TU SOLUC
HIPOTECARIA

ION FINANCIERA, S.AP.I1. DE C.V,, SOFOM, E.R.

AVISO CON FINES INFORMATIVOS DERIVADO
DE LA ACTUALIZACION DE LAS CARACTERISTICAS DEL PROGRAMA

Con base en el Programa Revolvente de Certificados Burséatiles de Corto Plazo por un monto de hasta $200,000,000.00 (Doscientos
millones de pesos 00/100 M.N.) (el “Monto Original”) establecido por ION Financiera, S.A.P.l. de C.V., SOFOM, E.R. (“ION” o
el “Emisor”), cuya inscripcion en el Registro Nacional de Valores fue otorgada por la Comision Nacional Bancaria y de Valores
(la “Comision”) bajo el nimero 3530-4.16-2016-001 y autorizada por la Comision Nacional Bancaria y de Valores mediante oficio
nimero 153/105710/2016 de fecha 27 de junio de 2016 (el “Programa™), el Emisor informa lo siguiente:

Con el fin de llevar a cabo emisiones al amparo del Programa y seguir satisfaciendo las necesidades financieras del Emisor,
mediante Resoluciones Adoptadas por Acuerdo Unénime y Fuera de Sesion por parte de los Miembros Propietarios del Consejo
de Administracion del Emisor de fecha 07 de octubre de 2019, se resolvid actualizar el Programa, Unica y exclusivamente en el
sentido de incrementar el monto total autorizado del Programa en un monto de $300°000,000.00 M.N. (Trescientos millones de
pesos 00/100 Moneda Nacional), adicionales al Monto Original, dando como resultado un monto total de hasta $500°000,000.00
M.N. (Quinientos millones de pesos 00/100 Moneda Nacional) (la "Ampliacion del Monto Total Autorizado del Programa™), sin
modificar el resto de las caracteristicas del Programa.

La Comisién, mediante oficio nimero 153/12033/202 de fecha 4 de febrero de 2020, autoriz6 (i) la Ampliacién del Monto Total
Autorizado del Programa; (ii) la actualizacion de la inscripcion preventiva de los certificados bursétiles emitidos al amparo del
Programa conforme a la Ampliacion del Monto Total Autorizado del Programa en el Registro Nacional de Valores; y (iii) la difusion
del aviso con fines informativos en términos del dltimo parrafo de la fraccion Il del articulo 14 de las Disposiciones de Caracter
General Aplicables a las Emisora de Valores y a otros Participantes del Mercado de Valores, en la pagina de internet del Emisor,
de la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V., asi como cualquier otro medio de informacién que el Emisor considere pertinente.

Derivado de lo anterior, salvo por la Ampliacion del Monto Total Autorizado del Programa, las caracteristicas del Programa
continuaran siendo las mismas, segun dichas caracteristicas se detallan en los avisos de oferta, avisos de colocacién y titulos
correspondientes a cada emision, y se describen de forma general a continuacion;

CARACTERISTICAS GENERLAES DEL PROGRAMA

Emisor:

ION Financiera, S.A.P.l. de C.V., SOFOM, E.R. (“ION” o el “Emisor”).

Denominacion:

Pesos.

Tipo de Valor:

Certificados Bursatiles de Corto Plazo (los “Certificados Bursétiles™).

Clave de Pizarra:

ION

Monto Original Autorizado del
Programa, con caracter Revolvente:

El monto original autorizado mediante oficio 153/105710/2016 fue de hasta
$200°000,000.00 (Doscientos millones de pesos 00/100 M.N.).

Monto Total Autorizado del Programa
con caracter Revolvente:

El Monto total autorizado es de hasta $500°000,000.00 (Quinientos millones de
pesos 00/100 M.N)

Tipo de Oferta:

Primaria Nacional.

Calificacién otorgada por HR Ratings
de México, S.A.de C.V.:

“HR3”, la cual significa que el emisor o emision ofrece moderada capacidad para el
pago oportuno de obligaciones de deuda de corto plazo y mantienen mayor riesgo
crediticio comparado con instrumentos de mayor calificacion crediticia.

Esta calificacion no constituye una recomendacion de inversion y puede estar sujeta
a actualizaciones en cualquier momento de acuerdo con las metodologias de HR
Ratings de México, S.A. de C.V.

Calificacion otorgada por Verum,
Calificadora de Valores, S.A.P.l. de
CV.:

“2/M”, la cual significa bueno; emisiones con certeza en el pago oportuno. La
liquidez y otros aspectos del emisor son firmes; sin embargo, las necesidades
continuas de fondos pueden incrementar los requerimientos totales de
financiamiento.



https://ion.com.mx/index.html

Esta calificacion no constituye una recomendacion de inversion y puede estar sujeta
a actualizaciones en cualquier momento de acuerdo con las metodologias de Verum,
Calificadora de Valores, S.A.P.l. de C.V.

Mecanismo de colocacion: Cierre de libro tradicional.

Lugar y Forma de Pago de Intereses y El principal y, en su caso, los intereses ordinarios devengados respecto de los
Principal: Certificados Bursatiles seran pagaderos en la Fecha de Vencimiento mediante
transferencia electronica en las oficinas del Depositario, ubicadas en avenida Paseo
de la Reforma nimero 255-3er. Piso, Colonia Cuauhtémoc, Alcaldia Cuauhtémoc,
C.P. 06500, Ciudad de México, quien, a su vez, realizard una transferencia
electronica a los intermediarios correspondientes.

Obligaciones de dar, hacer y EI Emisor se obliga a proporcionar a la Comision Nacional Bancaria y de Valores,
no hacer del Emisor: a la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V., y al publico inversionista la
informacion financiera, econémica, contable y administrativa que se sefiala en las
disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y a otros
participantes del mercado de valores. EI Emisor no cuenta con obligaciones de hacer
y no hacer distintas a aquéllas que se deriven de la suscripcion del titulo.

Factor de Riesgo: Las inspecciones del Representante Comuan son una facultad y no una
obligacion en términos de las disposiciones legales aplicables.

De conformidad con lo establecido con la Circular Unica, el Representante Comuin
estd facultado y tiene el derecho de solicitar al Emisor la informacion necesaria para
dar cumplimento a las obligaciones a su cargo. Para estos efectos, la Circular Unica
establece que el Representante Comuln puede, pero no tiene la obligacion de
practicar visitas o inspecciones para verificar el cumplimiento de las obligaciones
que se indican en el o los titulos que documentan la o las emisiones al amparo del
Programa. Al ser facultad (mas no obligacion) del Represente Comun el solicitar
informacion y realizar las visitas, es posible que el Representante Comun no solicite
dicha informacion ni realice las visitas. Asimismo, cualquier verificacion que realice
el Representante Comun se basara en informacion que reciba del Emisor, sin que
dicho Representante Comun la haya preparado.

Anexo A Opiniodn legal expedida por licenciado en derecho independiente.
Anexo B Carta de independencia expedida por licenciado en derecho independiente.
Anexo C Dictamenes actualizados por HR Ratings de México, S.A. de C.V.y Verum, Calificadora

de Valores, S.A.P.1. de C.V., sobre la calidad crediticia de los Certificados Bursatiles.
Intermediario Colocador

Casa de Bolsa

& BASE

Casa de Bolsa Base, S.A. de C.V,,
Grupo Financiero Base.

