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Informe de los Auditores Independientes

A los Accionistas y Consejeros de
Unifin Financiera, 8. A. B. de C. V. (antes Unifin Financiera, 5. A B de C V , Sociedad Financiera de
Objeto Mdliiple, Entidad No Regulada) y Subsidiarias

Opinidn

Hemos auditzdo los estados financieros consolidades de Unifin Financiera, 5. A B.de C. V. y
subsidiarias (Compafiia), que comprenden el estado de situacion financiera consolidado al 31 de
diciembre de 2019 y los estados consolidados de resultados, de otros resultados integrales, de cambios
en &l capital contable y de flujos de efective correspondientes al ejercicio terminado en esa fecha, asl
como las notas explicativas a los astados financieros cansolidados que incluyan un resumen de las
paliticas contables significativas.

En nuestra opinion, los estados financieres consolidados adjuntos presentan razonablemente, en todos
los aspectos materiales, |a situacidn financiera consolidada de la Compaiiia al 31 de diciembre de 2019
y su desempefic financiero y sus flujos de efective comespondientes al ejercicio terminada en esa
fecha, de conformidad con las Normas internacionales de Informacion Financiera emitidas por el
International Accounting Standards Board (NilF).

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de canformidad con las Normas Internacionales de Auditorla
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas nomas se describen mas adelante en |a
seccion "Responsabilidades de los auditores en relacidn con la auditoria de [os estados financieros
censolidados™ de este informe, Somos independientes de la Compadia de conformidad con el Cadigo
de Etica Profesional del Instituto Mexicano de Contadores Publicos, A. C., junto gon Ios requerimientos
de atica que son aplicables a nuestras auditorias de estados financieros consolidadas en México, y
hemos cumplida con las demés responsabilidades éticas de conformidad con eses requerimientos y
dicho codigo. Consideramos que |a evidencia de auditoria gque hemos obtenida proporciona una base
suficiente y adecuada para sustentar nuestra opinion.

Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de |2 auditoria son cuestiones que, sequn nuestrn juicio profesional, han sido las
de mayor importancia en nuestra auditorla de los estados financieros consolidados del gjercicio actual
Estas cuestiones han sido consideradas en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros
censolidadas en su canjunto y al formarnos nuestra opinién sobre éstos, por lo tanto, no expresamos
una opinién par separado sobre estas cuestiones.

PricewaterfouseCoupers, 8. €, Mariuno Escobude 573, Coloniu Rincdn del Bosgue, O P, 11580, Cludad de Méaco
T GA6-2630000 W, oo
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Cuestion clave de la auditoria
Adopcién por primera vez da las NIiF

Como se menciona en la Nota 1, el 21 de marzo
de 20148 l1a Comparniia dejd de ser una Sociedad
Financiera de Objeto Multiple (SQFOM) &n térmi-
nos de la Ley General de Organizaciones y
Actividades Auxiliares del Crédito y, consecuen-
temente, adoptd las NIIF, para 12 preparacion de
sus estados financieres consolidados a partir del
ejercicio terminads ¢/ 31 de diciembre de 2019,
ajustanda los saldos al 31 de diciembre y 1 de
enero de 2018 para reconocer los efectos iniciales
de dicha adopeion.

Mos hemos enfocado en este asunto debido 2 la
significatividad de los ajustes v reclasificacionas
recaenccidos en los estados financieros consoli-
dados comparativos por la aplicacisn inicial de |as
NIIF y porque el proceso relacionado can |a imnple-
mentacion de este marco contable fue complejo
debide a que implicd cambios en las normas de
reconocimignto, presentacion y revelacién rela-
tivas a las transacciones derivadas de |as activi-
dades principales de la Compania.

En particular concentramos nuestros esfuerzos de
auditoria en los ajustes relacionados con i) las
oparaciones de arrendamiento que la Compafila
realizé en su caracter de arrendador detudo a que
la Administracion revalud todos sus contratos de
arrendamiento para determinar la clasificacidn y el
modelo cantable para cada contrato de arrenda-
miente o grupo de contratos de amendamiento si-
milares; iy la valuacidn de |as cuentas por cobrar,
y iii} la estimacién de perdidas crediticias
gsperadas.

Como nuestra auditoria aberdd la cuestion

Como parte de nuestra auditoria realizamos los
siguientes procedimientos:

- Evaluamaos el analisis técnico efectuado por
la Administracydn para identificar las diferen-
cias entre las NIIF ¥ los criterios contables
previamente aplicados. Asimisma, llevamos
a caba entrevistas con la Direccién de
Administracian y Finanzas para obtener e
entendimiento sobre el proceso de adopcidn
y los cambios en el control interno asociado,

. Con base en pruebas selectivas, evaluamos
la clasificacion de los contratos o grupos de
contrato de arrendamiento entre operativo y
capitalizable analizando su sustancia econd-
mica con base a los contratos y acuerdos
celebrados.

. En relacian con las cuentas por cobrar al 1
de enero y 31 de diciembre de 2018, las
cuales incluyen los arrendamiantos clasifica-
dos come financieros, recalculamos con ba-
ses selectivas su costo amoertizado_ y la tasa
de interés efectiva. Asimismo, cotejamos
con los contrates y facturas, las siguientes
condiciones: i} para los arrendamientos fi-
nancieros: el valor del activo arrendado,
plazo, monto de la renta ¥ costos de
transaccién asociades,; i) para |los creditos:
2l monto del crédito otorgado, plazos, tasa
de interés y costos de transaccion asocia-
dos a su otorgamiento, v i) para el factoraje
financiero: valor nominal de las facturas,
porcentaje de aforo, plazos, fasa interés
aplicado y el monto de la cesidn,
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Cuestién clave de [a auditoria

Adopcidn por primera vez de las NIIF
{continuacidn}

Valuacion de instrumentos financieros
derivados

Como se menciona en las Notas 3d. y & la
Compafiia celebra operaciones con instrumentos
financieras denvados (IFDS con fines de cobertura
en: Swaps de tasas de interés, Swaps de divisas
vy opciones. Los IFD activos ascienden a
34,975,843 miles de pesos v reprasentan el
§.32% de los activos totales. Los IFD pasivos
ascienden a $2.976 308 miles de paesos y repra-
sentan el 4.36% de las pasivos totales. La mayor
parte de estas operaciones se llevan a cabo fuera
de mercados de valores organizados {‘cver-the-
counter market’) ¥ son de tipo basico o estandar,
es decir, carecen de caracteristicas comnlejas
{'plain vanilla"), Sus contrapartes son principal-
mente casas de bolsa e instituciones bancarias
nacionales e internacionales con contratos de gar-
antlas financieras gjecutables en efectivo y deter-
minadas de forma diaria.

Mos hemos enfocado en este rubro en nuestra au-
ditoria debido principalments a la significatividad
del valar en libros de los IFD vy parque la
Administracion utiliza su juicio para la determi-
nacion de su valor razonable y de los supuastos
clave utilizados en dichos modelaos, ya que estos
instrumentos se negacian fuera de mercados de
valgres organizados.

Cameo nuestra auditoria abordd la cuestion

. En relacién can la estimacion de pérdidas
crediticias esperadas de las cuentas por
cobrar al 31 de diciembre y 1 de enero de
2018, la evaluamos aplicanda
procedimientos similares a 108 qua s
detallan mas adelante en la cuestion clave
de auditor’a "Determinacion de la estimacidn
para pérdidas crediticias esperadas”.

Como parte de nuestra auditoria realizamos los
siguientes procedimiantos;

- Consideramas el disefio y funcionamisnto
da |os contrales implementados por la
Administracidn an el preceso de valuagcian,
incluyendeo 198 supuestas ¥ modelos utiliza-
dos. En particular, consideramos los con-
iroles clave relacionados con la obtencion
de datos y supueslos clave de mercado
para los modelos de valuacion.

- Cotejamos las curvas de tipo de interés v
curvas de tipo de cambio de divisas con los
datos obienides de fuentes independientes
de mercado.

- Con el apoyo de nuestros expertos n valu-
acion, canfirmamos que el modelo de valu-
acion utilizado por la Compania &s Gomun-
mente aceptado para este tipe de instru-
mentos. Asimismo, determinamaos de
manera independiente el valor razonable de
una muastra de IFD utilizando otros
modelos de valuaciGn comunmeante acepta-
dos en la industria y tomando datos de
fuentes de mercado y los cotejames con los
valores determinados por l2 Administracion,
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Cuestion clave de la auditoria

Valuacidn de ingtrumentos financieros
derivados {conti nuaclong

En particular, concentramos nuestros esfuerzos
de auditorfa en el models y 105 supuestos clave
utilizados para la valuacidn de los IFD, tales
como: las curvas de fipo de interés y curvas de
tipo de cambio de divisas.

Determinaclén de la egtimacion para pérdidas
crediticias esperadas

Como se menciona en la Nota 5 sabre los esta-
dos financieros, las cuentas por cobrar de la
Compafia se clasifican en: Arrendamiento,
Factoraje y Crédito. La recuperabilidad de estas
cuentas s& evalua periédicaments recenociendo
las estimaciones para pérdidas crediticias espera-
das basadas en un modelo, que implica identificar
para cada tipo de cliente 12 fase de riesgo (deter-
minada con base en &l comportamiento de sus
pagos), la exposicion al incumplimiento (montos
exigibles netos de los porcentajes cubiertos por
las garantias recibidas de los clientes a la fecha
del estado de situacion financiera consolidacdo}, la
probatilidad de incumplimiento y la severidad de
la perdida.

Para estimar |a probabilidad de incumplimients, |a
Compafila califica las cuentas por cobrar con
base en el comportamiento de sus pagos, con-
siderando tipo de producto, de persona y dlas de
atraso. Asimismo, para estimar la severidad de la
pérdida se consideran tipo de products, de per-
sona y existencia de litigios a la fecha de
calificacion.

GComo nuestra auditoria abordd la cuestion

Como parte de nuestra auditorfa realizamos los
siguientes precedimientos.

. Evaiuamos y consideramos las pollicas y
procedimientos para determinar la estima-
cién para pérdidas crediticias esperadas
compardandolas con las practicas habituales
de la industria.

