base 2022 2023 2024  2025P*  2026P  2027P 1T24 1T25
Activo 432.7 506.3 410.4 525.6 553.2 564.5 598.6 606.8
Disponibilidades 338 3.3 4.1 28.8 338 247 8.7 174
Inversiones en Valores 16.4 8.3 16.8 17.8 19.3 209 17.6 16.8
Cartera de Crédito Neta T.s 3907 296.7 385.9 407.0 4259 432.0 476.1
Cartera de Crédito Total 3245 398.3 3039 394 1 416.9 438.0 490.0 484.0
Cartera de Crédito Vigente 318.5 3922 297.7 387.0 408.7 4287 434.0 4777
Cartera de Crédito Vencida 6.0 6.1 6.3 71 82 93 6.0 6.2
Estimacian Preventiva para Riesgos Crediticios 6.7 -6 7.3 -5.2 9.8 -12.1 -8.0 -r9
Otras Cuentas por Cobrar’ 41.0 481 70.3 701 69.8 69.5 651 738
Bienes Adjudicados 15 24 12 0.6 0.8 0.9 22 0.5
Propiedades, Maobiliario y Equipo 15.5 15.8 15.2 15.1 15.0 14.9 15.6 14.9
Impuestos y PTU Diferidos (a favor) 6.7 6.4 6.2 7.3 [ 7.6 6.4 72
Pasivo 329.5 400.7 302.7 116.3 442.4 451.6 492.0 497.5
Préstamos Interbancarios y de Otros Organismos 280.2 3512 266.5 3631 393.3 401.5 4396 4501
De Corto Plazo 178.2 2654 2118 2431 375 275.0 337.0 3922
De Largo Plazo 102.0 85.8 546 1251 75.8 126.5 102.6 57.9
Otras Cuentas por Pagar® 493 496 36.3 481 491 501 524 47 4
Impuestos a la Utilidad por Pagar 04 23 0.0 22 22 23 14 21
Acreedores Diversos y Otras Cuentas por Pagar 48.9 47.2 36.2 459 46.8 47.8 50.9 45.2
Capital Contable 103.2 105.5 107.7 109.3 110.8 112.9 106.6 109.2
Capital Contribuido 931 93.1 93.1 93.1 93.1 93.1 93.1 93.1
Capital Ganado 101 12.4 14.6 16.2 17.6 19.7 135 16.1
Reservas de Capital 27 2.8 29 2.8 28 238 28 2.8
Resultado de Ejercicios Anteriores 41 7.3 8945 12.9 13.4 14.8 9.9 12.9
Resultado Neto 3.2 23 22 0.5 1.4 21 0.8 0.4
Deuda Neta 229.9 308.7 245.6 321.6 340.2 355.9 123 416.0

Fuente: HR Ratings con infomacion interna trimestral y anual dictaminada por Altieri Gaona y Hooper 5.C., proporcionada por la Empresa.
*Proyecciones realizadas a partir del 2T25 bajo un escenario base.

'Otras Cuentas por Cobrar: Deudores Diverzos, Sequros por Amortizar, WA por Acreditar.

 Otras Cuentas por Pagar: Cobros por Aplicar, Pasive Laboral, Acreedores Diversos v Depdsitos en Garantia.
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Escenario Base: Estado de Resultados