El Programa de Certificados Bursatiles que se describe en este Aviso con Fines informativos fue autorizado por la Comision
Nacional Bancaria y de Valores mediante oficio nimero 153/105710/2016 de fecha 27 de junio de 2016, y los Certificados
Bursatiles que se emitan al amparo del Programa se encuentran inscritos en el Registro Nacional de Valores con el nimero 3530-
4.16-2016-001. Los Certificados Bursatiles por emitir al amparo del Programa son aptos para ser objeto de cotizacion y listado en
el listado correspondiente de la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

Asimismo, la actualizacion de la inscripcion preventiva del Programa en el Registro Nacional de Valores se ha autorizado por la
Comision Nacional Bancaria y de Valores, mediante oficio 153/12033/2020 de fecha 4 de febrero de 2020 y los Certificados
Bursatiles que se emitan al amparo del Programa fueron inscritos en el Registro Nacional de Valores con el nimero 3530-4.16-
2016-001, y actualizados bajo el nimero de partida 3530-4.16-2020-002.

La inscripcion en el Registro Nacional de Valores no implica certificacion sobre la bondad de los valores, solvencia del Emisor o
sobre la exactitud o veracidad de la informacién contenida en este Aviso con Fines Informativos, ni convalida los actos que, en su
caso, hubieren sido realizados en contravencion de las leyes.

Ciudad de México, a 5 de febrero de 2020.



ANEXO A

GreenbergTraurig

30 de octubre de 2019

COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES
Vicepresidencia de Supervision Bursatil

Diireccidon General de Emisoras

Insurgentes Sur No. 1971, Torre Norte, Piso 7,

Colonia Guadalupe Inn,

Delegacion Alvare Obregdn,

C.P, 01020, México, Cindad de México.

Atencion:  C.P. Leonardo Molina Vizques
Director General de Emisoras

Hacemos referencia a la solicitud de actualizecién y toma de nota de la inseripeiion en el
Registro Macional de Valores ("ENY™) (la “Solicitud")y presentada por ION Financiera, 5.4.P.L
de C.V., SOFOM, ER. (“ION" o el “Emisor™) ante la Comisién Nacional Bancaria v de Valores,
{la *Comisiém™), con fecha de la presente opinidn, relativa al increments del monto total dal
programa de colocacidn de certificados bursatiles de corto plazo inscritos ante el BNV con elave
de pizarra [OMN, cuya inscripcifn fue avlorizada originalmente mediante ol oficio
153/105710/2016, pam la emision de ceriificados bursdtiles de corto plazo (los “Certificados
Burgdtiles™) por un monto de hasta $500,000,000.00 MM, (quinientos millones de pesos 00/100
Moneda Nacional), con cardeter revolvente una vigencia de hasta 5 (cinco) afios (el “Programa™)

En nuestro caracler de asesores legales externos del Emisor expedimos la prezente opinidn
de conformidad con lo dispuesto por las fracciones IV del antfeula 85 ¥ [1 del articulo 87 de la Lay
del Mercado de Valores (la “LMV"), asi como las fracciones 1, inciso h) del antieulo 2 y IT del
articulo 14 de las Disposiciones de cardeter general aplicables a las emisoras de valores y a otros
participantes del mercado de valores emitidas por la Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico por
conducto de la Comizidn y publicadas en el Diaro Oficial de 1a Federacion el 19 de marzo de 2003
(sepin las mismas han sido modificadas a esta fecha, las “Disposiciones™).

Para efectos de la presente opinion, he revisado exclusivamente los siguientes documentos:

a) Respecto de la existencia legal del Emisor, asi como de las facultades de las
personas que suscribirin los Certificedos Bursatiles:



Por lo que respecta al Emisor (i) copia certificada de la escritura piblica nimero 138,976
de fecha 15 de junio de 2011, otorgada ante la fe del licenciado Armando Gélvez Pérez Aragdn,
titular de la notarla pliblica nimero 103 de la Cludad de México, inserits en el Registro Pablico de
Comercio de la Ciudad de México bajo el folio mercantil electrnico nimero 452, 183-1, &l 1 de
Julio de 2011, en la cual se hace constar su constitueion; (i) copia certificada de la escritura piblica
mimere §3,19%) de fecha 25 de mayo de 2013, otorgada ante la fo del licenciado Carlos Antonio
Morales Montes de Oca, notario plblico ndmero 227 de la Ciudad de México, inserita en el
Registro Pdblico de Comercio de la Ciudad de México bajo el mismo folio mercantil electrinico,
el 3 de roviembre de 2015, en la cual se hace constar la (iltima reforma integra de sus estatutos
sociales; (iii) copia certificada de la escritura piblica namero 86,485 de fecha 16 de febrero de
2016, ororgada ante la fe del licenciado Carlos Antonio Morales Montes de Oca, notario piblico
tlirnens 227 de la Ciudad de Mésxtico, inscrita en el Registro Pablico de Comercio de la Ciudad de
México bajo el mismo folio mercantil electrnico, el 31 da marzo d= 2016, en la cual se hace
constar el cambio de denominacion del Emisor; (iv) copia certificada de la escritura piblica
nimero 92,216 de fecha 18 de maye de 2017, slorgada ante la fe del licenciado Carlos Antonio
Morales Montes de Oca, notario plblico nimero 227 de la Ciudad de México, inserita en el
Begistro Priblico de Comercio de fa Ciudad de México bajo el mismo folio mercantil electrdnico,
el 14 de julio de 2017, en la cual s& hace constar la reforma a la Clinsula Vigésima Quinta de sus
estatutos sociales; ¥ (v) copia certificada de 1a escritura plblica nimero 148,301 de fecha 13 de
junic de 2018, otorgada ante la fe del licenciado Joaguin Céceres Jiménez O°Farrill, notario
piblico nimere 132 de la Ciudad de México, inserita en el Repistro Piblico de Comercie de la
Cindad de México bajo el mismo folio mercanti] elecironico, el 18 de julio de 2018, en la cual se
hacen constar 1os poderes otorgados por el Emisor en favor de los sefiores José Shabot Cherem,
Fredie Farca Charabati, Chema Chiver Mustri y Carlos Mauricio Lomell Alonzo, con facultades
individuales para actos de administracitn y mancomunadas para otorger y suscribir titulos de
crédito (los “Apoderados del Emisor™).

Por lo que regpecta & ClBanco, S.A., Institucidn de Banca Multiple (2] “Representante
Comuin™), hemos revisado copia certificada de la eseritura pibliea niimero 144 468 de fecha 20 de
Junio de 2018, otorgada ante la fo del licenciado Amando Mastachi Aguario, notario pablico
nimere 121 de la Ciudad de México, mediante la cual se hizo constar la designacidn, enire otros,
de Patricia Flores Milchorens, Monica Jiménez Labora Sarabia, v Mara Patricia Sandoval Silva
come delegadas fiduciarias y apoderadas para actos de administracion v para olorgar y suscribir
titulos de crédito, facultad que deberd ser ejercida en forma mancomunada (las “Apoderadas del
Eepresentante Comun™).

) De la validez de los propios valeres;

(i) la copia certificeda por el Secretario del Conscio de Administracion del
Emisor de un extracto de las resoluciones adoptadas por zcuerdo undnime v fuera de sesion
por parte de los miembros propietarios del consgjo de administracion del Emisor de fecha
07 de octubre de 2019, en la cual se aprobd realizar el trémite para llevar 2 cabo la



aclualizacidn y toma de nota del Programa v la modificacion y emision de los Certificados
Bursitiles al amparo del mismo; y

{ii) el proyecto de titelo que amparard los Certificados Bursatiles de las distintas
Emisiones que se realicen al ampare del Programa actualizade v modificade (el *Titulo™.