* Cotejamos, para una muestra da las cuen-
tas por cobrar, su calificacion con base en el
tipo de producto, de persona, dlas de atraso
y comportamiento de pago.

. Evaluamos los porcentajes de probahilidad
de incumplimiento y severidad de la pérdida
aplicados 2 los saldos de las diferentes cali-
ficaciones de crédite para determmar 13 esti-
macidn para pérdidas crediticias esperadas,
considerando las tendencias historicas de la
relacidn de saldos no recuperados 2n cada
categoria obtenidos de los ragistros conta-
bles auditadas de afios anteriores,
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Cuestion clave de |a auditoria Como nuestra auditoria abordd la cuestiéon

Determinacién de la estimacicn para pérdidas
craediticias esperadas {continuacidn}

MNos hemos enfocado en este rubro en nuestra au- | » Evaluamos los cambios pasados v proyecta-

ditoria debido principaimente a |a significatividad dos en las tasas de inferés y su relacion con

del valor en libros de las cuentas por cobrar y de la capacidad de pago de ios clientes y su

la estimacion para pérdidas crediticias esperadas impacta &n la probabilidad de incumpli-

relacipnada, $58 611,100 y $1,300,240, al 31 de miento y severigdad de la pérdida, compa-

diciembre de 2019, respectivamente, ¥ porque rando estas tasas contra fuentes publicas

asta estimacitn requiere aplicar juicios por parte externas reconocidas an el ambiente finan-

de la Administracian. ciern v con las tendencias de severidad de
pérdida v probabkilidad de incumplimignto

En particular concentramos nuestros esfusrzos de pasadas.

auditoria en i) 1z probabilidad de incumplimiento,
severidad de |a pérdida y los cambios en las tasas |« Mediante pruebas selectivas, evaluamos los
de interés que afactan |a capacidad de los clien- datos de entrada clave. de |a siguiente ma-
tes para pagar en el futurg, nera;

Montos exigibles a la fecha, gue recal-
culamos considerando el monto original
del crédito obtenido del contrato y los
cobras recibidos segln los depdsitos en
el estado de cuenta de la Compafla.

- Tipe de persona y tipo de producto gque
hemos cotejado contra 10s contrates con
los clientes.

- Dias de atrasc que hemos recalculado
considerando la tabla de amortizaciones
sequn el contrato y la dltima fecha de
cobros vencidos, obtenido de los esta-
dos de cuenta de la Compaiia,

- El comportamiento de los pagos por tipa
de preducto v tipo de persona los
cotejamos con los estados de cuenta y
los pagos realizados.

- Parcentajes cubiertos por las garantias
de 108 créditos, que hemos camparado
contra el porcentaje establecido en el
contrate de crédito.
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Cusestion clave de la auditoria Cémo nuestra auditoria abordd la cuestidn
Determinacién de la estimacidn para pérdidas - La existencia de litigios & ia fecha de Is
crediticias esperadas (continuacidn) calificacién que hemos cotejado conira

la confirmacion obteruda par el rea le-
gal de |la Compafia.

- Gonapoyo de nuestro equipo de espe-
cialistas reprocesamoes de manera inde-
pendiente, para una muestra de cuentas
por cobrar, el céleulo de la estimacion
para pérdidas crediticias esperadas con
base a los datos antes indicados.

Informacién adicional

La Administracién de la Compafila es responsable de Ja infarmacién adicianal presentada. Esta infor-
macian adicional comprande el Reporte Anual presentade a la Comision Nacional Bancaria y de
Valores (CNBY) y el Informe Anual presentado a los accionistas (pero ng incluye los estados financi-
eros consolidados ni este informa de los auditores independientes), los cuales se amitirdn después de
la fecha de este informe.

Esta informacion adicional no esta cubierta por esta opinidn sobre los estados financieros consolidados
¥ N0 expresaremos ninguna opinidn de auditoria sobre 1a misma.

5in embargo. en relacion con nuestra auditaria de |os estados financieros consolidados de la
Campafiia, nuestra responsabilidad es leer esta informacidn adicional cuando se encuentre disponible y
evaluar si dicha informacion es matsrialmente inconsistente con los estados financieros consolidados o
nuestro conocimiento adquirido a través de nuestra auditorla, o aparenta contener un error materal por
otras circunstancias.

Cuande leamos la informacidn adicional gue aln no hemos recibido, debemos emitir la declaratoria so-
bre el Reporte Anual requerida por la CMBY y si detectamos que existe un errar material en la misma,
debamos comunicarlo a los encargados del Gobierno de la Compafiia y en dicho informe, de
correspander,

Responsabilidades de la Administracion y de los ancargados del Gobierno de la Compaiiia en
relacién con los estados financieros consolidados

La Administracién de la Compafiia y subsidiarias es rasponsable de |a preparacion y presentacion ra-
zonable de los estados financieras consolidados, de conformidad con lag NIF, y del cantrol interno que
considerd necesario para permitir la preparacion de estados financieros consolidados libres de errores
material@s, ya sea por fraude o error.
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Al preparar los estados financieros consolidadas. la Administracidn es responsable de evaluar la capa-
cidad de la Compafila para continuar come negocio en marcha, revelando, en su caso, las cuestiones
relativas a negocia en marcha y utilizando la base contable de negocio en marcha, excepto sila
Administracian tiene la intencidn de liguidar la Compafila o de cesar operaciones, g bien no exista otra
alternativa mas realista que hacerlo.

Los encargados del Gobierno de Iz Compafiia son responsables de la supervision del procese de re-
porte financiero de la Compafila,

Responsabllidades de los auditcres en relacidn con la auditoria de los estados financieros
consolidadas

MNuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros consolidados
en su conjunto estan libres de errores matariales, ya sea por fraude o error, ¥ emitir un informe de audi-
toria gue contenga nuestra opinion, Seguridad razonable es un zlto nivel de seguridad, pera no garan-
tiza que una auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detecte un error material, cuando
éste exista. Los errores pueden deberse a fraude o arror y s& consideran materiales si, individualmente
o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influiran en las decisiones econdmicas gue
I3 usuarios toman basandose en los estados financieros consolidados.

Durante la realizacion de una auditoria de conformidad con las NIA, aplicamos nuestro juicio profesional
y mantenemos una actitud de escepficisma profesional. También.

. Identificamos v evaluamos los riesgos de error material 2n los estados financieros consolidados,
ya 5ea por fraude o error, disefamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a
dichos rnesgos, y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para sustentar nuestra
opinién. Elriesgo de no detectar un errgr material debido a un fraude 25 mas elevado que uno
que resulte de un error no intencional, ya que el fraude puede implicar colusidn, falsificacion,
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionalmente errdneas o Ia elusion de los controles
intarnos,

» Obtenemas un entendimienic del contral interno relevante para la auditoria, con el fin de disefar
procedimientos de auditor’a gue sean adecuados en funcién de [as circunstancias, ¥ no con I3 fi-
nalidad de expresar una opinidn sobre la efectividad del contral interno de la Compainla,

] Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las estima-
ciones contables y de las revelaciones relativas presentadas por la Administragian.

. Evaluamos ¢l es adecuado que 1a Administracién utilice 1a base contable de negacio en marcha
para preparar los estados financieros censaolidados, v si, basados en la evidencia de auditorla ob-
tenida, existe incertidumbre material con base en hechos o condiciones gue puedan generar
dudas significativas sobre la capacidad de le Compafila para cantinuar como negocio en marcha,
Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere qua lamemas la atencicn en
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nuestro informe de auditaria sobre 1a correspendiente informacion revelada en los estados financi-
eros consalidados o, si dichas revelaciones son inadecuadas, que expresemos una opinién maodi-
ficada. Nuestras conglusionas se basan en la evidencia de auditorfa obtenida hasla la fecha de
nuestro informe de auditaria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de
que la Compafila deje de ser un negocio en marcha,

. Evaluamos, en su conjunta, 1a presentacidn, |2 estructura y el contenido de los estados finan-
cieros consolidados, incluyendo las revelaciones relativas incluidas en las notas, v si los estados
financieros consolidados prasentan razenaklemente las transacciones y hechos subyacenies.

. Obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada en relacion con la informacion financiera
de las entidades o actividades de negocic que conforman &l grupe econdmico para expresar una
opinion sobre los estados financieros consclidados. Somos responsables de la direccion, super-
vision y realizacién de la auditoria de los estados financieros cansolidados. $omos los Unices
responsables de nuestra opinidn de auditoria.

Caomunicamas a los encargados del Gabierno de la Compafiia, entre otras cuestiones, el alcance y el
momento de realizacion de la auditorfa v los hallazgos significativos de la auditorfa, ast como cualquier
deficiencia significativa de control interno que identificamos en el transcurso de nuestra auditor(a.

También, praporcionamos a los encargados del Gobiernao de la Compafiia una declaracion manifes-
tando que hemos cumplide los requerimientos de ética aplicables sobre independencia y |es comunica-
mas todas las relaciones ¥ demdas cuestiones que razonablemente pudieran influir en nuestra indepen-
dencia, ¥ €n suU casa. las correspondientes salvaguardas aplicadas.

Entre las cuestiones comunicadas a los encargados del Goblerno de la Compafia, determinamos |as
que han side de mayor importancia en la auditoria de los estados financieros consalidados del ejercicio
actual y que $on, en consecuencia, las cuestiones clave de la auditoria. Describimos esas cuestiones
en nuestro informe de auditoria salvo que |as disposiciones legales o reglamentarias prohtban revelar-
las pUblicamente o, en circunstancias extremadamente raras, determinemos que una cuestidn no se
deberia comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que |as conseclancias
adversas de hacerio superarian los bensficios de interés publico.

El nombre del socio a cargo de la auditoria se informa a continuacién.

PricewaterhouseCoaopers, 8. C.