Cifras en millones de pesos (PSm) Anual Trimestral
Escenario Base 2022 2023 2024 2025P*  2026P 2027P 1T24 1T25
Ingresos por Intereses 53.2 68.0 67.5 64.0 66.2 69.2 18.2 154
Ingresos por Intereses 521 668 656 61.6 63.3 66.1 17.7 156.0
Intereses de inversiones en valores 1.1 12 1.9 24 2.8 31 0.5 04
Gastos por Intereses 3.5 44.3 44,7 11.6 41.2 42.3 11.9 9.8
Margen Financiero 21.7 23.7 22.8 224 25.0 26.9 6.3 5.6
Estimacion Preventiva para Riesgos Crediticios 0.9 14 02 14 22 238 04 0.7
Margen Financiero Ajustado por Riesgos Crediticios 20.8 22.3 22.6 21.0 22.8 241 5.9 4.8
Otros Ingresos (Egresos) de la Operacion®™ 0.6 20 12 0.8 1.0 1.3 0.0 0.3
Ingresos (Egresos) Totales de la Operacion 20.2 24.4 23.8 21.8 23.9 254 5.9 5.6
Gastos de Administracion y Promocion 18.9 2272 210 212 2210 228 51 52
Resultado de la Operacion 1.3 2.2 2.8 0.6 1.8 2.6 0.8 0.4
Impuestos a la Utilidad Causados 0.0 0.0 0.6 0.1 04 06 0.0 0.0
Impuestos a la Utilidad Diferidos (Metos) -1.9 -0.1 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Resultado Neto 3.2 2.3 2.2 0.5 1.4 2.1 0.8 0.4
Fuente: HR Ratings con infomacién interna trimestral v anual dictaminada por Altieri Gaona v Hooper 5.C., proporcionada por la Empresa.
*Proyecciones realizadas a partir del 2T25 bajo un escenario baze.
*tros Ingresos: Utiidad en venta de inmuebles, Resultado por intermediacion y otros ingresos
Métricas Financieras 2022 2023 2024 2025P*  2026P 2027P 1T24 1T25
Indice de Morosidad 1.8% 1.5% 21% 1.8% 2.0% 2.1% 1.2% 1.3%
indice de Morosidad Ajustado 1.8% 1.7% 22% 1.9% 21% 23% 1.3% 1.4%
MIN Ajustado 5.4% 4% 5.6% 4.9% 5.0% 5.0% 5.0% 51%
indice de Cobertura 1.1 1.2 1.2 1.2 1.2 1.3 1.3 1.3
indice de Eficiencia 89.4% 86.3% 87 4% 91.4% 84 6% 80.6% 90.3% 87.8%
ROA Promedio 0.7% 0.5% 0.5% 0.1% 0.3% 0.4% 0.2% 0.3%
indice de Capitalizacidn 28.0%  24.4% 33.9% 253%  241% 23.9%; 209%  21.4%
Razdn de Apalancamiento Ajustada 35 36 35 3T 39 41 39 36
Razdn de Cartera Vigente a Deuda Meta 14 1.3 12 1.2 1.2 1.2 1.2 11
Spread de Tasas 3.8% 3.0% 3.1% 3.4% 37% 3.9% 31% 3.2%
Tasa Activa 13.9% 16.4% 16.7% 15.0% 14 4% 14 4% 15.9% 16.4%
Tasa Pasiva 10.1% 13.4% 13.6% 11.6% 10.7% 10.5% 12.9% 12.3%
Activos Liquidos a Pasivos con Exigibilidad Inmediata 1.3 1.2 1.2 1.2 1.2 1.2 1.2 1.2

Fuente: HR Ratings con infomacidon interna trimestral v anual dictaminada por Altieri Gaona y Hoaper 5.C., proporcionada por la Empresa.
*Proyecciones realizadas a partir del 2T25 bajo un escenario base.
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Escenario Base: Flujo de Efectivo