Con base en nuestra revision de los documentos antes descritos, le confirmamos a esa
Comision que en nuestra opinién:

1. El Emisor s una sociedad andnima promotora de inversion de capital variable,
sociedad financiera de objeto miltiple, entidad regulada, validamente constituida v existente de
conformidad con las [eyes de México y, de conformidad con sus estatutos sociales, esta autorizado
para actualizar ¥ medificar el Programa, llevara cabo las Emisiones de los Certificados Bursédtiles
mediante la oferta piblica de los mismes al ampare del Programa, suscribir ¢l Titulo y llevar a
caba las operaciones contempladas en los mismos,

2 Los Apoderados del Emisor estdn debidamente facultados para suscribir, en
rapresentacion del Emisor, el Titule que ampare los Certificados Bursdtiles,

3. Las Apoderadas del Representante Comin estin debidamente facultadss para
suscribir, en representacidn del Representante Comin, el Titulo que ampare los Certificados
Bursatiles, -

4, La actualizacion ¥ modificacion del Programa v la emision de los Certificados
Bursitiles al amparo del mismo, han sido validamente aprobados por el Consejo de Administracién
del Emisor v éste constituye un acuerdo vilido.

5. Asumiendo que (i) se obtempan las  auterizaciones  gubsrnamentales
correspondientes, incluyendo que la Comisidén autorice la actualizacién y modificacion del
Programa en los términoes planteados en la Solicitud e inscriba los Centificados Bursdtiles emitidos
bajo el mismo en el Regisiro Nacional de Valores; (i) In 8.D. Indeval Institucidn para el Depdsito
de Valores, 8.A. de C.W. reciba en depdsito los Tltulos; (iii) las facultades de los Apoderados del
Emisor y de las Apoderadas del Representante Comin no sean modificadas, limitadas o revocadas
antes de la suscripcion de los Titulos v, en el case de las facultades de estas dltimas, 1ma vez
inserito el poder correspondiente en el Registro Piblico de Comercio, y (iv) la suscripcidn del
Titulo de los Certificados Bursétiles a emitirse por parte de los Apoderados del Emisor y de las
Apoderadas del Representante Comin; entonces los Certificados Bursatiles que serén objeto de
oferta piblica de cada una de las Emisiones que se realicen al amparo del Programa, habrén sido
vilidamente emitidos ¥ serdn exigibles en contra del Emisor, de conformidad con sus términos.



Para emitir la presente opinidn, hemos asumido (i) que las copias certificadas gue nos
fueron proporcionadas de los documentos listados son copias fieles v completas de sus respectivios
originales ¥ que dichos originales son auténticos ¥ que han sido debidaments suscritos v, en su
caso, inscritos; ¥ (i) que a la fecha de esta opinion tanto los estetutos sociales del Emisor y del
Representante Comin, como los poderes revisados del Emisor v del Representante Comiin no han
sido modificados, revecados o limitados en forma alguna,

Hemos llegado a las opiniones antes expresedas con base en la documentacion que nos fue
praporcionada por ¢l Emisor y en los documentos que se adjuntaron al escrito de la Solicitud,
dirigido a la Comisidn Macional Bancaria y de Valores, tras haber realizado el andlisis de s misma
conforme a los prineipios de nuestra profesion juridica aplicables al caso. Nuestra opinidn se limita
a la decumentacidn e informacitn juridica del Emisor, asi como a los documentos antes descritos,
ademds de los aspectos de la ley mexicana en vigor en esta fecha.

Finalmente, lps opiniones aqui contenidas se encuentran sujetas a las siguientes
limitaciones v salvedades:

A, Se limitan a las cuestiones de derecho aplicable en México a las gue hace
referencia la fraccion 11 del articulo 87 de la LMV vigente a la fecha de la
presente;

b. Mo se emite opinion respecto del tratamiento v régimen fscal aplicables a los
Certificados Bursatiles;

c. Las disposiciones de los Certificados Bursatiles que otorguen facultades

discrecionales, en su caso, a sus tenedores, al Representante Comin o a
cualquiera de sus partes no pueden ser ejercidas de manera inconsistente con los
hechos relevantes ni obviar cualquier requerimiento para proporeionar evidencia
satisfactoria en relacion con las bases de cualquier determinacidn asi realizada; v

d. El cumplimiento ¥ exigibilidad de los Titulos estd sujeto a las disposicienes
previstas en las leyes aplicables en materia laboral, fiscal, de concurses
mercantiles, quiebra, insolvencia, liquidacion y las disposiciones de cualquier ley
aplicable que afecte los derechos de los acreedores en general.



Tal y como lo sefialamos anteriormente, &sta opinion se emile nicamente para efectos de
Iy establecido en la fraceion 11 del articulo 87 de la Ley del Mercado de Valores, y ninguna persona
deberé utilizar la misma como base para una decisidn de inversidn o como una recormendacion
para invertir en loa valores sobre los cuales versa, Por otra parte, esta opinion no debera zer citada
o reproducida sin nuestro consentimiento previo otorgado por eserito. Sin embargo, tenemos
congcimienty y estamos de acuerde en que la presente opinidn estard disponible en el centro de
informacion de la Bolsa Mexicana de Walores, S.A B, de C.V,

Adentamente,

Greenberg Traurig, 5.C.

Mligudel Y

C.op: Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.



Ciudad de México a 21 de enero de 2020

ION Financiera, S.A.P.L de C.V., SOFOM, E.R.
Ejército Nacional 425, Piso 4,

Granada,

Miguel Hidalgo,

C.P. 11520, Ciudad de México.

Hacemos referencia 2 la opinién legal que nuestro despacho emitié con fecha 30 de octubre de
2019, de conformidad con lo previsto en las fracciones IV de! articulo 85 y Il d¢ articulo 87 de la Ley del
Mercade de Valores, asl come las fracciones L inciso b} del articulo 2 y II del articulo 14 de las
Disposiciones de caréicter general aplicables a lzs emisoras de valores ¥ & otros participantes def mercado
de valores emitidas por [ Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico por conducto de la Comisién Nacional
Bancaria y de Valores (la “Comisidn") v publicadas en el Diario Oficial de |a Federacidn el 19 de marzo
de 2003 (segan las mismas han sido modificadas & esta fecha) (les “Disposiciongs™), en relacidn con la
solicitud de actualizacién de la inscripeidn y toma de nota presentada por ION Financiera, SAPL deC.V,,
SOFOM, E.R. {*ION" ¢ ¢l “Emisor™) ante la Comisién con fecha 31 de octubre de 2019 (la “Opinidn
Legal™), relativa al incremento del monto total del programa de colocacion cuya inscripeidn fue autorizada
originalmente mediante el oficio 153/1 0571072016, para la emisién de certificados bursatiles de corto plazo
(fos “Certificados Bursitiles™) por un monto ds hasta $500,000,000.00 M.N. (quinientos millones de pesos
00/100 Moneda Nacional), con caricter revolvente una vigencia de hasta § (¢incd) afios (el “Programa™).