Socio defAuditoria

Ciudad de México, & 27 de abril de 2020
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Estados de Situacion Financgiera Consolidado

Miles de pesos mexicanss

31 de diciembre d& 31 de diciembre de 1 de anerd de
Aglivo: MNota 2018 2018 2018
Activo circulanta
Efective vy equivalentes de efactive 4 $ 3,831,330 $ 4282274 § 2435337
Cuentas y dOCUMENtos par cobrar, neto 5 27,797 470 19187 625 15,575,212
Instrumentos financieros derivados B G5 176 80,183 82,723
Otros activos circulanles 7 97 134 301,967 228,165
Impueste sobirg |3 renta por recuperar 16 634 683 63,948 4 805
Total del activo circulanke 32 A26 TRZ 23,676 197 18,427 Dd 2
Activas no cireulantes manlenidos para su venta 8 1,384,353 830,972 580,767
Activo na circulants
Cuentas y documentos por cobirar, nsto 5 29,513,381 25,008,204 19 201,240
Inmuetles, mabiliario ¥ 2quipa, neta =] €.435,6831 £S5, 409 860,123
Fropiedades da inversidn 10 250,190 166,300 166,725
Activos intangibles 11 110,054 121,107 FT.E2T
Instrumentos financisros derivados 8 4,909,667 4,761,375 4,300 487
Impuestes diferidos 15 3857037 4 9RO 118 3.4816,7894
Otros actlves no clrculanies 7 63 308 75441 45 541
Suma 2| activo no circulante 44 069 168 364010954 28 674 737
Suma el activo §75,780,308 $60. 768,123 347,502 536
Pasivo!
Pasivao a corte plazo
Pré&stamas bancarios 12 $ 8422244 $ 8415235 % 4.258 268
Instrumentos de deuda 13 4 437 T35 2,259,470 583,333
Deuda senicr 13 1.020,712 664, 765 503,332
Proveadoras y otras cuentas por pagar 14 1.E16,87D 1,175,264 1,077,062
Instrumentos financieros derivados G _ 1,330,321 4533 -
Total pasive a corto plazo 17,037 8588 _12,523 357 G472 495
Pasivo a largo plaza
Préstamos bancarios 12 6,234 70d 3,970,578 3,880, 504
Instrumentos de deuda 13 16,197 B3& 13,158,734 16,968 751
Dauda seniar 13 32,611,260 21,273,888 15,439,781
Insteurnentos financiergs denvados & 1,645,388 : z
Otras cuentas por pagar 153,280 10118 85811
Suma el paslvo a largo plaze H1,843, 148 38615318 36,299 627
Suma el pasiva G7.881.036 51,142.873 4 22
Capital contahle:
Capital social 15 958 242 gag, 242 958,242
Prirna @n suscripeian de acclonas 15 1,835,800 1,935,800 1,935,500
Resarva legal 274 062 74,062 188 524
Acciones an lesoreria 15 {1,325 054} . -
Bono perpetun 1% 4.531,530 4,531,330 -
Utilidades acumuladas 3,670 481 2,471,295 1,159,392
Imstrurmentos financiens darivados de coberura G (1,824 723) (545 378 531,352
Superdvit por revaluacdn de aclivos g 2378,034 - -
Total del capital contable 10599272 8625450 4,870,414

Total del pasive y capital contable

Ko % C WD-M

JAic Sergin José Camacho Carmona C.F. Sergio Manuel Cancino Rodriguez P /Luls Xavier Castro Lopez
Diractor Ganaral Director Ganeral de Administraclén y Finanzas SCantralor Coporalive

347502500
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Estados de Resultados Consolidado

Miles de pesos mexicanos, sxcoplo fa wiiidad por acerdn

Fuar los afios
qus berminaren el
31 de diciembre de

2019 2018

Inlereses obtenidos por arrendamients {Mata 3p.) § 8109566 $ £,588.9M1
Irtareses obtenidos por Factoraje (Mota 3ph 656,137 414 187
Intenases abtenidos par préstamos para autos 458 540 308,420
Intereses de obros créditos (Mota 3p.} 1,332,200 1,305,402
Ctros beneficios por arrendamiente (Meta 3p.) 204 365 109,032
Total de ingresos 10, 751.808 8,726 849
Gastos porintereses (MNota 12y 13) §.943 241 5512418
Estimacian de deterioro de cuentas v docurmnentos per cobrar (Nata b, y 4] 427 679 a7 76
Total de coglos 7373020 5,840 184
Margan bruto 13887848 2,886 753
P&rdida por baja de activos financieras a coste amorlizado 7340 -
Wilidad cambiaria {1,333 425) (715,6520;
P&rdida cambiana 1,176,413 484,235
Inlerasas por inversionas y comisones {380,522) (381, 7400
Dtros gastos {predustes) 18,596 31,078
Gastos de administracidn y promoclan 1.538,3°2 1,150,532

1,015,514 558 586
Lthdades antes de resutados de compaiiias asociadas 2,365,474 2,328,189
Resultades de compaiiias asotiadas 33,6514 — 2R P09
Utilidad antes del impueslo sabre la renla 2,403,088 2,364,378
Gastos por impuaste sobrg s renta (Nota 16) 454 087 381,877
Utilidad neta consclidada $ 1,849,021

Uilidad por accidn basica y diluida (
i

U oo C &ﬂw,;

gc Sergio Jose Camacho Carmana C.P 3ergio Manugl Ganans Rodriguez G Luls Xavier Castro Lopez
rector General Director General de Administracisn y Finanzas "/f‘ ontralpr Corparativo
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Unifin Financiera, $. A. B. de C. V. y subsidiarias
Estados de Otros Resultados Integrales Consolidado

Milas de pEsSOS MexiCanos

Far los afios
que terminaran el
31 de dicwmbre dg

2019 2018
Utilidad nata consclidada §1,549.021 &1,982 501
Paridas que pueden ser reclasificedas a resultados:
Cambios &n la porcion efectiva del valor de Iz cobertura de flujos de efectv (Nota 8) {941,833} {1,453735)
Impuesto sobre |3 renta difendo ascciadp
2 la valuacion de algunos IFD de cobertura (Mota 164 {37 811} 277 005
(979,344} {1,176, 730)
Partidas que no pueden ser reclisificadas a resultados:
Superdvit por revaluaciin de activos [(Nota 93 3308 B13 =
Impuesto sobre 12 renta asociado a estas partidas (Mota 16) 1,089,575 -
2,378,034 -
Otrg resultads integral dal sjareicin, nato da mpusstos 1,398,690 £1,178 7300
Resultada integral total del periodo | £ BORTFT1
M = e
Lic. Sergie Jase Camacha Carmana C P. Sergio Manuel Canclne Redriguez CP ALuik Xavier Castro Lopez
Director Genearal Director General de Admindstracion ¥ Finanzas (i tralqr Cormporativo
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Estados de Flujos de Efectivo Consolidado

ffiles de pasod Mericanes
Por los afos
Que terminaron &l
31 de diciembre de

2019 2018
Litilidad neta F 1,949.021 $ 1,982 502
Ajustes para |a contillagion de lx utilidad neta v el efective generado por fusado enp
actividades de operaciin:
Depreciaclan y amornlzasidn 182 792 8622
Estimagidn para cusntas da cobro dudoso (MNota 5) 427 675 327,772
Gazta por impuesto sobra 18 renta (Nota 16) 445 623 381,877
Ltilidad por intereses {10,557 445} {6, 726,950}
Gastas por intergsas 6,945,341 55124158
Utilidad carnbiaria {1,333.425) 15,5200
Pérdida cambiaria 1176413 484 234
Cambios &n el valer razonabla de instrumentos financieros derivados de negociaciaon (128,278} {197 539,

(813,279) (292,564,
Actividades de operacion
Cambios en;
Cuentas y docurmentas por cobrar - neto {12,485,685) (8.975,566)
Cvros activos no circulantas 432,311 4 673}
Instrumnentos financieros derivados 821 474 (1,009,159
Provesdores 584,769 {154, 769)
Interases pagados {8 455 273) (6,250 902}
Interages cobrados 9,674,050 8. 164,505
Activos no circulanles manlenid 05 para su venta [638,500) {240 215)
Impuasto sobre la renta pagedo (958 183) (1.045 075]
Flupas neto: de sfective de actividades de operacidn {9,023, 047 {8.520,964)
Actividades da inversicn
Fages por adquisicidén de inmuelas, maguinana y squipe 12.207.510) {12,707)
Pagos por adguisicion de bienes intangibles (20,143} (74477
Flujos netes de efective utilizades en actividades de inversicn {2,227,653) — (87184
Actividadas de financiamiznia
Pagos por secianes recompradas {Nota 15) {1,325,064) 3
Dhtancion de prastarmos bancarios {Mola 12) 14 582 865 8020853
Pago de préstamos bancarios (Mota 12) 112,226,422) 13.804,314)
Recurzos chtenidos en emisidn de Instrumentos de deuda [Nota 13) 2,750,000 -
Fago de Instrumenlos de deuda (Mota 13) {3,527 127 {2,128 184)
Recursos chlenidas por 13 colocacion de deuda semar (Nota 13) 12,357,914 5,290,504
Dividendoa pagades en sfectiva (Mota 15) (748 836) (R82 067)
Pagos por arrendamienic de olicinas {Mota 8) [61,370) (50,573
Recursns obtenidos por emisitn de Bona Perpetus (Nota 15) - 4,531,330
Flujos de efectiv generado an actividades de financiamiento 11,800 968 11,275,345
Aumento neto de efective ¥ equivalentes de efectivo (363,010) 1778617
Efeclivo y eguivalentes de efactive al principio del pariedo 4,282 274 2438 397
Efecla de variacién de tipa de cambio en efectivo y eguivalentes durante el perioda (87,934 58 320

Efectivo v equwalentes de efectivo al final del perodol(pdtad)  —

Mo, QaC | Ypp

/Ln::. Sergio José Camacho Carmona C.F. Sergio Manuel Cancing Rodriguez TP s Xlt'u'fer Casiro Lopaz

Diractor General Dirgctor Gensral de Administracion y Finanzas c lor Chrporativo
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias

Notas sobre los Estadeos Financieros Consolidados al 31 de diciembre de
2012y 2018 v 1 de enerc de 2018 y por los afios terminados el 31 ce
diciembre 2019 y 2018

Miles de pesos mexicanas [§f (Nola 2a. y moneda exiranjera, exceplo
tipns de cambio, valor nominal, namero de valpres, accionas y utilidad por acoitn

Nota 1 - Descripcién del negocio:

Unifin Financiera, 5. A. B. de . V' y subsidiarias (anteriorrmente Unifin Financera, 3. A B de C WV,
Sociedad Financiera de Objeto Mdltiple, Entidad No Regulada} {Compafila o UNIFIN], se conslituyd el 3
de febrero de 1993 de conformidad con [as leyes mexicanas. Su domiciie fiscal y pnncipal lugar de
operaciones esta ubicado en Av. Pdie. Masaryk 111, Col. Polanca 1) Seccién, 11550, en la Ciudad de
México.