Cifras en millones de pesos (PSm) Anual Trimestral
Escenario Base 2022 2023 2024 2025P*  2026P  2027P 1T24 1T25
Resultado Neto 3.2 2.3 2.2 0.5 1.4 2.1 0.8 0.4
Ajuste por Partidas que no Implican Flujo de Efectivo: 2.3 1.4 0.8 3.5 2.8 2.8 0.6 1.0
Depreciaciones del Propiedades, Mobiliario y Equipo 14 0.0 0.6 21 06 00 0.3 0.2
Estimaciones Preventivas 0.9 14 0.2 14 22 28 0.4 0.7
Actividades de Operacion
Cambio en Inversiones en Valores -0.8 8.2 -8.5 -1.0 -1.5 -1.6 -9.3 0.0
Cambio en Cartera de Crédito (Meto) -A0.7 -T4.3 93.9 -90.6 -23.3 =217 917 -180.1
Cambio en Otras Cuentas por Cobrar 177 -1 -22.2 0.2 0.3 0.3 171 -3.6
Cambio en Bienes Adjudicados (Meto) 04 -0.9 1.1 0.6 -01 -0.2 0.1 0T
Cambio en Impuestos y PTU Diferidos (a favor) -1.9 -01 06 -11 -01 -0.2 0.4 -1.0
Cambio Préstamos Interbancarios y de Otros Organismos 249 70.9 -84.7 101.7 251 8.2 834 183.7
Cambio en Otras Cuentas por Pagar 75 0.3 -13.3 11.9 1.0 1.0 2.8 11.1
Cambio en Impuestos y PTU Diferidos (a Cargo) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Operacion 1.2 3.0 -33.2 21.6 1.4 -14.2 -26.3 10.8
Actividades de Inversion 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Flujo Neto de Efectivo de Actividades de Inversion 1.5 0.3 0.0 -2.0 0.5 0.1 0.0 0.0
Actividades de Financiamiento
Aportaciones de Capital/Distribucidn de Dividendos 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Otros 0.8 0.0 0.0 11 0.0 0.0 0.3 1.1
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Financiamiento 0.8 0.0 0.0 1.1 0.0 0.0 0.3 1.1
Incremento o Disminucion Neta de Efectivo y Equivalentes de Efectivo 10.5 0.4 -30.2 24.6 5.1 9.2 -24.6 13.2
Efectivo y Equivalentes de Efectivo al Inicio del Periodo 23.4 339 343 4.1 28.8 339 343 41
Efectivo y equivalentes de Efectivo al Final del Periodo 33.9 3.3 4.1 28.8 33.9 24.7 9.7 17.4
Fuente: HR Ratings con infomacidn interna trimestral y anual dictaminada por Altieri Gaona y Hooper 5.C., proporcionada por la Empresa.
*Proyecciones realizadas a partir del 2T25 bajo un escenario base.
Flujo Libre de Efectivo 2022 2023 2024 2025P*  2026P  2027P 1T24 1T25
Resultado Neto 3.2 2.3 2.2 0.5 1.4 2.1 0.8 0.4
+ Estimaciones Preventivas 0.9 1.4 0.2 14 22 28 0.4 0.7
+ Depreciacion y Amortizacidn 14 0.0 06 2.1 0.6 0.0 0.3 0.2
- Castigos de Cartera 0.0 0.6 06 04 05 06 0.0 01
+Cambios en Cuentas por Cobrar 177 -7 1 -22.2 0.2 0.3 0.3 171 -3.6
+Cambios en Cuentas por Pagar 75 0.3 -13.3 11.9 1.0 1.0 2.8 11.1
FLE 30.7 2.5 -31.9 16.5 6.1 6.8 -12.8 9.0

Fuente: HR Ratings con infomacidn interna trimestral y anual dictaminada por Altieri Gaona y Hooper 5.C., proporcionada por la Empresa.

*Proyecciones realizadas a partir del 2T25 bajo un escenario base.
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Escenario de Estrés: Balance Financiero