Sobre ¢l particular y en cumplimiento con el articulo 87 de las Disposiciones, bajo protesta de decir
verdad por medio de la presente manifiesto lo siguiente:

1. Ortorgo mi consentimiento para proporcionar a la Comision cualquier informacion que ésta
requicra & fin de verificar mi independencia del Emisor;

2. Me obligo a conservar fisicamente o a través de medios electromagnéticos y por un periodo
no inferior a 5 {cinco) aflos, en mis oficinas, toda documentacidn, informacidn y demés
elementos de juicio utilizados para elaborar la opinién legal de fecha 30 de octubre de 2019,
asi como proporcionaria & la Comisién; y

3. Otorgo mi consentimiento para que el Emisor incluya en el aviso con fines informativos, y
en su caso, en los formatos actualizados de los avisos de oferta correspondientes al
Programa actualizado, la opinidn legal que nuestro despacho rindid con fecha 30 de octubre
de 2019, relacionado con la Emisidn, asl como cualquier otra informacién legal cuya fuente
provenga de la citada opinién legal. Lo anterior, en ¢l entendido que, dicha informacién
sea verificada por el suscrito previamente a su inclusién.

Atentamente,

Greenberg Traurig, S.C.

{ '»[uaef

Miguel Yturbe Redo



ANEXO B

30 de octubre de 2019

ION Financiera, S.A.P.L. de C.V., SOFOM, E.R.
Ejército Nacional 425, Piso 4,

Granada, ,

Miguel Hidalgo,

C.P. 11520, Ciudad de México.

Hacemos referencia a la opinion legal que nuestro despacho emitié de conformidad con lo previsto
en las fracciones IV del articulo 85 y II del articulo 87 de la Ley del Mercado de Valores, asi como las
fracciones I, inciso h) del articulo 2 y I del articulo 14 de las Disposiciones de caricter general aplicables
a las emisoras de valores y a otros participantes del mercado de valores emitidas por la Secretaria de
Hacienda y Crédito Piblico por conducto de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (la “Comisién™)
y publicadas en el Diario Oficial de la Federacién el 19 de marzo de 2003 (segin las mismas han sido
modificadas a esta fecha), en relacion con la solicitud de actualizacién de la inscripeién y toma de nota
presentada por ION Financiera, S.A.P.I. de C.V., SOFOM, E.R. (“ION” o e! “Emisor”) ante la Comisién
con fecha 30 de octubre de 2019 , relativa al incremento del monto total del programa de colocacién cuya
inscripeién fue autorizada originalmente mediante el oficio 153/105710/2016, para la emisién de
certificados bursétiles de corto plazo (los “Certificados Bursétiles™) por un monto de hasta $500,000,000.00
M.N. (quinientos millones de pesos 00/100 Moneda Nacional), con carécter revolvente una vigencia de
hasta 5 (cinco) afios (el “Programa™).

En relacion con dicha opinion legal, mediante la presente les confirmamos bajo protesta de decir
verdad, que:

1. Presentaremos a la Comision cualquier informacién que la misma nos requiera en relacion
con ¢l Programa para verificar que reunimos el requisito de independencia establecido en
las disposiciones legales aplicables en relacion con el Emisor.

2. Nos obligamos a conservar fisicamente o a través de medios electromagnéticos y por un
periodo no inferior a 5 (cinco) afios, en nuestras oficinas, toda la documentacion,
informacién y demas elementos de juicio utilizados para elaborar la opinién citada y a
proporcionarla a la Comisién.

Atentamente,

Greenberg Traurig, 5.C.

Dl ﬂMe,

Miguel ¥furbe Redo

Cep.: Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.



ANEXO C
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Meézico D.F. a 9 de cctubre de 2019

Carlos Lomeli

Director General

ION Financiera, 5.A.P.l. de C.V., 50FOM, E.R.
Avenida Ejérelle Naclonal 425 Piso 4

Dal. Migusl Hidalgo

Ciudad de México, C.P. 11520

En atencidn a su solicitud, me permile informarle que con fundaments en el articulo 334 de la Ley del Mercado de Valones,
HR Ratings de México, S.A. de C.V. (HR Ratings) ratifico la calificacion de Corlo Plazo (CP) de HR3 para ¢ Programa de
CEBLURS de CP' con Caracter Revolvents da ION Financiera?, y a las emisiones vigentes a su amparo tras la ampliacion a
P$500.0 mBones {m) gue busca ser autorizada por la CNEBVA.

La calificacién de HR3 significa que el emisor o emision ofrece moderada capacidad para el pago oportuna de obligaciones
de deuda de conlo plazo y mantienen mayor riesgo crediticie comparado con instrumentos de mayor calificacion crediticia,

Mo omite manifestarle gue la calificacion olorgada no constiluye una recomendacidn para comprar, vender o mantener alglin
instrumento, nl para llevar 8 cabo slgin tipo de negocio, inversion u operaciin y puede estar sujeta a aciualizacionas en
cualguier momento, de conformidad con las meledologias de calificacidn de HR Ratings y en términes de lo dispuesto en el
articulo 7, fraccion Il wo |, segin cormespenda, de las “Disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de
valores y a olroa participaniea del mercado da valores™.

IOM Financiera busca incrementar el monto tolal autorizado de su Programa de CEBURS de CP con Caracter Revolvenle
de PS200.0m a P3S00.0m, previa aulorizacion de la CMBY. El Programa fue aulorizado el 27 de junio de 2016, por un
manto total de PE200.0m, con una vigencia de cinco afios a parlir de dicha fecha. A la fecha de publicacion de este
comunicado, & Programa cuenta con un plazo remanente de B35 dias. Al cierre del primer semestre de 2010, existen 3
emisiones vigenles al amparo del Programa, que acumulan un saldo insolulo de P$185.0m a una lasa promedio penderada
de TIIE + 2, T%.

La ratificacion de la calificacidn para el Programa de CEBURS de CP de 1ON Financiera se sustenta en la calificacién de
contraparta de CP para el Emisor, la cual fue ratificada en HR3 el 18 de julic de 2019 y puede ser consullada con mayar
defalle en w.hrmlm.mm {ver "Calificacidn del Emisor” en este documanto). Por su parie, la calficacion del Emisor se
basa en la sdlida posicidn de solvencia, que presenta crecimiento constanie de sus operaciones y bienes en administracian,
acompafiada de bajos indices de morosidad. Asimismo, se observan mejoras en las métrcas de rentablliidad, aungue el
resultado neto muestra un cambio al cierre da 2018, derivado de |a aclualizacion de su politica de coslos y gastos asociados
& la originacidn de crédite. Adicionalmanie, se aprecia una reduccién en su margen financiers, causado an parte por una
disminucion en el spread de tasas y en parte por el reconocimiento de parte de los gasios diferidos como gastos por
interases.

