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COMUNICADO DE PRENSA 
 

Moody’s Local México afirma la evaluación 

de calidad de administrador de activos de 

cuentas por cobrar de SQ2.mx a Banco 

Inmobiliario Mexicano  

ACCIÓN DE EVALUACIÓN 
 

CIUDAD DE MÉXICO, MÉXICO 

28 de julio de 2026 

Moody’s Local MX S.A. de C.V. ("Moody’s Local México") afirmó hoy la evaluación de 

calidad de administrador de activos de cuentas por cobrar (SQ, por sus siglas en inglés) 

de SQ2.mx a Banco Inmobiliario Mexicano, S.A., Institución de Banca Múltiple (A-.mx, 

Positiva; BIM). 

La acción de evaluación se resume en el siguiente detalle: 

Tipo de evaluación Evaluación actual Evaluación anterior 

Evaluación de calidad de administrador de 

activos SQ2.mx SQ2.mx 

 

Fundamentos de la evaluación 

BIM cuenta con 462 empleados y mantiene presencia nacional a través de una red de 
atención y originación distribuida estratégicamente en distintas regiones del país. Esta 

presencia le permite atender de manera cercana los proyectos inmobiliarios y las 

necesidades de financiamiento de sus clientes. 

 

A marzo de 2026, BIM registró una cartera de crédito de aproximadamente MXN 13,451 

millones y administración de fideicomisos por MXN 82,259 millones, mostrando 

crecimiento respecto al año anterior. Su principal enfoque de negocio continúa siendo 
el financiamiento inmobiliario, particularmente a través de créditos puente dentro de la 

cartera empresarial. 

 

Los factores analizados para la evaluación fueron los siguientes: 

 

1) Administración de créditos se evalúa en Arriba del promedio (+) 

Los sistemas de administración de créditos de BIM se consideran adecuados y 

eficaces, los cuales permiten una amplia generación de reportes de manera automática, 
facilidad de conciliación de la cobranza, descarga de base de datos y seguimiento de la 
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cartera. Se considera positivo que los sistemas de administración de créditos presenten candados en caso de que se 
escriba algún dato erróneo. 

 

BIM cuenta también con apoyo de personas físicas y morales para realizar avalúos, brokers inmobiliarios, asesoría 

jurídica, data centers y supervisión de obra. Es importante señalar que BIM cuenta con un custodio para el manejo de 
los expedientes físicos. 

 

2) Cobranza se evalúa en Promedio (+) 

El seguimiento de la cobranza de los créditos es gestionado por las oficinas de atención, exceptuando los grupos 
empresariales que por diversas razones han sido traspasados a la dirección de recuperación empresarial sin la 

necesidad de tener más de 90 días de atrasos. 

 

El área de seguimiento es responsable de informar semanalmente aquellos asuntos pendientes de pago para que las 

oficinas de atención realicen la gestión de cobro directamente con el cliente. El área de Operaciones Activas a través 

de la Gerencia de Cartera Empresarial valida que los pagos se apliquen de manera automática. 

 

La cartera en Etapa 3 mostró una evolución favorable durante el periodo analizado, disminuyendo a aproximadamente 
2.3% de la cartera total al cierre de marzo de 2026, desde aproximadamente 2.9% observado en años previos. Esta 

evolución refleja una mejora en la calidad de activos y fortalece la evaluación de los procesos de seguimiento y 

cobranza de la institución, aun en un contexto de crecimiento de la cartera de crédito. No obstante, la cartera 

clasificada en Etapa 2 registró un incremento durante el mismo periodo, por lo que continuará siendo relevante 
monitorear la evolución de los créditos con señales tempranas de deterioro y la efectividad de las estrategias 

preventivas de cobranza. Moody's Local México evaluaría positivamente una disminución sostenida tanto de la 

cartera clasificada en Etapa 3 como de la cartera clasificada en Etapa 2 durante los próximos 12 a 18 meses. 
 

3) Mitigación de pérdidas se evalúa en Promedio (+) 

La gestión del riesgo se considera por el banco como un elemento competitivo de carácter estratégico. Esta gestión 

está definida, en sentido conceptual y organizacional, como un tratamiento integral de los diferentes riesgos (riesgo 
de mercado, liquidez, crédito, operativo, legal, tecnológico y reputacional) en línea con la Circular Única de Bancos y 

otras regulaciones bancarias vigentes. Para apoyar las actividades del Comité de Riesgos y el Consejo de 

Administración, el Banco cuenta con la Unidad de Administración Integral de Riesgos y de la Contraloría, la cual tiene 

una línea de reporte al Comité de Riesgos. 
 

Además, en este factor se consideran positivas las acciones de cobranza temprana y preventiva llevadas a cabo por 

las diferentes áreas del banco. El banco utiliza diversos canales para realizar el contacto con el deudor: llamada 

telefónica, envío de correo, monitoreo del sistema pago, visita al cliente en su oficina y se hace guardia hasta tener 
compromiso de pago. 

 

La Recuperación Empresarial (Cobranza Extrajudicial) la realiza personal de BIM, no se contrata a algún externo. Sin 

embargo, existen asuntos que se promueven como cesiones de derechos litigiosos a través del canal de los brokers 
de bienes adjudicados a los cuales se les paga una comisión de éxito al momento de la liquidación de la cesión. 