Cifras en millones de pesos (P$m) Anual Trimestral

Escenario de Estrés 2022 2023 2024 2025P* 2026P  2027P 1T24 1T25
Activo 432.7 506.3 410.4 446.3 467.3 488.8 598.6 606.8
Disponibilidades 338 3.3 4.1 14.3 N 36.1 9.7 17.4
Inversiones en Valores 16.4 8.3 16.8 16.3 15.6 15.0 17.6 16.8
Cartera de Crédito Meta 3178 3907 296.7 3205 3267 346.3 482.0 4761
Cartera de Crédito Total 3245 398.3 303.9 356.5 362.0 374.8 490.0 484.0
Cartera de Crédito Vigente 3185 3922 2977 2rT 336.8 3558 4840 77T
Cartera de Crédito Vencida 6.0 6.1 6.3 288 252 19.0 6.0 6.2
Estimacidn Preventiva para Riesgos Crediticios 6.7 -1.6 1.3 -36.0 -35.3 -28.5 -8.0 -1.9
Otras Cuentas por Cobrar' 41.0 481 70.3 727 7.3 69.9 65.1 738
Bienes Adjudicados 15 24 1.2 0.5 0.4 0.3 22 0.5
Propiedades, Mobiliario y Equipo 15.5 15.8 15.2 14.9 14.6 14.3 15.6 14.9
Impuestos y PTU Diferidos ({a favor) 6.7 6.8 5.2 71 7.0 6.8 6.4 7.2
Pasivo 329.5 400.7 302.7 380.2 424.6 458.5 492.0 497.5
Préstamos Interbancarios y de Otros Organismos 2802 351.2 266.5 3315 3741 406.1 439.6 4501
De Corto Plazo 178.2 2654 2118 2881 350.0 401.3 337.0 3922
De Largo Plazo 102.0 85.8 846 434 241 4.8 102.6 E7.9
Otras Cuentas por F'agar2 493 49 6 363 487 0.5 2.4 2.4 AT 4
Impuestos a la Utilidad por Pagar 0.4 2.3 0.0 2.1 2.0 1.9 15 2.1
Acreedores Diversos y Otras Cuentas por Pagar 48.9 47.2 36.2 46.6 48.5 50.5 50.9 452
Capital Contable 103.2 105.5 107.7 66.1 427 30.3 106.6 109.2
Capital Contribuido 93.1 93.1 93.1 93.1 93.1 93.1 93.1 93.1
Capital Ganado 101 12.4 14.6 -27.0 -50.5 52 8 13.5 16.1
Reservas de Capital 27 2.8 29 2.8 2.8 2.8 2.8 2.8
Resultado de Ejercicios Anteriores 41 7.3 9.5 12.9 -29.8 -53.3 9.9 12.9
Resultado Neto 3.2 23 2.2 -42.7 -23.4 -12.4 0.8 0.4
Deuda Neta 229.9 308.7 245.6 300.9 326.8 354.9 M12.3 416.0

Fuente: HR Ratings con infomacion interna trimestral y anual dictaminada por Altieri Gaona y Hooper 5.C., proporcicnada por la Empresa.
*Proyecciones realizadas a partir del 2T25 bajo un escenario de Estrés.

'Otras Cuentas por Cobrar: Deudores Diversos, Seguros por Amortizar, WA por Acreditar.

% Dtras Cuentas por Pagar: Cobros por Aplicar, Pasivo Laboral, Acreedores Diversos v Depositos en Garantia.

L N :
felms | @HRRATINGS |y | HRRATINGS
E .’ eaan”