" Programa de Cenficodes Bursiiies de Conto Plazo con Canbcier Revohente (el Programal.
* I0M Finasciera, 5.4P L da CV_ SOFOM, EJR. [FON Bnanciera wo sl Emisor o la Empresa))
? Comisin Macional Bancana y de Valones (CHEY )
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‘Calificacion del Emisor

ION Finandera es una SOFOM orientada al otorgamienio de créditos en el sector inmobiliario y provee financiamiento para
Ia adquisicion y desarrollo de viviends, inmuebles o espacios comerciales. La Empresa inicia con sus operaciones crediticias
en 2013 y durante 2016 cambia de denominacién de Quiero Confianza, S.A.P.I. de C.V., SOFOM, E.R. (Quiero Confianza) a
ION Fnanciera, Es importante mencionar que la SOFOM fue autorizada para convertirse en una Entidad Regulada a partir
e ooubre de 2015,

Gastos de Admsnisiracion 12m 184 141 1w
Resuliado Neto 12m ;RS Lk | St B n
Thdce deMoroutdad = 0.4% 0 025% 0a%
lndice de Morosidad Apstado DE% 0 05% 04%
bdice de Coberua 24 2 20 24
MN Austado 45% 3 35% IT%
Indice de Efchncia 25% 10 TIT% 7 %%
Indice de Eficiencia Operativa 6.5% 46 45% 46%
ROA Eremedio 1.0% 0 9%! 10% A1%
ROE Promedio 0% 39%! 2% 48%
Iadico de Capializaciin %.6% 24 9% 253% 252%
Razdn e Agalancamienio an 32 32 31
Razén de Carters Vigerie o Deuda Neta 14 13 13 13
Tasa Actna 137% 1% 130% 138%
Tasa Pasha 12% 127 129% 130%
Sproad de Tasas 25% 12% 1.0% 10%
FLE 17 2 3 E]
Fussis MH Halngy con rESITeY T por Detonte Touche Tohmalsy Limded proporcenads ped s Evpresa

Proyecciones raskzades o pacir el 2715 en ol reparts de revisEn anenl coe fecha de 23 ce e de 2019
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Desempeno Histdrico /| Comparativo vs. Proyecciones

L

Se mantienen sdlidos indicadores de solvencla con el Indice de capitalizacion en 24.9%, razon de
apalancamiento en 3.2 veces (x) y carléra vigente a deuda neta en 1.3x al primer semestre de 2018 (2T19) (vs,
26.5%, 31x v 1.4x al 2T18 y 25.3%, 3.2x y 1.3x en el escenaric base). Estos indicadores se mantienen en niveles
edlidos debido a las constantes aporiaciones de capital realizadas por los acoionistas, asi como de I3 generacién de
resultados neios positivos.

La cartera de crédito presenta un buen ritmo de crecimiento, sin afectar la calidad craditicia. 10M Financiera ha
logrado Incrementar su carlera, gracias a la nueva colocacidn y las ministraciones de los créditos puentes originados
antericrmante, mostrando un crecimiento de 12.4% al 2719, asimismo, la calidad permanece en niveles saludables,
cerrando con un indice de morosidad de 0.5% al 2T14.

Cambio en politicas contables. ION Financiera ha implemeniade una estrategia de diferimiento de costos y gasios
asociados 8 |2 ariginaciin, ocasionando que el nubro de Gaslos de Administracidn entre 2017 ¥ 2018 no sea comparable,
Consecuentemnenie, los indicadores de eficiencia y eficiencia operativa cerraron en 71.0% y 4.6% (vs. 82.5% v 6.9% a
junio da 2018}

Expectativas para Periodos Futuros

Crecimientc moderado de la cartera de crédite, junto con un Incremento erginico de la moresidad. Derivado del
crecimiento ¥ maduracion de |a carlera, se esperaria gue la Empresa cierre con un indice de morosidad de 0.8% al 4T21.
Capitalizacién v Apalancamiento. Se espera que la empresa s& manlenga an niveles de solvencia saludables, carrando
en 2021 conun indice de capitalizacion de 24.5% y una razén de apalancamientc de 3.3x.

Mejora continua en los indicadores de eficiencia y eficiencia operativa, cerrando en 72.1% y 4.8% en 2021. Se
espera un incremenio moderado en los gastos de adminisiracion debido a una estable estructura organizacional que
pretande mantenar KON Financiera, en linea con sus planes de confrol de gastos.

Factores Adicionales Considerados

Incremaento en la concentracidn de los diez grupos principales a cartera total al represantar el 46.2% de la cartera
total al 2T19 (vs. 45.0% al 1T18). La concentracidn s& mantiene an niveles elevados, lo que incrementa la sensibilidad
en |a sitlwacidn financiers de la Empresa al componamienta de pago de los acreditados.

Diversificacién an las herramientas de fondeo. Al 2719, ION Financiera cuenta con fondeo por parte de 2 instiluciones
de bancas de desamolle, 1 Nidelcomisoe publico, 8 instiluciones financieras, obigaciones subordinadas no convertibles y
una emisidn de papel comarcial, de las cuales cuenta con el 74.3% disponibles para el crecimiento de sus operaciones
para pericdos fuiuros.

Adecuada administracion de sus vencimientos de activos y pazivos. Al 2T19, ta Empresa prezenta brechas de
liquidez positivas en 30.8% y 21.8% (vs. 44.8% y 25.7% al 2T18), reflejando |a adecuada administracidn del vencimienio
de sus operaciones aclivas y pasiva,

Factores que Podrian Subir la Calificacién

Majora an la rentabilidad de la Empresa. El incremento en &l ROA Promedio a niveles de 2.0% o suparior da farma
constanbe podria mejorar la calificacion crediticia de |ON Financiera.

Consolidacion de sus lineas de negocio. El incremeanio en la generacion de ingresos no asocizdos a la colocacion de
creditos fendria un impacio positivo en la capacidad de la Empresa en la generacion de resullados nelos. et
Disminucién en la concentracion de grupos de riesgo comidn en niveles inferiores a 1.0x. Con el!p,’Ta Empresa
mostraria una mayer fortaleza financiera anie el posible incumplimiento de sus clientes principales. (—‘23-,_
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Factores que Podrian Bajar la Calificacion

« Incremento en la morosidad del portafolio. £l aumento en el indice de morosidad ajustado a 5.0% reflejaria una faita
de contol con relacion a la calidad de su cartera por parte de ION Financiera.

« Preslén en los margenes de operacion de la Empresa. La presion en el MIN Ajustado niveles por debajo de 2.5%,
presionar(a la capacidad de la Empresa de cubrir sus gastos administrativos a través del negocio de crédito, impactando
su rentabilidad.

Situacién Financiera

Evolucion de la Cartera de Crédito

A derre dal primer semestre de 2019, la cartera lolal de ION Financiera exhibe un crecimiento de 12.4% respecto al primer
semestre de 2018, con un saldo de P$3,285m (vs. P$2,922m a junio 2018 y P$3,168m en escenario base). Es asi como el
rimo de crecimiento de la cartera total se colocd en niveles historicos y por arriba de lo esperado por HR Ratings. El
crecimientd de la cartera de crédito se debe principalmente a la nueva colocacion y a las ministraciones de los créditos
puentes originados anteriormente. Durante el mes de febrero de 2019 se realizé una nueva venta de cartera individual por
P$36m. contribuyendo a la linea de negocio de venlas de portafolio. En cuanto a |a calidad del portafolio originado por ION
Financlera, se observa que la Empresa presenta bajos indices de morosidad al cerrar el indice de morosidad de 0.5% y
morosidad ajustado en 0.7% al 2719 (vs. 0.4% y 0.6% al 2T18 y 0.5% en el escenario base).

Cobertura de la Empresa

Al 2T18, d indice de cobertura de la Empresa se manfiene en niveles elevados al cerrar en 2.0x (vs. 2.4x al 2T18 y 2.0x en
el escenardo base). En linea con lo anterior, ION Financiera calcula su estimacion de reservas con base en la metodologia de
pérdida esperada establecida por ta CNBV, por lo que la generacion de estimaciones de la Empresa se apega a las normas
contables establecidas para Instituciones financieras. En linea con lo anterior, la Empresa generd una estimacion preventiva
para riesgos crediticios 12m de P$16m a junio de 2019 (vs. P$16m a junio de 2018 y P$9m en el escenario base).
Adicionaimnente, el movimienio en estimaciones contempla una cancelacion de reservas de afos anteriores por un monto
aproXimaco de P$5.0m. con lo que las estimaciones en Balance ascienden a P$36.7m al 2T19 (vs P$25.2m al 2T18).