La ultima parte contraladera de la Compania pertenece a un grupo de parsonas fisicas que tienen directa
o indirectamente &l 60% de la tenencia accionaria de la Compafiia y el porcentaje restante pertenace al
publico inversionista.

La actividad preponderante de la Compafiia es otorgar en arrendamients vehiculos autamotores, magqui-
naria y equipo, entre ofros; ademas del oforgamiento de esquemas de créditos v factoraje financiero, ac-
tuar come administrader de fideicomisos de garantia, obtener préstamos, garantizar abligaciones me-
diante cualguier garantia, v |a emision, suscripcion, aceptacién, endoso, enajenacion, descuento y
prenda de toda clase de titulos de crédito.

La Compania no tiene empleados, v todos los servicios legales, contables y administrativos la son
prestados por una parte relacionada.

El 22 de mayo de 2015 la Compafia emitid su Oferta Pdblica Inicial en la Bolsa Mexicana de Valores
{BMV), ¥ para fines intermacionales realizd esa emisién bajo |a regla 144A/Reg S por un total de
53,606,400, que comprende 50% de acciones primarias y 50% de acciones secundarias. Esa cantidad
incluye la opcion de sobreasignacién del 15% de la oferta total. El 22 de mayo de 2015, la Compafila em-
pezé a negeociar sus acclones en la BMV. Derivado de lo anterior, esta cambid su razdn social a
Sociedad Andnima Bursatil de Capital Variable {(S. A Bde C. V)

En la Asamblea General del 21 de marza de 2018, las Accionistas decidieron modificar |05 estatutos de
Iz Companiia cambiando su razén social de 5. A. B. de C. V,, Sociedad Financiera de Ohjeto M{tiple,
Entidad No Regulada a S, A, B. de C. V. La Comparifa eperaba como una institucion financiera no regu-
lada o Sociedad Financiera de Objeto Mulliple, Entidad No Regulada. come lo establece el articulo 37-B
de la Ley Generzal de Qrganizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito (LGOAAC). Derivado de lo an-
terior la Compania adoptd las Normas Internacionales de Informacion Financigra (NIIF) para preparar su
informacidn financiera y las notas relevantes. Este cambio de régimen y Normas contables le dic mayar
flexibilidad a |a estructura corporativa de la Compafiia para continuar con su estralegia de crecimiento y
asegurar la comparabilidad de su informacion financiera para fines de la inversidn poblica.
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias

Notas sobre las Estados Financieros Consolidados al 31 de diciembre de
2018 y 2018 v 1 de enero de 2018 v por los anos terminados el 31 de
diciembre 2019 y 2018

Nota 2 - Bases de preparacion:
a. Base de preparacidn:
Declaracion de cumplimiento

Los estados financiercs consolidados fueron preparados de confarmidad con las Normas Internacionales
de Informacian Financiera (NIIF o IFRS, por sus siglas en inglés) y con las Interpretaciones emilidas por
&l Comité de Interpretacianes de NIIF {CINIIF} Los estados financieros consolidados cumplen las NIIF
emitidas por gl Consejo Internacional de Normas de Informacion Contable {IASB, por sus siglas en in-
glés). Los estados financieros consalidados han sido preparados bajo el supuesto de que la Compariia
apera como un negocio en marcha.

Ii. Transicion a las NIIF

Estos son los primeros estados financieros consolidados de ks Compartia preparados de acuerdo con las
NIIF y se ha aplicado la NIIF 1 *Adopcidn por primera vez de las Normas Internacionales de Informagion
Financiera".

Los estados finanteres consolidados de la Compadia al 1 de enero y 31 de diciembre 2018, preparados
de acuerdo con las NIIF provienen de los estados financieros consolidados que se prepararon de can-
formidad con los cnterios de contabilidad emitidos por la Caomisidn Nacional Bancaria y de Valores
(Critengs Contables) aplicables a las Sociedades Financieras de Objetivo Muoltiple Reguladas, haciendo
los ajustes v las reclasificaciones para reflejar los cambios de presentacian, reconocimiento y valaracion
requeridos por las NIIF,

En particular, los ajustes han sido realizados conforme a las NIIF vigentes al 31 de diciembre de 2018
(fecha de términe del primer reporte anual), los cuales han side aphcadas de forma consistente en la
preparacion del estado de situacion financiera consolidada inicial al 1 de enero de 2018 ffecha de
transicion} ¥ los estados financieros cansohdados al y por el afic terminado al 31 de diciembre de 2018
{periodo comparativa), a menos que se indigue o cantrario.

Las conciliaciones y descripciones de los efectos de la transicidn de criterias contables a NIIF an los es-
tados situacien financiera, de resultado vy de flujos de efeciivo se explican en la Nota 19.

iil. Autarizacion de 108 estados financieros

Lz emision de estos estados financiergs consolidados ¥ sus notas al 31 de diciembre de 2018 y 2018 y 1
de energ de 2018 y por los arfos terminados &l 31 de diciembre de 2019, fueron attorizados el 24 de abril
de 2020 por Sergio José Camacho Carmona, Director General, Sergio Manuel Cancing Rodriguez,
Director de Administracion y Finanzas, y Luis Xavier Castro Lépez, Contralor Corporativo.

De conformidad con la Ley General de Sociedades Mercantiles (LGSM) y los estatutes de la Compaiiia,
los accionistas tienen facultades para modificar los estados financieros después de su emisidén, Los
estados financieros consolidados autorizades por los funcionarias mencionados en el parrafo anterior de
gsta nota se sameterdn a la aprobacidn de la proxima Asamblea de Accionistas,
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Unifin Financiera, 5. A. B. de C. V. y subsidiarias

Notas sobre los Estades Financieros Consolidados al 31 de diciembre de
2019y 2018 y 1 de enerc de 2018 y por los afios terminados el 31 de
diciembre 2019 y 2018

v.  Monedas funcional y de reporte

Los estados financieros consolidados se presantan en pesos mexicanos, qua e 1a moneda funcional y
de reporte de la Companfia. Todas las cifras han side redondeadas al millar mas cercana, a menaos que
se especifigue | contrario, 1o que genera un redondeo de la unidad final que deriva an diferencias in-
materiales,

. Uso de juicios y estimaciones

Fara la preparacion de gstos estados financieros consolidados, ia administracion ha realizado juicios y
estimaciones que afectan la aplicacion de las politicas contables de la Compafiia y las cifras reportadas
de activos, pasivos, ingresos y gastas, Los resultados reales pueden diferir de estas estimaciones.

Las estimacionas y juicios usados son continuameanta evaluados y s& basan en la experencia historica y
atros factores. incluyendo la expectativa de ocurrencia de eventas futuros que se consideran razonables
de acuerdo ¢on las circunstancias.

- Juicios

La infarrmacion sobre 1os jUicios realizados al aplicar las poilticas contables con las efectos mas sig-
nificativos en las cifras reconocidas en los estados financieros consolidados se incluye en las
siguientes notas:

= MNota 3 {b. i} - Clasificacién de arrendamisntos

Con basze en las evaluaciones técnicas realizadas de las caracteristicas de los contractos de
arrendamiento que sstablace la norma contable, los contratos fueron analizados para su cla-
sificacion coma arrendamiento financierc u aperativo con base &n quien conserva [0s riesgos
¥ 105 benehcios asociados al activo arrendado. Concluyendo que sustancialmente todos los
riesgos v beneficios son transferidos al arrendatarnio, Véase Neta §.

- Incertidumbres en los supuestos y las estimaciones cnticas

informacion sobre las incertidumbres en |08 supuestos y las estimaciones al 21 de diciembre de
2019 y 2018 que conllevan un riesgo significativo de derivar en ajustes materiales a las cifras con-
tables de 10s actives v pasivos en &l siguiente ano;

- Nata 3 (b, iv) y 5 - Estimaciones de detenorg relacionadas con la adopeion de la NIIF 9
“Instrumentos financiergs®,

- Mota 2 {e. i) y 9 — Superavit por revaluacion, Las condicionss en los datas no observables son
detarminados bajo la mejor estimacion realizada por la Compafiia basades en los supuestos
establecidos por los expertos contratados para tal efecto sobre los datos no observables, as(
como elementos externos e intemos. La Compania realiza analisis periddicos sobre la valua-
cion del Equipe Maritime para verificar si existen indicadores de necesidad de revaluacién de
dichos activos.
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias

Notas sobre los Estados Financieros Consolidados al 31 de diciembre de
2019y 2018 v 1 de enero de 2018 y por los afios terminados el 31 de
diciembre 2019 y 20138

b, Costo historico

Los estados financieros consolidados han sido preparados sobre |2 base de costo histdrico, excepto los
siguientes.

. Ciertos activos y pasivos financieros (incluyendo instrumentos derivados) y ciertos activas de
Inmuebles mobiliario ¥ equipo - medidos a valor razenable.

. Activos mantenidos para la venta; medidos al valor razonable menos los costos de venta
o Basas da la consolidacian
i Subsidianas

Las subsidiarias son todas las entidades sobre las que la Compania tiene el control. Ef control se con-
sigue cuando la Compariia esta expuesta, o tiene derechos, a utilidades variables de su participacion en
la entidad participada y tiene la capacidad de afectar dichas utilidades por medic de su poder en la par-
ticipada. Las subsidiarias se consolidan desde el momento en que se obtiene el control y hasta la fecha
en gque el contro! sobre dichas subsidharias cesa.