i

{ 2w, | WWW.HRRATINGS.cOM | (@ HRRATINGS



Escenario de Estrés: Estado de Resultados

Cifras en millones de pesos (P§m) Anual Trimestral
Escenario de Estrés 2022 2023 2024 2025P*  2026P  2027TP 1T24 1T25
Ingresos por Intereses 53.2 68.0 67.5 59.2 57.7 54.9 18.2 15.4
Ingresos por Intereses 521 66.8 65 6 573 56.3 54.0 17.7 15.0
Intereses de inversiones en valores 1.1 12 1.9 19 1.5 0.9 0.5 04
Gastos por Intereses M5 44.3 44.7 396 39.0 4111 1.9 9.8
Margen Financiero 21.7 237 22.8 19.5 18.8 13.8 6.3 5.6
Estimacion Preventiva para Riesgos Crediticios 039 14 0z 412 19.8 28 04 07
Margen Financiero Ajustado por Riesgos Crediticios 20.8 22.3 22.6 21,0 -1.0 1.0 5.9 4.3
Comisiones y Tarifas Pagadas 0.0 0.0 0.0 0.3 04 0.6 0.0 0.0
Otros Ingresos (Egresos) de la Operacion™ -0.6 20 1.2 1.2 1.1 07 0.0 0.8
Ingresos (Egresos) Totales de la Operacion 20.2 24.4 23.8 20.7 0.3 1.2 5.9 5.6
Gastos de Administracidn y Promocidn 18.9 222 210 2210 231 236 51 52
Resultado de la Operacion 1.3 2.2 2.8 A2.7 234 -12.4 0.8 0.4
Impuestos a la Utilidad Causados 0.0 0.0 0.6 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Impuestos a la Utilidad Diferidos (Metos) -1.9 -0.1 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Resultado Neto 3.2 2.3 2.2 A2.7 -23.4 -12.4 0.8 0.4
Fuente: HR Ratings con infomacion interna trimestral y anual dictaminada por Altieri Gaona v Hooper 5.C., proporcionada por la Empresa.
*Proyecciones realizadas a partir del 2T25 bajo un escenario de Estrés.
==tros Ingresos: Utilidad en venta de inmuebles, Resulttado por intermediacion v otros ingresos
Métricas Financieras 2022 2023 2024 2025P*  2026P  2027P 1T24 1T25
Indice de Morosidad 1.8% 1.5% 2 1% 8.1% 7.0% 51% 1.2% 1.3%
indice de Morosidad Ajustado 1.8% 1.7% 2.2% 11.2% 11.9% T4% 1.3% 1.4%
MIN Ajustado 5.4% 54% 5.6% -5.5% -0.2% 2.6% 5.0% 51%
indice de Cobertura 1.1 1.2 1.2 1.3 1.4 1.5 1.3 1.3
indice de Eficiencia 89.4% 86.3% 674% 107.3% 18.7% 168.6% 90.3% 87.8%
ROA Promedio 0.7% 0.5% 0.5% 9.1% -5.1% -2.6% 0.2% 0.3%
indice de Capitalizacidn 28.0% 24 4% 33.9% 18.6% 11.4% T.6%: 20.9%  21.4%
Razdn de Apalancamiento Ajustada 35 36 35 42 8.5 131 39 36
Razan de Cartera Vigente a Deuda Meta 14 1.3 1.2 11 1.0 1.0 1.2 1.1
Spread de Tasas 3.8% 3.0% 31% 31% 3.5% 26% 3.1% 3.2%
Tasa Activa 13.9% 16.4% 16.7% 14.9% 14.2% 13.0% 15.9% 156.4%
Tasa Pasiva 10.1% 13.4% 13.6% 11.6% 10.7% 10.4% 12.9% 12.3%
Activos Liguidos a Pasivos con Exigibilidad Inmediata 1.3 1.2 1.2 1.1 1.0 1.0 1.2 1.2

Fuente: HR Ratings con infomacion interna trimestral y anual dictaminada por Altieri Gaona v Hooper 5.C., proporcionada por la Empresa.

*Provecciones realizadas a partir del 2T25 bajo un escenario de Estrés.
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Escenario de Estrés: Flujo de Efectivo