Ingresos y Gastos

A pesar da! incremento en la colocacion, la Empresa no ha trasladado a su tasa acliva el incremenlo generalizado en las
tasas de interés observado en los Ultimos 12 meses para mantener su spread de tasas, por lo que éste muestra una
disminucién en el spread al cerrar en 1.4% al 2719 (vs. 2.5% al 2T18 y 1.8% en el escenario base). Al respeclo, es
importante menclonar que, derivado la politica de diferimiento de los gastos adminisiratives asoclades a fa originacion de
créditos, Lna parte se registra en los gastos por inlereses, incrementando también la tasa pasiva que cerrd en 12.7% (vs.
11.2% al 2T18 y 12.9% en escenario base). En linea con lo anlterior, el MIN Ajustado mostrd una disminucién en linea con lo
esperado Jor HR Ratings al cerrar en 3.5% al 2T19 (vs. 4.5% al 2T18 y 3.5% en el escenario bass).

Por su parte, los gastos de administracién 12m mostraron una disminucion de 22.2%, al ubicarse en PS143m (vs. P$184m al
2T18 y P§141m en escenario base). Lo anterior se da como resultado de |a aplicacién de una politica de diferimiento de
gastos de administracién. Es mediante esta politica que ION difiere una parte de los gastos de administracidn relacionados
con la originacién de crédito, restandolo de sus gastos de administracién y enviando una parte a los gastos por intereses y
atra o aclivo diferido. Con ello. los indicadores de eficiencia se vieron beneficiados al colocarse en 71.0% y un indice de
eficiencia dperativa en 4.6% al clerre del 2T19 (vs. 82.5% y 6.9% al 2T18 y 73.7% y 4.5% en escenario base).
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Rentabilidad y Solvencia

Como resultado del crecimiento de las lineas de negocio y del mejor control en sus gastos de administracion, que a su vez
ncorpera el efecto del cambio en la politica de tooonhbledolosgalosuodadosdpfomodeoﬂghwénh
Empresa incramentd el resultado neto 12m, generando, P$31m a junio 2019 (vs. PS27m a junio 2018 y P$33m en escenario
base). Con ello, las métricas de renlabilidad se manmvieron en linea con lo observado al 2T18 y marginalmente por debajo-
de lo esperado por HR Ratings, con un ROA y ROE Promedio de 0.9% y 3.9% al 2T19 (vs. 1.0% y 4.0% al 2T18y 1.0% v
4.2% en escenario base).

Por su parte, los indicadores de solvencia se encueniran en niveles de fortaleza, con un indice de capitalizacién y razén de-
apalancamiento de 24.9% y 3.2x al 2T19 (vs. 26.5% y 3.1x al 2T18 y 25.3% y 3.2x en escenario base). En esle senlido, es
imporiante mencionar que la Empresa recibié una aportacion de capital por un monto de P$45m y una pérdida por valuacidn
de instrumentos de cobertura por P$5.6m durante el 2018, teniendo un efecto neto en capital por P$39.4m duranie el 2018,
Io que le permitié mantener e crecimiento de sus operaciones, manieniendo una estabilidad en sus métricas de solvenca.

Sin otro en particular, quedo a sus drdenes para cualquler duda o comentario al respecto.
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Activos Productivos. Disponibidades + inversiones an \'alores + Carlera de Crédito Neta ~ Estimaciones Preventivas.
Activos Sujetos a Riesgo. Inversiones en Valores + Total de Cartera de Crédito Neta,

Brecha Ponderada A/P. Suma ponderada del diferencial entre aclivos y pesivos para cada periodo / Suma ponderada del monto de
pasivos para cada periodo,

Bracha Ponderada a Capital, Suma ponderada del difesencial enlre activos y pasivos para cada periodo / Capital contable al cierre del
periodo avaluado,

Cartera Total. Cartera de Cridito Vigente + Carlera de Crédito Vancida.

Cartera Vigente a Deuda Neta. Cartera Vigente / (Pasivos con Costo — Inversiones en Valores — Disponibiidades).

Douda Neta. Préstamos Bancarios + Pasivos Bursaties + Obligaciones Subordinadas — Disponibilidades ~ Inversiones en Valores
mmam.amuuoommm-w4mpMym+mcmw

indice de Capitalizacién. Capital Contable / Activos sujetns a Riesgo Totales.

[ndice de Cobertura. Estimadones Preventivas para Riesgo Crediticos / Cartera Vencida.
[ndice de Eficiencia, Gastos de Administracién 12m / Ingresos Tolales de la Operacidn 12m.

indice de Eficiencia Operativa. Gastos de Administracién 12m / Actives Tolales Prom, 12m.,

indice de Morosidad, Cartera Vencida / Cartera Total.

Indice de Morosidad Ajustado. (Cartera Vencida + Casigos 12m) / (Canera Total + Castigos 12m).

MIN Ajustado, Margen Financlero Ajustado por Riesgos Crediticios 12m / Activos Productivos Prom. 12m.
Paslvos con Costo, Préstamos Bancaros + Pasivos Bursatiles + Obligaciones Subordinadas no Convertiblas.
Razén de Apalancamiento. Pasivo Total Prom. 12m / Cepital Contable Prom, 12m.,

ROA Promedio. Utiidad Neta 12m / Activos Totales Prom. 12m.

ROE Promedio. Ulilidad Nata 12m / Capital Contable Prom. 12m.

Spread de Tasas. Tasa Activa ~ Tasa Pasiva.

Tasa Activa. ingresos por Intereses 12m / Activos Productivos Totalss Prom. 12m.

Tasa Pasiva, Gastos por Intereses 12m / Pasivos Con Costo Prom. 12m.

o~
n

s
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Angal Garcla Akira Hirata
Subdirector Sr. de Instiluclones Financieras | ABS, HR Ralings  Ascciado Sr. / HR Ratings
E-maill; arc rratin m E-mail;
Fasnando Sandaval Roclo Siva

Derector Ejecutivo de Instituciones Financleras / ABS, HR  Analista/ HR Rabings

Rrogs E-mail; [gelo.silva@hrratings.com
E-mail: fernands. sandoval@hreatin

FrorY 5

Pasno de la Refomea #7915 forrs A, plao 1, Col. Santa Fa, Mdsies, DF, CP 91310, Tl 53 (45) 1590 2720,
Estaclay Uniclas: on. World Tracle Samier, Salte 8300, New York, New York, 70 Code TO00T, Tl +1 (212) 230 5715,

La calificaclén otorgada por HR Ratings de Méxlco, 5.A. de C.V. a esa entidad, emisora yvo emisidn estd sustentada en al
'analisis practicado en ascenarios base y de esirés, de conformidad con fafs) siguiente{s) metodologla(s) establecida(s) por
la propla insthueidn califlcadora:

Metodologla de Calificacién para Instituciones Financleras No Bancarlas (Mézico), Mayo de 2000
Para mayor Infermacién con raspacts a esta(s) melodalogials), faves de consultar hitps:\wew beratings cemlgs/mathodology

Calicackin anievicr HR3
Fecha oe Ofkma acckin o cal fcocin 23 g e de 2070
Periodo que abara la ielomackén financlera uliizsda por HR Ratisge pars sl 1T16 - 2718

ologamiano de la presente calficacidn.