Las transacciones intercompaiiia, los saldos intercompafia y las ganancias na realizadas en las transac-
ciones entre las compaiias que consolidan se eliminan, Las pérdidas no realizadas también se eliminan,
a menos que |a transaccion muestre evidencia de deterioro del active transferido.

La participacion no controladera en los resultados y el capital de las subsidiarias no es representativa,
par 1o gue no se presenta de forma separada.

Los estados financieros consolidados incluyen saidos de la Compaffa y sus subsidianias al 31 de
diciembre de 2019y 2018 y 1 de enerc de 2018, en los que la Compaiiia liene la siguiente participacion:

% de Participacidn

31 de 31 de 1
dicigrrbre diciembra anars

Entidad Actividad de 2019 de 2018 de 2018
Unifin Credit, S_ A de G W SOFOM E. N R
{Inifin Gredit) Factoraje finangigro G9.89 99,05 20,88
Unifin Augtos, 3. A, de G, W, (Unilin Autos) Compraventa de auiomdnles 8585 55.99 29,98
Inversiones Inmokiliarias Induatriales, 3 A P
de T V. {Inversiones inmobilianas) Arrendamiznta Inmabiliarig a4 08 94 06 %4 08
Fideicomisos de emision de Carifitados
Bursatiles (Entidardes estrucstiradas) Ermisién da Cartificados 100.00 100.00 100.00
i, Asaciadas

Las asociadas son todas las entidades sobre las que la Compafiia ejerce influencia significativa pero no
cantrol ni control conjunto. Por [0 general, este es el caso cuando la Compafia posee entre &l 20% y
50% de los derechos de voto, Las inversiones en asociadas se contabilizan utiizando el método de
participacion.
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidades al 31 de diciembre de

2019y 2018 y 1 de enero de 2018 v por 10s afos terminados el 31 de
diciembre 2019y 2018

Cuando la participacion de la Compaiiia en las pérdidas en una inversién registrada como capital
equivale o axcede a su inversidn en la asociada, incluyendo cualguier otra cuenta par cobrar ne garan-
tizada, 1a Compafiia no reconoce pérdidas adicionales, a menos que haya incurrido obligaciones o
realizados pagos por cuenta de la asociada

Las ganancias no realizadas derivadas de fransacciones entre la Compaiiia y sus asociadas se eliminan
en proporcion al interes en dichas entidades. Las pérdidas no realizadas también se gliminan a menos
gue la transaccidn muestre evidencia gue existe deteriaro en el active transferido. Las politicas contables
de las participadas se han cambiado cuanda es necesaric garantizar |a consistencia con las politicas
adoptadas por la Compafiia.

iii.  Meétcdo de participacion

Bajo el metodo de participacion las inversicnas se reconocen inicialmente al costo y s& gustan postenior-
mente para recanocer 1a parhicipacion en los resultados posteriores a la adquisicion, asi coma [0S movi-
migntos en los otros resultados integrales. Los dividendes recibidos o por cobrar de asociadas y nego-
clos conjuntos se reconocen como una reduccién en el valor en libres de la inversion.

'3 Entidades estructuradas

Como sa describe en las Notas 3) v 13 i), la Compafia transfiere ciertos derechos sobre actives finan-
cieros a un vehicula de bursatilizacidn (yeneraimente un fideicomiso), a fin de que el vehiculo emita
valores que se colozan entre &l gran plblico inversionista de conformidad con |as leyes y disposicionas
aplicables al mercado de valores en Mexico. La Compafiia ha consclidado estos Fideicomisos al deter-
minar la existencia de contral considerando las caracter(sticas de los contratos de fideicomiso y 1a legis-
lacidn aplicable

d Informacion financiera por segmentos

El Director General es el encargado principal de la toma de decisiones con respecto a l0s recurses que
se asignan a los distintos segmentos y de evaluar su rendimiento.

La Administracion de la Compariia ha identificado como segmentos principales €l arrendamiento, fac-
toraje y otros créditos donde se incluye el cradito automotriz, en los cuales proporciona el seguimiento
continuo de cada una de los segmentos a traves del estado de resultados.

e.  Conversion de monada extranjera

I. Transacciones v saldos

Las operaciones en meneda extranjera s convierten a ta moneda funcional utilizando los lipos de cam-
bio vigentes en la fecha en gue se llevd a cabo |a transaccion, Las ganancias y perdidas por flustua-
ciones en los tipes de cambio que resultan, ya sea por 1a liguidacion de tales operaciones o por |a con-

versian de |os activos ¥y pasivos monetanos denominados en moneda extranjera a los tipos de cambio de
cierre del afin, se reconocen en el estado de resultadas en el renglén de Utilidad {perdida) cambiaria,
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias

Notas sobre los Estados Financiercs Consclidados al 31 de diciembre de
2019y 2018 y 1 de enero de 2018 y por los afios terminados el 31 de
diciembre 2019 y 2018

Las ganancias y pérdidas por fluctuacionas en los tipos de cambio relacionadas con préstamos, efectiva
y equivalentes de efectivo se presentan en el estado de resultados en el rubro Utilidad {pérdida) cam-
biaria. El resto de las ganancias o pérdidas por fluctuaciones en los tipos de cambio se presentan en al
estado de resultados sobre una base neta.

Las partidas noe monetarias que se miden al valor razonable en una maneda extranjera se convierten uti-
lizands los tipos de cambio vigantes a la fecha en que s determing el valor razonable. Las diferencias
por conversian que se derivan de activos v pasivos reconocidos a valor razonable se reconocen en re-
sultados como parte de la ganancia ¢ pérdida.

Nota 3 - Resumen de politicas contables significativas;

A continuacion se resumen 1as politicas de contabilidad mas significativas, 1as cualas han sido aplicadas
cansistentemente en los afios que se presentan, a menos que se especifique |0 contrario,

a.  Efeclivo y equivalentss de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo incluye efeclivo en caja, depdsitos bancarios y depasites a corto
plazo en mstituciones financieras, [os cuales son nversiones de inmediata realizacién con vencimientos
originales de tres dlas o menos, facilmente convertibles a efectivo y sujetos a riesgas poco impartantes
de cambios an valor.

b. Cuentas y documentas par cabrar

El factoraje financiero, los créditos para autas y olros créditos son activos financieros que se clasifican a
costo amontizado. La clasificacion depends del madela de negocio de la enbdad para la administracion
de sus activos financieros y los términos de cantratacion de flujo de efective. Los activos que s man-
tienen para la cobranza de flujo de efectivo contractuales, cuando dichos flujos representan anicamente
pagos del principal € intereses, se miden al casto amortizado.

La Compania reconace inicialments sus activos financieros a su valor razonakle y posteriormenie se mi-
den a su coste amortizado utilizando e método de tasa de interés efectiva, menas |12 Estimacian de dete-
nore de cuentas y documentos por cobrar descrita en el numeral iv) siguiente.

Los intereses recibidos sobre dichos activos financieros se incluyen en resultados por medio del método
de tasa de interés efectva. Cualguier utilidad ¢ pérdida derivada de la cancelacién se recanoce direc-
tamente en resultados. Las pérdidas por deteriore se presentan en un renglén separado del estado de
resultados como Estimacian de deteriora para cuentas y documentos por cobrar,

Las adguisiciones y ventas normales de activos financierps se recanocen a la fecha de transacgion, es
decir, la fecha en que |a Compadia se compromete a comprar o vender &l active. Los activos financieras
se dan de baja cuando los derechos a recibir flujos de efectivo de los activos financieres hayan expirado
© hayan sida transferidos y la Compafia haya transferido sustancialmente todos los nesgos y beneficios
asociados a su titulandad.
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La presentacion del corto y large plazos de los instrumentos financieros tanto de activo como pasive,
representan los derechos y gbligaciones mencres a 12 meses en el caso del cono plazo, mientras que
aquellos derechos y obligaciones con vencimiento mayor & esos 12 meses, se presentan en el largo
plazo.

i Arrendarmientos
Arrendador

La Compafia clasifica los arrendamientos coma arrendamignto aperativo o arrgndamiento financierg con
base en un analisis técnico de cada uno de sus contratos de arrendamiento, La clasificacion de arren-
damientos como financieros u operalivos depende de la sustancia de |a transaccidon mas que de la forma
del contrato.

La clasificacion de un arrendamiento se hace desde la fecha de inicio v se reevalla dnicamente en caso
de modificaciones al contrato de arrendamienta. Los cambios en las estimaciones (por ejempls, 1os cam-
bios en las estimaciones de la vida econdmica o del valor residual del activo subyacente), o los cambiocs
en las circunstancias (por ejemplo, incurnplimiento por €l arrendataric) ng dan lugar a una nueva clasifi-
cacign del arrendamiento para fines contables.

i. Arrendamianto operativo

Los arrendamientos en donde 10 riesgos v benaficios asociados al activo subvacente son retenidas por
la Compainila (arrendador) se clasifican como arrendamientos operativos, Los ingresos recibidos bajo un
arrendamiento operativo se registran en resultados con base en el método de linga racta a lo largo de
periodo de arrendamiento. Las cuentas por cobrar de armendamientos operativos corresponden a la renta
exigible de acuerdo con los términas contractuales. Las rentas pagadas por el acreditado de forma antici-
pade se registran en créditos diferidos y cobros anticipados y se aplican contra los arrendamientos con-
forme se hace exigible la renta mensual.

ii. Arrendamiento financierg

Los arrendamientos en donde los riesgos y beneficios asociados al active subyacente son transferidos al
arrendatario se clasifican como arrendamientos financieros. El arrendador debe cancelar el activo subya-
cente de sU planta, mobiliario v equipa ¥ reconocer una cuenta por cobrar sobre 12 inversion neta en el
arrendamiento La Compafiia tarmbién reconace una utilidad a lo largo del periado de arrendamiento con
base en un patrdn que refleje la tasa de rendimiento periddica constante sobre la inversian del arrendata-
rio en el arrendamiento.