Cifras en millones de pesos (PSm) Anual Trimestral
Escenario de Estrés 2022 2023 2024 2025P*  2026P  2027P 1T24 1T25
Resultado Neto 3.2 2.3 2.2 A2.7 -23.4 -12.4 0.8 0.4
Ajuste por Partidas que no Implican Flujo de Efectivo: 2.3 1.4 0.8 43.3 204 2.8 0.6 1.0
Depreciaciones del Propiedades, Mobiliario y Equipo 14 0.0 0.6 21 06 00 0.3 0.2
Estimaciones Preventivas 0.9 14 0.2 412 19.8 28 0.4 0.7
Actividades de Operacion
Cambio en Inversiones en Valores -0.8 8.2 -8.5 0.5 0.6 0.6 -9.3 0.0
Cambio en Cartera de Crédito (Meto) -A0.7 -T4.3 93.9 -65.0 -26.1 -22.4 917 -180.1
Cambio en Otras Cuentas por Cobrar 177 -1 -22.2 -2.5 14 14 171 -3.6
Cambio en Bienes Adjudicados (Meto) 04 -0.9 1.1 0.8 01 0.1 0.1 0T
Cambio en Impuestos y PTU Diferidos (a favor) -1.9 -01 06 0.9 01 0.1 0.4 -1.0
Cambio Préstamos Interbancarios y de Otros Organismos 249 70.9 -84.7 65.0 42 6 320 834 183.7
Cambio en Otras Cuentas por Pagar 75 0.3 -13.3 124 1.8 1.9 2.8 11.1
Cambio en Impuestos y PTU Diferidos (a Cargo) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Operacion 1.2 3.0 -33.2 10.3 20.7 13.7 -26.3 10.8
Actividades de Inversion 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Flujo Neto de Efectivo de Actividades de Inversion 1.5 0.3 0.0 1.8 0.3 0.3 0.0 0.0
Actividades de Financiamiento
Aportaciones de Capital/Reparticién de Dividendos 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Otros 0.8 0.0 0.0 11 0.0 0.0 0.3 1.1
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Financiamiento 0.8 0.0 0.0 1.1 0.0 0.0 0.3 1.1
Incremento o Disminucion Neta de Efectivo y Equivalentes de Efectivo 10.5 0.4 -30.2 10.2 17.4 4.4 -24.6 13.2
Efectivo y Equivalentes de Efectivo al Inicio del Periodo 23.4 339 343 4.1 14.3 na 343 41
Efectivo y equivalentes de Efectivo al Final del Periodo 33.9 3.3 4.1 14.3 .7 36.1 9.7 17.4
Fuente: HR Ratings con infomacidn interna trimestral y anual dictaminada por Altieri Gaona y Hooper 5.C., proporcionada por la Empresa.
*Provecciones realizadas a partir del 2T25 bajo un escenario de Estrés.
Flujo Libre de Efectivo 2022 2023 2024 2025P*  2026P  2027P 1T24 1T25
Resultado Neto 3.2 2.3 2.2 A2.7 -23.4 -12.4 0.8 0.4
+ Estimaciones Preventivas 0.9 1.4 0.2 412 19.8 28 0.4 0.7
+ Depreciacion y Amortizacidn 14 0.0 06 2.1 0.6 0.0 0.3 0.2
- Castigos de Cartera 0.0 0.6 06 125 205 96 0.0 -01
+Cambios en Cuentas por Cobrar 177 -7 1 -22.2 -2.5 14 14 171 -3.6
+Cambios en Cuentas por Pagar 75 0.3 -13.3 12.4 1.8 1.9 2.8 11.1
FLE 30.7 2.5 -31.9 23.1 20.7 3.3 -12.8 8.8

Fuente: HR Ratings con infomacidn interna trimestral y anual dictaminada por Altieri Gaona y Hooper 5.C., proporcionada por la Empresa.

*Proyecciones realizadas a partir del 2T25 bajo un escenario de Estrés,
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Glosario
Brecha Ponderada A/P. Suma ponderada del diferencial entre activos y pasivos para cada periodo / Suma ponderada del
monto de pasivos para cada periodo.

Brecha Ponderada a Capital. Suma ponderada del diferencial entre activos y pasivos para cada periodo / Capital al cierre del

periodo evaluado.
Cartera Total. Cartera de Crédito Vigente + Cartera de Crédito Vencida.
Cartera Vigente a Deuda Neta. Cartera Vigente / (Pasivos con Costo — Inversiones en Valores — Disponibilidades).