Aelacion de fuesies o inlomacien ubimmdis. ireyends e popecasadas por Inisrracdn inasciem inmasirsl hum.lvlu.llmulw Dl Toicha

IBCEmS parsonas Toh Limitad p lerada paor la E
Calficacionas oorgadas por olms insiiucionss ealifeadomny gue lueon vilizadas A

par HR Radngs jen su casa)

HA Ralings considerd ol oiongar @ califcacion © dare SegUEmenin, s asienci o

mecanisTos para alnear los ncendves enine ¢ orginador, administraden y gIrRE Y

Jom porsloles adquireries da dichos Valores  (en s casa)

A Ratings de Mdxico, 5.4, ﬂiﬂ-'lf'Wﬂmﬂmmmtmhm“thtmmwytmmmﬂ
rogisirady amie |2 Sscevilins svd Exchange Commisslon (EEC) sovms una Natinnal) f Sussisvcal Mating Orpanization (NRSAOY para fos eclivas o Ananzas
poblicss, corporstivos & inpiiciones Arancienss, ngdnhdumuuuﬁnmwn:-msrw*nu.smmur
cartificada como wna Credlt Raing Agency (CRA} por la European Securides and Markets Authsanty [E5MA),

La calificaciin antes seialada fus sollcitada por | entidad o emisor, & an su nombre, y par lo tanto, HR Ratings ha recibido los honoraros
comespondionies por la prestackon de sus servicios de calificacidn. En nuesira pagina de infernet thle 58 pusds consullar la
sigulents informacksn: () El procadimlante Inberne para ol seguimisnlo & nuesiras calificaciones y la periodicidad da las revisionss; [§) los
criterios de esia Institucién calificadora para ol redirg o suspensidn el martenimiento de una calificacidn, (i) la estructura y proceso dm
wodacidn de russtro Comité da Andlisls v {Ww) las ascalas de calificackn ¥ sus definlcionas.

I-":' savicaciones ¢
Bihvas o relaivas

u apnigres. de A Ralngs de Meaico 5 A de GV (HR Ralngs] 500 cpiniases fon respacio & 1 caldad cieddicia wio a la capacidad de adminisiacin de
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HR Ralings basa sus cablicationas yiv axinlones en infasmpsdn clenida de fheantes. Gue son consideradas como precisas y condabies, S cmbags, no vk Ghanize, n
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Octubre 9. 2019
JON Financlera, S APl deC.\V,

Sociedad Financiera de Objeto Multiple, ER.
Ejercito Nacional #425, piso 4

Col. Granada, Del. Migue! Hidalgo

Ciudad de México., C.P 11520

Atencitn: Carlos Lomeli Alonzo
Director General

En refacién con su solicitud y con fundamento en lo dispuesto por el articulo 334 de la Ley del Mercado de
Valores, hemos procedido a determinar la siguiente cakficacion:

Emisora |ON Financiera, S.A.P.l. de C.V. SOFOM, E.R. (ION Financiera).

Descripcion: Programa; Revolvente de Certificados Barsaties de Corto
Plazo por un monto que estd siendo ampliado
hasta $500'000,000.00 (quintentos millones de
pesos M.N) desde $200'000,000.00 (doscientos
millones de pesos M.N.).

Vigencia del Programa: Cinco afios y con vencimiente en junio de 2021,

Calificacién: 2m

Significado de la Calificacién: Bueno. Emisiones con ceneza en & pago oportuno. La hiquidez y obros
aspeclos del emisor son fimes: sin embargo, las necesidades continuas de
fondos pueden incrementar loe requermientos fotalkes de financiamiento.

Metodologias de Calificacion: - Metodologla de Bancos y Otras Insfituciones Financieras.

Aspectos relevantes en que se  a. Elevada especializacion de la SOFOM en otorgar servicios financiercs
basa la Calificacién: principaimente a desarrolladores de vivienda mediancs y pequedios,
b. Cartera crediticia de afta calidad.
¢. Estabiidad dentro de su desempedio financiero conforme ha expandico
sus operaciones crediticias,
d. Favorables niveles de liquidez.
&. Buenos indicadores patrimoniales.
{. Concantracionss relevantes por regidn, seclor y screditado;
g Fmdwummolpmpomdowbaanadebeumloy
los riesgos proplos del crecimiento

Detalles del andalisis: Los Fundamentos del analisis realizado para la detarminacién de la
calificacién se encuentran an el Anexo “A” de ia presente.

Notas relativas a la Calificacion 3. De conformidad con las metodologias de calificacién antes indicadas y
y la Metodologia: en términos del articulo 7, fraccion 11, de las Disposiciones de caracter
general aplicables a las emisoras de valores y 8 ofros parficipantes del
mercado de valoras, s8 hace de su conodimiento que la calificacién en

cuestidn puede estar sujeta a actualizacion en cualquier momento.
blmmmmMMmmmen
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crediticia © a la capacidad de administracion de activos, o relativas al
desempeno de kas labores encaminadas al cumplimiento del objeto
social de la Emisora, todo efio con respecto al programa en cuestidn, y
por tanto no constituye recomendacion alguna para comprar, vender ©
mantener algun instrumento, nl para Bevar &l cabo alglin negocio,
operacion o nversidn, La calificacién otorgada mo conslituye una
recomendacién de inversion, y puede estar sujeta a actualizaciones en
cusiquier momento, de conformidad con las metodologias de esta
institucion calificadora.

d. La calificacién antes indicada estd basada en informacion obtenida de
fuentes que se asumen precsas y confiables, inclusive informacion
proporcionada por la propla Emisors; sin embargo, dicha calificacién no
valikia, garantza ni certifica la precision, exactitud o totalidad de la
informacion, por lo que Verum Calfficadora de Valores, SAP.I. de CV.
no asume responsabliidad slguna por cualquier error U omsidn o por
jos resultados obtenidos por el uso y andlsis de esa informacién.

e. La informacion financiera utilizada para el andlisis y determinacion de
estas calificaciones comprende un perodo de 5 afios, que abarca
desde el 1 de enero de 2014 hasta el 30 de junio de 2019.

f La bondad de! instrumento o solvencia de la Emisora y la opinién sobre
la capacidad de la Emisora con respecto a8 la adminestracion de actives
y desempefic de su cbjeto social podran verse modificadas, lo cual
afectard, en su caso, a la alza o a |a baja la cabficacién, sin que ello
Implique responsabilidad alguna a cargo de Verum Calificadora de
Valores, SAPL deCV.

g. Verum Calificadora de Valores, SAP. de CV. emite la presente
calificacién con apego estricto a su Cédigo de Conducta, a las sanas
précticas de mercado y a la normatividad aplicable, todo lo cual se
puede consultar en : hiip /Mww verum.mx

h, La calficacién objeto de la presente considera un anéksis de ia calidad
crediticia relativa a la Emisora con respecio a |a emision en cuestion,
pero no necesariamente refleja una probabilidad estadistica de
incumplimiento de pago.

i, Con el propésitc de dar seguimiento a esta calificacion & empresa
debera proporcicnar a Verum Calificadora de Valores, SAP) de CV.
panddicamente la informacion financiera, operativa yio corporativa que
por su importancia pudiera nfluir en la marcha de la institucidn, asi
como cualquier otra informacion que ésta considere importante para su
andlisis.

e il Y

Daniel Alberto Martinez Flores Follx Gaxlola
Director General Adjunto de Andlisis r Asociado
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Anexo A. Fundamentos de la calificacion

La rafificacion de la calificacion de ‘2/M' del Programa de Certificados Bursatiles de Corto Plazo se encuentra
fundamentada por la elevada especializacién de la SOFOM en otorgar servicios financiecos principalmente a
desarrolladores de vivienda medianos y pequefios, el cual se ha reflejado en una cartera creditcia de alta
calidad y estabilidad dentro de su desempefio financiero conforme ha expandido sus operaciones crediticias;
asimismo contempla sus favorables niveles de liuidez y buenos indicadores patrimoniales, con una
dependencia gradualmente menor hacia aporlaciones de recursos por parte de sus accionistas. La
cafificacién se encuentra fimitada por las concentraciones relevantes por region, sector y acreditado; asl
como por un fondeo dependiente en el proporcionade por la Banca de Desarrolio y los riesgos propios del
crecimiento sostenido.