La Compafila gestiona |os riesgos asociados con &l aclivo arrendado conternplando ciertas pollhcas que
permiten garantizar la recuperacion del bien en cualquier etapa del contrato, incluyendo asl [a recupe-
racion de [os valores residuales al legar al t&rmine del plazo del contrato,

Algunas de paliticas de aseguramiento sobre el activo que pueden ser aplicadas de forma conjunta o es-
pecifica dependienda del rissgo de [a operacion relasionado al lipo de activo ¥ al monte de esta incluyen
pero no se limitan a: seguros contratades al propio activo en el gue el beneficiario es la Comparila, ga-
rantias adicionales sobre inmuebles o activos, firma de contratos con la fiqura de depositaria legal v
avales
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Arrendatario

La Compafia reconace. por cada uno de sus contratos de arrendamiento coma arrendatario, &l derecho
de uso del activo que represents su derecho a utilizar ¢l activo arrendadao subyacente, v un pasivo por
arrendamiento que represente su obligacion de hacer pagos de arrendamiento. El pasivo por arren-
damiento se mide inicialmente al valar presente de 1a renta minima, y posteriormente 1os pagos de renta
se distribuyen enbre tos gastos financieras y la reduccidn en las obligacionss por arrendamiento, para asi
llegar a una base constanta del saldo restante del pasiva.

El activa por derecho de uso de los activos arrendados se calcula inicialmente al costo sobre |a base del
valor presente, ¥ se mde posteriormente al costo menoes [a deprectacidon acumulada y la perdida por de-
teriora,

La Compafila optd por aplicar el expedisnte practico de |a NIIF 16, por tipo de active subyacente, para
asi evitar separar los de los componentes da arrendamiento, y en su lugar contabilizar cada componente
de arrendamiento y cualyuier componente no de arrendarmients ¢omo un solo componente de arren-
damientc. Esta determinacion implica medir el pasivo por arrendamienta, incluyendo 108 pagos asociadas
alos componentes de pago,

ii.  Factoraje financiero

Las operacionas de factoraje se registran 3 su valor razenable y posteriormente se miden a su costo
amortizado, otorgando un anticipa sobre el valor del documente que la Compaiiia recibe en factoraje. El
plazo maximo de un crédite en factoraje es de 120 dlas.

L.a Compafiia considera la probabilidad de incumplimiento en el reconocimiento inicial del activo y deter-
mina de forma continua si el fesgo de crédito ha aumentado a lo Yarge de cada peariodo de informe. Para
evaluar si gl rigsgo de crédito ha aumentada de forma considerable, la Compania compara el rigsgo de
incumplimiento del active a |la fecha del informe contra al riesgo de incumplimiento a la fecha de
reconacimianto inicial. Para esto se considera la informacion razonable histérica disponible.

La Compafla evalla la posibilidad de generar un cashge sobre las cuentas por cobrar de factorgye
cuando no existe una expectativa razonable para su recuperacidn  Cuando dichos activos se han cas-
tigado, la Compariia continua sus esfuerzos de recuperacidn para tratar de recuperar las cantidades
adeudadas. Cuando se logra la recuperacion, las cantidades correspondientes se recanacen en otros
ingresos en el estade de resultados.

ii.  Crédito al consume y comerciales para autos (Credito de autos) y otros creditos

Los creditas se otorgan despues de analizar |2 situacion financiera del acreditade, |a viabilidad
economica de 0% proyectos de inversion y otros factores generales gue se establecan en los manuales y
las politicas internas de la Compafila,

El acreditado que presenta atrasos en sUs pagos, s& considera en alguna de las stapas del modelo
descrito en el numeral iv. siguiente, cuando un crédito se encuentra en etapa 3 (vencide) se mantiene en
esa etapa mientras sus amortizaciones ne hayan sido liguidadas en su totalidad en los términos pacta-
dos originalmente, considerando lo siguients:

. Si los adeudos cansisten en créditos con pago unico de principal e intereses al vencimiento y
presentan 30 0 mas dias naturales de vencidos.
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. 5i los adeudos consisten en créditos con paga Oreo de principal al vencimignto y pagos penadicos
de intereses y presentan 30 o mas dias naturales de vencido el pago de intereses respective, o
bien, 30 0 mas dlas naturales de vencido el principal.

. Si los adeudos consisten en créditos con pagos parciales de principal g intereses, y presentan 80 o
mas dias naturales de vencidos.

Los créditos que desde su inicio 52 clasifiquen como revolventes gue se reestructuren o renueven en
cualquier momento se considera en cumplimiento unicamente cuanda el acreditado hubiere liquidado la
ictalidad de los imtereses devengados, el crédite no presente periodos de facturacion vencidos, y se
cugnte con elementos que justifiguen la capacidad de pago del deudor, es decir que el deudor tenga una
alta probabilidad de cubrir dicho paga.

Los créditos con pago anice de principal al vencimianto ¥ pagos periddicos da intereses que incumplan
con el page al momento de ser exigibles son identificades para efectos operativos como vencidos.

iv. Estmacion de deterioro de cuentas y documantos por cobrar.
La Compafiia considera que existe incumplimients en un activo financiero cuando,

El deudor no podra pagar |a iotalidad de sus obligaciones de cradito a la Compailia,
El deudar tiene un atraso de mas de 90 dias.

Para fines de factoraje financierg, cuando &l deudor tiene mas de 60 dias de atraso
El deudor se haya declarado en concurso mercantil,

La informacin de entrada utilizada para determinar si se estd incumpliendo con un instrumento finan-
cierg pueds variar a lo largo del tiempo para reflejar los cambios en las circunsiancias.

Medicion de la Pérdida Crediticia Esperada (PCE o ECL, por sus siglas en inglés)
La informacitn clave para la medicion de la ECL sigue |os siguientes parametros:

. Probabilidad de Incumplimienta (PD, par sus siglas inglés).
" Férdida debida al Incumplimiento (LGD. por sus siglas ingles), v
. Exposicion al Incumplimiento {EAD. por sus siglas ingies).

La metodalogia de perdida crediticia esperada utiliza informacion derivada de modelos estadisticos
usando datos histdricos.

La Compaiiia estima los parametros de LGD con base en el historial del ndice de recuparacian de
reclamaciones contra créditas no pagados. El modelo de LGD considera la recupearacion de efectivo y de
avales. La EAD representa la exposicibn esperada al mamento del incumplimiante de pago.

La EAD de un activo financiero es 1a cantidad bruta en libros al momento del incumplimiente, Asimisme,
la cantidad no dispugsta del activo financiers se cansidera con base en las cantidades potenciales fu-
turas gue se puedan retirar.

En el caso de las cuentas por cobrar de factoraje financiers, se ha aplicado el enfague simplificado de |a

NIIF 9 al ser un producto con una vida menor & un ang, per lo que gl enfogue simplificado recoge os ele-
mentos de incumplimiento solo de los 12 meses.

Pagina 22



Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias

Nctas sobre los Estados Financieros Consolidados al 31 de diciembre de
2019y 2018 y 1 de enero de 2018 y per los afios terminados el 31 de
diciembre 2019 v 2018

Aumento considerable en el riesgo de credito

La Compania evalla de forma prospectiva las pérdidas crediticias esperadas relacionadas con sus ac-
tivos financieres registrados a costo amortizade.

La metodologia de deterioro aplicada depende de si ha habido un incremento considerable en el rigsgQo
de crédito. Una vez que la Compaiia ha clasificado sus activos financieros conforme al riesgo de
credito, estos se evallan de manera individual o colectiva para identificar sefales de detarioro y asi
reconocer la estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar por deteriore dervadas del
riesgo de crédito.

Al determinar si 2l riesgo de crédito de un instrumento financiero ha aumentado de forma significativa
desde su reconocimiento inicial, 1a Campafla considera informacion razenable y sustentable que sea
relevante y esté disponible sin mayor costo ¢ esfuerzo, incluyendo ta informacian cuantitativa y cualita-
tiva. Como apoyo adicional, ia Compafila supone que un aumento considerable en &l riesgo de cradito

ocurre a mas tardar cuando un activo presenta un incumplimiento de pago de més de 30 dias.

El modelo de pérdidas crediticas esperadas se basa en cambios en la calidad de cradito a partir del
reconocimignto incial y cansidera las siguientes fases:

Base de reconccimiento da la
Etapa Deflnlcién estimacion de detarioro de
cuantas y documentos per cobrar
- Férdidas ezperadas a 12 meses, Cuando el
Etapa 1 Esta fase incluye los créditos que no han tenido un au- plaze del crédite es menor a 12 meseas. la
P mento significativo en el nesgo de cradito. perdida gsperada ¢& mide de acuerdo <on sU
plazo.
Esta fase incluye los créditos que han suffido uh incre-
mento considarable en al nesgo de erédito pere para los . .
Elapa 2 cuales no hay evidencra objetiva de deterlor, Lz utlidad | S 9028 850819328 & [0 LRSIy
| pof intereses se sigue calculandy sobre ol valar en hibros R
brute del activo,
Esta faze ingluye creditos con evidencia ohjetiva de deis-
Fase 3 noro & la fechs de cada corte. La utilidad por intereses se Péraidas esperades a lo largo de la vida rema-
{vencida) | caloula sobre &l valor en libras neto (neto de la astimacién | nente de la operacion.
de cuentas y detumentas por cobrat),
Cragitos para log cualle:s no g€ tiene una expl».ﬂ.:ctatwa ra- La cusnta por cobrar, previa autorzacién, del
zonable de recuperacion. |a Compaiia clasilica sus " L ;
) Camité de crédita, s dada de haja del Eslado
. créditos en esta fase cuande &l acreditadn 2 ha L . ; o
Casligo declarado en concures marcantll de canformidad con 13 de Situacidn Finenciera cansclidada: sin em-
Lay de Concurso Mercantl o cuanda |a Administracin de F;cr%{:{ G R LSS e 25
la Compafis he decidido cancelario.