Flujo Libre de Efectivo. Resultado Neto + Estimaciones Preventivas — Castigos + Depreciacion y Amortizacion + Otras

Cuentas por Pagar.
indice de Capitalizacion. Capital Mayoritario / Activos sujetos a Riesgo Totales.
indice de Cobertura. Estimaciones Preventivas para Riesgo Crediticios / Cartera Vencida.

indice de Eficiencia. Gastos de Administracion 12m / (Ingresos Totales de la Operacion 12m + Estimaciones Preventivas

para Riesgos Crediticios 12m).

indice de Eficiencia Operativa. Gastos de Administracion 12m / Activos Totales Prom. 12m.

indice de Morosidad. Cartera Vencida / Cartera Total.

indice de Morosidad Ajustada. (Cartera Vencida + Castigos 12m) / (Cartera Total + Castigos 12m).
MIN Ajustado. Margen Financiero Ajustado por Riesgos Crediticios 12m / Activos Productivos Prom 12m.
Pasivos con Costo. Préstamos Bancarios + Préstamos de Otros Organismos.

Razén de Apalancamiento Ajustada. (Pasivo Total Prom. 12m) / Capital Contable Prom 12m.
ROA Promedio. Utilidad Neta 12m / Activos Totales Prom 12m.

ROE Promedio. Utilidad Neta 12m / Capital Contable Prom 12m.

Spread de Tasas. Tasa Activa — Tasa Pasiva.

Tasa Activa. Ingresos por Intereses 12m / Activos Productivos Totales Prom 12m.

Tasa Pasiva. Gastos por Intereses 12m / Pasivos con Costo Prom 12m.
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Informacion complementaria en cumplimiento con la fraccion V, inciso A), del Anexo 1 de las
Disposiciones de caracter general aplicables a las instituciones calificadoras de valores
Metodologias utilizadas para el analisis* Metodologia de Calificacion para Instituciones Financieras No Bancarias
(México), Febrero 2022.

Calificacion anterior HR BBB- / Perspectiva Estable / HR3.

Fecha de ultima accién de calificacion 28 de junio de 2024.

Periodo que abarca la informacién financiera utilizada por HR Ratings para 1T21-1T25.

el otorgamiento de la presente calificacion

Relaciéon de fuentes de informacién utilizadas, incluyendo las Informacién financiera trimestral y anual dictaminada por Altieri, Gaona y
proporcionadas por terceras personas Hooper S.C. proporcionada por la Empresa.

Calificaciones otorgadas por otras instituciones calificadoras que fueron N/A.

utilizadas por HR Ratings (en su caso)

HR Ratings consider6 al otorgar la calificacion o darle seguimiento, la N/A.
existencia de mecanismos para alinear los incentivos entre el originador,
administrador y garante y los posibles adquirentes de dichos Valores (en
Su caso)

Calificaciones otorgadas por otras agencias calificadoras a los presentes N/A.
valores (en su caso)

*Para mas informacién con respecto a esta(s) metodologia(s), favor de consultar www.hrratings.com/methodology/

** HR Ratings de México, S.A. de C.V. (“HR Ratings”), es una institucion calificadora de valores autorizada por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV) y registrada ante la Securities
and Exchange Commission de los Estados Unidos de Norteamérica (SEC) como una NRSRO para los activos de finanzas publicas, corporativos e instituciones financieras, segtn lo descrito en la
clausula (v) de la seccién 3(a)(62)(A) de la U.S. Securities Exchange Act de 1934 y certificada como una Credit Rating Agency (CRA) por la European Securities and Markets Authority (ESMA) y por
el Financial Conduct Authority (FCA).