 

4) Ejecución se evalúa en Promedio (+) 

En cuanto a la ejecución, el proceso sigue una pauta similar a las mejores prácticas del mercado. Al inicio del proceso 

judicial se entrega el expediente al despacho que llevará el caso; una vez recibido, se revisa y analiza para confirmar 

la calidad de los documentos requeridos, y con ello determinar al despacho externo que llevará a cabo la estrategia 

de recuperación por la vía judicial correspondiente. 
 

El cálculo del avalúo de la garantía se realiza en apego a las reglas de carácter general que establece la metodología 
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para la valuación de inmuebles objeto de crédito garantizados a la vivienda. En cuanto a los criterios generales para la 
realización y certificación de avalúos, emisión y vigencia, la fecha de certificación del avalúo es considerada como la 

fecha de emisión de éste. Para fines administrativos los avalúos tienen una vigencia de seis meses, contado a partir 

de la fecha de su emisión, siempre que no cambien las características físicas del inmueble o las condiciones 

generales del mercado inmobiliario. En relación con las propiedades adjudicadas en los últimos 5 años por parte de 
BIM, se trata de casas, departamentos, lotes comerciales y terrenos. 

 

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

En este factor Moody´s Local México utilizó la calificación de depósitos en moneda local a largo plazo afirmada en A-
.mx con perspectiva positiva de BIM. Además de considerar la estabilidad financiera, se evaluó de manera positiva el 

crecimiento de la cartera en conjunto con un índice de morosidad más bajo en el 1T26, demostrando así que los 

criterios de originación, administración y cobranza de créditos son eficientes. 

 

Asimismo, se considera que BIM cuenta con accionistas y un equipo directivo con una experiencia significativa en el 

sector financiero, particularmente en el financiamiento inmobiliario. La institución mantiene estabilidad en su 

estructura directiva y no presentó cambios relevantes en su administración durante el periodo analizado. 

Adicionalmente, BIM fortaleció sus prácticas de gestión de talento mediante programas de capacitación, alcanzando 
aproximadamente 26,309 horas de capacitación impartidas durante 2025, así como la obtención de certificaciones. 

La plantilla aumentó a 462 colaboradores al cierre del primer trimestre de 2026 y el índice de rotación observado 

mostró una tendencia favorable respecto a niveles históricos. Para una posible mejora de este subfactor, Moody’s 

Local México evaluaría positivamente el mantenimiento sostenido de menores niveles de rotación de personal y la 
continuidad de las estrategias orientadas al desarrollo y retención de talento especializado. 

 

Respecto a auditoría interna y externa, BIM tiene los manuales respectivos en donde se delinean los procesos 
llevados a cabo para el correcto funcionamiento y las personas que son parte del área cuentan con años de 

experiencia además de presentar una estructura robusta. Adicional, se valoraría positivo que se disminuyan el 

número de incidencias encontradas, así como el tiempo en resolver cada incidencia. 

 
Los sistemas de información del banco fueron evaluados positivamente debido a su capacidad para generar 

información confiable, oportuna y comparable, así como por el soporte que brindan a los procesos de administración, 

monitoreo y control de cartera. Durante 2025 y el primer trimestre de 2026, BIM fortaleció significativamente su 

infraestructura tecnológica mediante la implementación de más de 100 iniciativas estratégicas, regulatorias y 
operativas, la actualización de sistemas críticos, bases de datos y estaciones de trabajo, así como diversas acciones 

orientadas a reducir la obsolescencia tecnológica y fortalecer la continuidad operativa. Asimismo, la institución 

avanzó en proyectos de automatización, analítica de datos, digitalización de procesos, fortalecimiento de 

ciberseguridad y desarrollo de capacidades tecnológicas orientadas a incrementar la eficiencia operativa y la calidad 
de la información. 
 

Factores que pueden generar una mejora de la evaluación 

 
Los factores que podrían conducir a un alza en la evaluación incluyen: 1) disminución del índice de morosidad, 2) 
mejora en las tasas de solución y recuperación 3) disminución en las tasas de rotación de personal y, 4) disminución 

gradual en el número de incidencias encontradas por parte del área de auditoría. Todos estos indicadores deben de 

mejorar de manera sostenida durante 12-18 meses. 
 

Factores que pueden generar un deterioro de la evaluación 

 
Los factores que podrían conducir a una baja en la evaluación incluyen: 1) mayor concentración de tareas en la misma 
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cantidad de colaboradores, 2) menor efectividad de la estrategia de mitigación en los cajones de morosidad baja y 

media, 3) tendencia creciente de los casos que alcanzan el proceso de recuperación. 

 

Otras divulgaciones 

La metodología o marco analítico utilizada en estas evaluaciones fue la de Metodología de evaluación de calidad de 

administrador de hipotecas residenciales y cuentas por cobrar en transacciones ABS – 27-04-2022, favor de entrar a 

la página https://www.moodyslocal.com/country/mx para obtener una copia. 

 

Este Comunicado de Evaluación no comunica una acción de Calificación de Crédito. Para cualquier Calificación de 

Crédito que se haga referencia en este Comunicado de Evaluación, consulte 

https://www.moodyslocal.com/country/mx para obtener el Informe de Calificación de Crédito más reciente. 

https://www.moodyslocal.com/country/mx
https://www.moodyslocal.com/country/mx
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