Para etapa 1, ia Probabilidad de incurmplimiento (P1) se determina con la prebabilidad de que &l crédito
se rmuestra en incumplimiente en 10s proximos doce meses. En etapa 2 la Pl es &l resultado de las pro-
babilidades de incumplimiento sobre la vida remanente del crédito. La probabilidad de la etapa 3, se con-
sidera con una probabilidad de incumplimiento del 100%

Informacién prospectiva incarporada en la Pérdida Crediticia Esperada (PCE]),
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La Compafia usa informacion praspectiva para cada tipo de cuenta por cobrar cansiderands datos histd-
rcos y su experiencia en la administracién de este tipo de datos. Asimismo, la Compahia realizid un
analisis histérico para identificar las variables macroecondmicas que afectan a las pérdidas crediticias
esperadas.

La Compaiia evalua y pondera los posibles escenarios prospectivos. El numerg de escenanos y sus
ponderaciones se reevallan de forma trimestral,

c Detarminacién del valor razonable

Diferentes politicas contables y revelaciones de la Compafia exigen la determinacion de los valores ra-
zonahles de activos y pasivos financieros y no financieros,

La Compaiiia ha establecido un marco de control para la determinacion de valores razonables,

Lo anterior incluye 2 un equipo encargado de supervisar tedas las determinaciones significativas de valor
razcnable, &l cual reparta directamente al Director General de Administracidn y Finanzas.

El equipo de valuacion revisa periddicamente los dalos de entrada no observables significativos y los
ajustes por valuacién. Para la determinacion del valor razonable, se uliliza la informacion propercignada
par terceros, como la sen proveedores de precios € indicadores de mercado para respaldar 1a conclusian
de que dichas valuaciones cumplen los requisitos de las NLUIF, incluyendo €l nivel de jerarqula del valor
razonable en el que se deberian clasificar los instrumentos financiergs.

A estimar al valor razonable de un activo o un pasivo, la Compaiiia utiliza los datos de mercado obsarva-
bles en la medida de lo posible. Los valores razonables se clasifican en diferentes niveles de la jerarquia
del valar razonahle con base en los datos de entrada usados en las técnicas de valuacion, como se
muestra 2 continuacion:

- Nivel 1. precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para instrumentos financieros idénti-
cas.

- Nivel 2 datas de entrada distintos a los precios cotizados includos en el Nivel 1 que son observa-
bles para el activo o pasivo, ya sea de manera directa (esto es, como precios) o indirecta (esto es,
derivados de las precios).

= Nivel 3. datos de entrada sobre el activo o pasivo no basados en datos observables de mercado,
es decir, datas no observables.

5i los datos de entrada utilizados para determinar el valor razonable de un acliva 0 pasive caen dantro
niveles diferentes de la jerargula del valor razonable, la determinacion del valor razonable se clasifica en
su lotalidad en el misma nivel de la jerarquiz del valor razanable para el nivel mas bajo de l0s datos de
entrada gue sean significativos para [a determinacion total,

Las siguientas notas incluyen mas informacion sobre los supuestos realizados en la determinacion de
valores razonables:

Nota 2 {d) Instrumentss financieros derivados
- Nota 3 {e, i) Inmuebles, mobiliario y equipo — Equipo Maritimo
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d  Instrumentos financieros derivados {IFD)

Los IFD se reconocen inicialmente a valor razenable a la fecha en que se subscribe el contrato de IFD y
posteriormente se reval(an a su valor razonable al final del periodo que se reporta. La contabilizacian de
cambios posteriores en valor razonable depende de si los IFD se designag como instrumento de cober-
tura, y de ser asi, de |a naturaieza de |a partida que se cubre.

La Compafila designa |IFD con el fin de cubrir un riesge especifico aseciado a los flujos de efectivo
derivados de activos y pasivas reconocidas v de transacoiones previstas aitamente probables (cobertura
de flujo de efectiva}.

Los IFD se presentan de forma compensada en el estado de situacion finangciera consclidado solo
cuando se tiene el derecho legalmente exigible de compensar los impartes reconocidos y existe la in-
tencién de liquidarios scbre bases notas o de realizar el activo y pagar el pasivo simultaneamente. Estos
se presantan como actives a pasivas circulantes en la medida en que se espere gue se liguiden dentro
de los 12 meses posterior a 18 fecha de presentacidn o hien en el largo plazo en caso de |a liquidacion
sea posterior a 12 meses

La Compafla documenta al inicio de la cobertura todas las relaciones entre los instrumentos de cober-
tura y las partidas cubiertas, asi como el objetivo de administracién de riesgos y 1a estrategia para levar
a cabo diversas operaciones de cobertura. Tambign docurmenta, tante al inicio de la cobertura como de
manera continua, la evaluacién para determinar si los IFD que s& utilizan en las operacianes de cober-
tura han sido y seguiran siendo altamente efectivos para compensar los cambios en el valor razonable o
en los flujos de efectivo de las paridas cubiertas.

Los movimiantos de la reserva de cobertura en el capital contable se muestran en la Nota 8. E! valor ra-
zonable total de los IFD de cobertura se ¢lasifica como un activo o pasive no circulante si el vencimiento
restante de la partida cubierta es mayor a 12 meses y. como activo o pasivo circulante, si &l vencimignto
de la partida cubigrta 85 menor a 12 mases.

El valor razonable de los IFD utilizados con fines de cobertura se reévela en la Nata 8 "Contabitidad de
coberiuras”,

La porcidn efectiva de los cambios en &l valor razonable de los derivados que se designan y califican
como cobertura de flujo de efectivo se reconoce en &l capital contable. La utilidad o pérdida asociada a |a
parcion no efectiva se reconoce de inmediato en resultados en "Gastos por intereses”.

Las cantidades acumuladas en el capital contakle se reclasifican a resultados en los periodos en los que
la partida cubierta afecta dichos resultados. Cuando un instrumento de cobertura expira ¢ se vende, 0
cuando una cobertura ya ng cumple con los criterios contables de cobertura, cualquier utilidad o pérdida
acumulada en ese mamento en el capital contable se deja en el capital contable y se reconoce cuando la
transaccion prevista finalmenle se registra en &l estado de resultados. Cuando ya no se egpera que una
transaceion prevista acurra, la utilidad o pérdida acumulada reportada en el capital contable se transfiers
de inmediato al estado de resultade integral dentro de "Otros gastos {producios)”

Al 31 de diciembre de 2018 y 2018 y 1 de enero de 2018, 1a Compaiila no puses derivados implicites

que requieran ser apartados del contrato principal y registrados de forma separada en cumglimienta con
la NIIF 9,
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e Inmuebles, mobiliario y equipo

Los inmuebles, mokiliario ¥ equipa, con excepcién del equipo marllimeo que se descripe en el numeral

i} de este inciso, 5e reconocen a su costo histbrico menos la depreciacion acumulada y las perdidas por
deterioro, de existir estas. El costo hisidrico incluye los gastos directamente atribuibles a la adquisician
de los activos.

La depreciacion se calcula con base en gl método de Iinea recta, el cual se aplica sobre el costo o valor
revaluado {en el caso del equipa maritima) de los actives hasta su valor residual, considerando sus vidas
utiles estimadas. o en el caso de mejoras a inmuebles, se ulliza el plazo de arrendamiento en caso de
{ue sea Mas corta.

Los costos subsecuentes se incluyen en &l valor en libros del activo o se reconecen coma un activo por
separado, segln el caso, sclo cuando es prabable gue dichos actives generen beneficios econdmicos
futuros para la Compafiia y su costo s& pueda medir de forma confiable. El valor en libros de cualguier
componante reconocido come un activo separado se cancela cuando se resmplaza. Todas las demas
reparaciones y costos de mantenimiento se cargan al estado de resultados durante el periodo financiero
en qua seincurre en esios,

i Equipe maritimo;

El equipo maritimo se reconoce a su valer razonakle con base en valuaciones periddicas, por parte
de valuadores externos, menas |2 depreciacion postenor. Las valuaciones deben realizarse con su-
ficiente regularidad (anualmente), para asegurar que &l valor razonable de un activo revaluado no
difiera significativamentes de su importe en libros. El superavit por revaluacion se registra en los
Otros Resultados Integrales (OR), dentro del capital contable, Cuando el active revaluado es ven-
dida, los importes incluidos en ORI se transfieren a resullados acumulados.

Los aumentos en el valor en libros por revaluacion de! equipo maritime se reconocen, neto de im-
puestas, en ORI y s& acumulan en el superavit por revaluacien en el capital contable. En la medida
en que el aumento reviera una dsminucidn del misme active previamente reconacida en resulta-
dos, el aumento se reconoce primero en resultades. Las disminuciones que reviarten los aumentas
previes del mismo activo se raconocen primero en otre resultado integral en la medida del supsrawnt
restante atribuible al active; todas las demas disminuciones se cargan a resultados, Cada afio, |a
diferencia entre la depreciacidn calculada segun ei valor en libros revaluado del activo con cargo a
la cuenta de resultados, y la depreciacion basada en el costo original del activo debe transferirse de
“Superavit por revaluacion” a ulilidades acumuladas.

Las vidas (tiles empleadas en el calculo de depreciacion en linea recta de los grupos principales de activos
s& muestran & continuacian:

Afos

Inmuebles 20
Equipo rmaritimo 16
Mejores a mmuebles arrendados )
Equipo de transporte 5
Equipo de computa 5
Mobiliario ¥ equipo de oficina 5
Otras 5
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Los gastos de depreciacion se reconocen en el estade de resultados en |os periodos en 03 que se
incurren,

Los valores residuales y vidas dtiles de los activos se revisan y ajustan, de ser necesario, an la techa de
cierre de cada aiio. Cuando el valar en libros de un activo excede a su valor recuperable estimado, se
recancce una pérdida por detariore para reducir el valor en hbros & su valor recuperable.

Para Ios activos en arendamiento, el valor residual, a vida util y el métado de depreciacian se revisan
cuande la operacion de arrendarmiznta ha concluido y los activos son regresados a la Compafila. En ese
memento, el métode de depreciacidn se ajusta dentro de las politicas intamas, y se da el mismo trata-
miento que a cualquier otro activo de la Compaiiia, como se describe en €l parrafo anterior.

Las partidas de inmuebles, mobiliario y equipo se cancelan cuando el activo se vende o cuando no se
espera recibir beneficios economicas futuros derivados del uso continuo del active.