La calificacion antes sefialada fue solicitada por la entidad, emisor o tercero distinto ala entidad o emisor y, por lo tanto, HR Ratings harecibido los honorarios correspondientes por la prestacion
de sus servicios de calificacion. En nuestra pagina de internet www.hrratings.com se puede consultar la siguiente informacion: (i) El procedimiento interno para el seguimiento a nuestras
calificaciones y la periodicidad de las revisiones; (ii) los criterios de esta institucion calificadora para el retiro o suspensién del mantenimiento de una calificacion, y (iii) la estructuray proceso de
votacion de nuestro Comité de Andlisis y (iv) las escalas de calificacion y sus definiciones.

Las calificaciones y/u opiniones de HR Ratings son opiniones con respecto a la calidad crediticia y/o a la capacidad de administraciéon de activos, o relativas al desempefio de las labores
encaminadas al cumplimiento del objeto social, por parte de sociedades emisoras y deméas entidades o sectores, y se basan exclusivamente en las caracteristicas de la entidad, emisién y/u
operacion, con independencia de cualquier actividad de negocio entre HR Ratings y la entidad o emisora. Las calificaciones y/u opiniones otorgadas se emiten en nombre de HR Ratings y no de
su personal directivo o técnico y no constituyen recomendaciones para comprar, vender o mantener algin instrumento, ni parallevar a cabo algin tipo de negocio, inversién u operacion, y pueden
estar sujetas a actualizaciones en cualquier momento, de conformidad con las metodologias de calificacion de HR Ratings.

HR Ratings basa sus calificaciones y/u opiniones en informacion obtenida de fuentes que son consideradas como precisas y confiables, sin embargo, no valida, garantiza, ni certifica la precision,
exactitud o totalidad de cualquier informacion. Derivado de lo anterior, HR Ratings no es responsable de cualquier error u omisién en dicha informacién o, en caso de que esta sea incorrecta o
inexacta, por los resultados obtenidos por el uso de la misma. La mayoria de las emisoras de instrumentos de deuda calificadas por HR Ratings de México, o un tercero, han pagado una cuota de
calificacion crediticia basada en el monto y tipo de emisién. La bondad del instrumento o solvencia de la emisora y, en su caso, la opinién sobre la capacidad de una entidad con respecto a la
administracion de activos y desempefio de su objeto social podran verse modificadas, lo cual afectara, en su caso, al alza o a la baja la calificacion, sin que ello implique responsabilidad alguna a
cargo de HR Ratings. HR Ratings emite sus calificaciones y/u opiniones de manera éticay con apego a las sanas préacticas de mercado y a la normativa aplicable que se encuentra contenidaen la
paginade la propia calificadora www.hrratings.com, donde se pueden consultar documentos como el Cédigo de Conducta, las metodologias o criterios de calificacién y las calificaciones vigentes.

Las calificaciones y/u opiniones que emite HR Ratings consideran un analisis de la calidad crediticia relativa de una entidad, emisora y/o emisién, por lo que no necesariamente reflejan una
probabilidad estadistica de incumplimiento de pago, entendiéndose como tal, la imposibilidad o falta de voluntad de una entidad o emisora para cumplir con sus obligaciones contractuales de
pago, con lo cual los acreedores y/o tenedores se ven forzados a tomar medidas para recuperar su inversion, incluso, a reestructurar la deuda debido a una situacion de estrés enfrentada por el
deudor. No obstante, para darle mayor validez a nuestras opiniones de calidad crediticia, nuestra metodologia considera escenarios de estrés como complemento del andlisis elaborado sobre un
escenario base. Los honorarios que HR Ratings recibe por parte de los emisores generalmente varian desde US$1,000 a US$1,000,000 (mil a un millén délares, moneda de curso legal en los
Estados Unidos de América) (o el equivalente en otra moneda) por emisién. En algunos casos, HR Ratings calificara todas o algunas de las emisiones de un emisor en particular por una cuota
anual. Se estima que las cuotas anuales varien entre US$5,000 y US$2,000,000 (cinco mil a dos millones de délares, moneda de curso legal en los Estados Unidos de América) (o el equivalente en
otra moneda).
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