La reniabilidad de ION Financiera ha peobado ser estable y recurrente en el tiempo, ya que se beneficia de
moderados, pero consistentes mérgenes; asi como de una razonable eficiencia, niveles de reservas
crediticias acordes a su modelo y al buen dinamismo observade dentro de sus ingresos por la administracidn
de cartera fuera de balance. De tal manera que su retorno operativo sobre activos y capital promedio fue de
1.0% y 2.6%, durante los (ltimos cinco ejercicios en promedio (6M18: 1.0% y 3.9%), los cuales se ubican por
debajo a los presentados por otras institucicnes financieras no bancarlas

Con base en los resultades reportados, la estructura de Ingresos totales permanece dominada por margen el
cual representa al 6M19 el £3.2% del total; 27.7% de comisiones netas (principalmente por administracion de
cartera de terceros las cuales han tomada mayor relevancia) y el restante 9.1% por otros productos. Como 1o
mencionamos en nuestro analisis previo, €l rubro de comisiones por administracién de cartera continuara
representando un monto importante dentro de la mezcla de ingresos ante el fuerte cracimiento en los
créditos sindicados con la SHF y administracion de cartera con bancos comerciales mexicancs, o gue
pemmitird observar una generacion estable de ingrescs (fanto por intereses como por comisiones). No
obstante, también consideramos que la posicidn de negocio de = SOFOM se encuenira expuesta a
consecuencia de fa concentracion de sus ingresos por linea de negocio, el cual a su vez es sensble al ciclo
econdmico.

Por el nivel de institucionalizacién que presenta la SOFOM, la estructura para sus operaciones se ha
mantenido robusta, por lo cual su nivel de gastos operativos se ha mosirado razonablemente contenido
durante el periodo de analisis. Durante los primeros seis meses del 2019, su indice de eficiencia operativa
(gastos de administracién a ingresos brutos) se ubicd en un razonable 68.2%; nivel con mejor posicién a lo
mostrado en los ORimos cinco aftos (promedio 2014 - 2018- 88.3%).

Histéricamente, el portafolio crediticio de ION Financiera ha mostrado niveles de mora bajos.
Consistentemente, estos son inferiores al 1.0% y al 2719 el indicador de cartera vencida fue de tan solo
0.5%, el cual compara de manera favorable con otras instituciones financieras y bamcos comerciales que
atienden al seclor. Los niveles sobresalientes resultan en parte por el amplio conocimiento que existe por
parte de sus colaboradores y accionistas dentre de los financiaméentos que predominan en su portafolio y
ademas se han visto beneficiados de un aumento importante en colocacion y, por tanto, de una base de
cartera mayor. Si bien, a la misma fecha las estimaciones preventivas cubrian 2.0x la cartera vencida,
(nicamente representan el 1.1% de la cartera total, explicado en gran parte por la consideracion de las
garantias hipotecanas existentes.

Las concentraciones en su portafoio son reflejo del apetito existente por el otorgamiento de créditos
comerciales (desarroladores de vivienda), ya que por su naturaleza, son créditos de montos considerables
Al 2T19 el saldo de los 10 mayores acreditados por riesgo en comun representd un elevado 44% de s
. portafolio total, equivalente a 1.6x el capital de la financiera, Indicadores gjustados frente a sus pares
./ cercancs. Geograficamente |a dispersion de créditos es muy baja, al concentrar por €l momento la
Y
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mayoria de sus colocaciones en el drea metrepolitana de la Cludad de México. Dicha exposicién exhibe a la
SOFOM a riesgos craditicios especificos (2T19: 73% de su portafolio total).

A consideracidn de Verum, ION Financiera cuenta con un buen nivel de capital actual y se espera que lo
mantenga pese al incremento en su volumen de operaciones, Al cierre del 2719 los indicadores de
capitalizacion y spalancamiento {pasivo lolal sobre capital contable) fueron de 223% y 3.5 vecss,

i te. Consideramoes que ia SOFOM mantendra su nivel de capitalizacion en apropiados niveles
de entre 20% y 25% durante los proximos dos afics, ante la combinacion del plan de crecimiento y que i
retencién total de sus ufilidades prevalecerd como la fuente de fortaleza patrimonial. Asimismo, i
administracion ha manifestado mantener como minimo un indicador de capitalizacion para el largo plazo del
20% (apalancamiento 4.0 veces) y no descartames que, en casc de requerir apoyo adicional para mantenar
dichos niveles cbjetivos, fos accionistas estarian dispuestos en realizar nuevas aportaciones de capital en el
mediano piazo,

La SOFOM posse una buena diversificacion en sus fuentes de fondeo, manteniendo lineas de crédito con 10
instituciones financieras nacicnales y extranjeras. Ademas, ha sido un participante recurrente en el mercado
de deuda, a través de emisiones de corio plazo (ahora con un monto mayor) y realiza también obligaciones
subordinadas privadas (amisiones no convertibles). No obstante, |a operacién de k= financiera continda
apoyéndose en forma importante en el provisto por la SHF, la cual representa mas del 80% de sus lineas
contratadas. La compafiia reconoce e relo de obtener fuentes de fondeo adicionales y no depender
significativamente de alguna de elias, por tal motivo la entidad en fechas recientes ha buscado nuevas
alternativas de financiamiento y se encuentra en proceso de formalzacion con diferentes insttuciones
financieras; asi como de Incrementar este Programa de Certificados Bursatiles de Corto Plazo

El riesgo de kquidez de la hipotecaria se considera como bajo por Verum. Sus recursos en efectivo e
inversiones en valores (Ps$294 millones) cubren aproximadamente el 8.1% del total de sus activos totales y
el 10.7% de sus pasivos con costo, o cual, junto con el basjo nivel de apalancamiento mitigan
considerablemente el riesgo asociade a Wiquidez. Ademés, las brechas de vencimiento entre activos y
pasivos de ION Financlera son positivas en todos sus periodos.

ION Financiera €s una Sociedad Financiera de Objetc Multiple (SOFOM) con operaciones desde 2011. A
partic del 2015 la compefiia logra operar como una Entidad Regulada por voluntad propia, siendo la primera
financiera en conseguirlo sin emitir certificades bursatiles y de no pertenecer a algin grupo financiero. Las
oficinas centrales se ubican en la Cludad de México y ademas cuentan con cuatro sucursales para atender a
sus clientes en las ciudades de Puebla, Querétaro y Guadalajara. Las actividades de financlamiento de la
compafiia se enfocan al otorgamiento de créditos para la construccidn de vivienda (puente), adquisicion de
vivienda (crédito hipotecario), asi como créditos simples hacia persanas fisicas y negocios.
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