El importe en libros de inmuebles, mebiliario y equipo se reduce inmadiatamente a su valor recuperable
si el valor en libros del activo es mayor que su importe recuperable estimado.

Las utilidades v las pérdidas de las disposiciones de aclivos se determinan comparando el valor razona-
ble de la contraprestacion recibida contra el valor en libros, Estas se incluyen en “Otros gastos {produc-
tosy en el estado de resultados.

f. Fropiedades de invarsion

Las propiedades de inversion representan una nave industrial que se arrienda a un tercerc y un terreno
que s& mantiene con el interés de amrendarlo, generar plusvalia o ambas. Las propiedades de inversion
son medidas iniciaimente al costo, incluyende los costos de transaccion y, cuando es aplicable, los cos-
tos financieros,

Después del reconocimients inicial, las propiedades de inversidn son medidas a su costo. Los desem-
bolsos posteriores se capitalizan al valor en libros del activo sole cuando es probable que los beneficios
econdmicos asociados con los gastas fluyan a la Compania v el costo del elemento pueda determinarse
de forma fidedigna. El resto de 1as reparaciones y los gastos de mantenimiente se cargan a gasto
cuando se incurren, Cuando parte de una inversidn se sustituye, gl valor en libros de la parte
reemplazada se da de baja.

Las propiedades de inversion se dan de baja en 2l momento de su disposicion o cuando quedan perma-
nentamentes retiradas de su uso y no se espera gue sigan generando beneficios econdmicos futuros.

La vida util estimada de la nave industrial es de 10 anos,

g.  Activos no circulamtes mantenidos para su venta

Les actives no cirgulantes que se clasifican como mantenidos para la venta son aguellos que su valor en
libros pretende ser recuperado mediante la venta y donde la venta es considerada altaments probable.,
Son expresadas al valor menar entre &l valor en libros y su valor razonable menos los costos de venta.

Actualmente este rubro esta representado por inmuebles y equipe de transporte que han resultado de
hacer efectivas las garantias da log fingnciamientes otargados.
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Se reconote una pérdida por deterioro per cualguier reduccion inicial o posterior del active al valor razon-
ahle menos 10s eostos de venta. S5& reconoce una ganancia para cualquier incremento subsecuente en el
valor razonable menos los costos de venta de un activo, pero que no excede cualquier pérdida por dete-
rioro acumulada previamente reconacida. Una ganancia o pérdida no reconocida previamenta en |a
fecha de venta del activa no circulante se reconoce en |a fecha de baja.

Los activos no circulantes no se deprecian mientras se clasifican camo mantenidas para 1a venta.
h.  Activas infangibles
i Activos intangibles (Software desarrollado internamente]

Los costos asociados al mantenimienta de programas de software se reconocen como gastos
conforme se incurren. Los costos de desarrolle directamente atribuibles al disefio y las
pruebas de productos de software Unicos g identificables controlados per la Compariia se
reconocen como activos intangibles cuando se cumplen |os siguientes criterios:

- Es técnicamente posible completar el software para que esté en condiciones de uso.

- La administracion pretende completar el software y usarlo o venderlo.

- Existe 12 posibilidad de usar o vender gl software.
Se puede demostrar la forma en que el software generara beneficios econdmicos fu-
turos probables.

- Existen adecuados recursos técnicos, financieros v de otro tipo para completar et
desarrolio y poner en use o vender el software.

- Los gastos atribuibles al software durante su desarrollo pueden ser medides con fia-
bilidad.

Los costos de desarrollo capitalizados se reconacen como actives intangibles y se amortizan
desde al momento en que el active estd listo para su uso utilizando el método de linea recta.

i. Deterioro de activos no financieros

Los activos no financieros se someten a pruebas de deterioro cuanda eventos © cambios en ¢ircunstan-
cias indiquen gue &/ valor en libres puede no ser recuperade. Se reconoce una perdida por deterioro por
&l valor en libros del active que exceda su valor recuperable. £l valor recuperable es el mayor entre el
valor razonable de un activo menos sus costos de disposicion v su valor en uso. Para efectos de evaluar
el deterioro, los activos se agrupan en los niveles mas bajos para los gue existan flujos de efectivos iden-
tificables por separade. que son en gran medida independientes de |os flujos de efectivo de otros activos
o la Compaiiia de activos {unidades generadoras de efectivo). Los actives no financieros deteriorados
se revisan para determinar 1a posible reversion del detericro al final de cada periodo de reporte,

. Qtros activos

Los pagos anticipados y 105 anticipos a proveedores que se registran bajo otros aciivos representan gas-
tos efectuados por la Companifa en donde no han sido transferidos los beneficios y riesgos inherentes a
los hienes que se esta por adquirir o a los servicios que se &sta por racibir. Los pagos anticipados v an-
ticipos a provesdores se registran a su costo vy se presentan en el estado de situacian financiera consoli-
dado coma otros activos, dependiendo del rubro de |a partida de destine, Los pagas anticipados y an-
ticipos a proveedores denominados en moneda extranjera $& reconccan al tipo de cambio de la fecha
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de la transaccién. Una vez recibidos los bienes yfo servicios relativos a los pagos anticipados y anticipos
a proveedores, estos deben reconocerse como un activo o come un gasto en el estada de resullados del
periodo, segun sea la naturaleza respectiva.

Los otras activos se presentan a corta plaze cuando se recuperan en menes de 12 meses y a laryo plaza
si ge recuperan postencr a 12 mesas.

K. Pasivos financiergs

Los pasivos financieros incluyan los Préstamos bancarios, Instrumentos de deuda y 12 Deuda senior, 10
cuales se reconocen inicialmente a suU valor razonable, neto de los costas de fransaccion incurridos. Se
miden posteriormente al costo amortizado. Cualguier diferencia entre el rendimiento (neto de costos de
operacian) y la cantidad redimida se reconoce en resultades a o largo del periedo del préstamo usando
el método de la tasa de interés efectiva. Las comisiones pagadas para la apertura de 1as financiamientos
58 reconocen como costos de operacion del préstama en la medida en gue sea probable gue se retire
una parte o todo el monto del préstame, En ese ¢as0, |a comision se difiere hasta que se haga &l retiro.
En la medida en que no exista gvidencia de la probabilidad de que parte 0 toda la linea de cradito sea
retirada, la comision se capitaliza comeo un pago anticipado de deuda ¥ se amortiza a lo largo del periodo
de la linea de credito.

Los instrumeantos de deuda a través de una estructura bursatil, representan la transaccién por medio de
la cual ciertos activos son transferides a un vehiculo creado para ese fin (generalmente un fideicomiso),
can la finalidad de gue este dllime emita pasivos bursétiles para ser colocados entre el gran publico in-
versignista.

Los instrurmentos de deuda a través de una estructura privada, representan la transaccion por medio de
la cual ciertos derechos de ceohranza se ceden a un Fideicomiso en calidad de capital fideicomitido, para
garantizar el pago de los retiros de efectivo de lineas de crédito revolvente contratadas con instituciones
bancarias.

l. Bono perpetuo

El Bono perpetuo s registra en el capital contable a su valor nominal deduciendo el importe de 103 cos-
tos atribuibles a su emisién, los rendimientos gue en suU caso se paguen a sus tenedores se disminuyen
de Ias utilidades acumuladas dentro del capital contable.

El Bono perpetuo no especifica una fecha de redencién, ni puede ser redimible a criteric de sus tene-
dores. Cualquier pago relacionado con este Bono es completamente valuntario para 1a Compafila y esta
sujeto a los t&rminos v las condiciones que astablece el documento de inversidn correspondiante

m. Impuesto sobre Iz Renta (ISR}

La partida de ISR del estado de resuitados representa la suma del 1SR a pagar y el ISR diferido.

El ISR que se presenta en el estado de resultados representa el impuesto causado al cierre del periodo
que se reporta, asi como los efectos del ISR diferido determinado por el método de activas y pasivos,

aplicando la tasa establecida por la legislacién promulgadz o sustancialmente promulgada vigenie a la
fecha del estado de siacion financiera consslidado en el lugar en donde opera la Compariia y genera
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ingresos gravables, al total de las diferencias temporales derivadas de comparar los valores contables y
fiscales de las activos y pasivos que se espera apliquen cuando el ISR diferido activo se realice o &l ISR
diferido pasivo se liquide, considerando en su caso las pardidas fiscales por amortizar, previo analisis de
sU recuperacion.

El efecto por cambio en las tasas de impuesto vigentes se reconoce en |os resultades del periodo en que
se determina el cambio de tasa.

La Administracian evalia de farma periddica las posiciones adoptadas en las declaraciones de im-
puestos respecto de |as situaciones en las que las normas fiscales aplicables estan sujetas a interpre-
tacion. Establece las provisiones necesarias sobre la base de los importes que espera seran pagados a
la autoridad tributaria. De acuerdo con dicha evaluacién, al 31 de diciembre de 2019, 31 de diciembre de
2018 y 1 de enero de 2018 no existen posiciones fiscales inciertas.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen solo en la medida en gue sea probable que exista una
utilidad fiscal futura contra |a cual se puedan amortizar las diferencias temporales y pérdioas.

Los pasivos y activos por ISR diferido no se reconocen por diferencias temporales entre el importe en
libros y las bases fiscales de |as inversiones en las que la Compafia puede controlar el momento de a
reversion de |as diferencias temporales ¥ es probable que las dilgrencias ne se reviertan en €l futuro pre-
visiDle,

E| ISR diferide da |as diferencias temporales que surge de inversiones en subsidiarias es reconocido, ex-
cepto cuando el periodo de reversa de las diferencias temporales es controlado por la Compariia y s
probable que las diferencias temperales no se reviertan en un futuro cercano.

Los activos y pasivos por ISR diferido se compensan cuanda existe un derecho legal para compansar los
activos y pasivos por impuestos corrientes y cuando los saldos de |SR diferido se relacionan con la
misma autoridad tributaria.

n. Capital contable

El capital contable, 1a prima por emisidn de acciones, la reserva legal y los resultados de anos anteriores
S& sxprasan a costo historico,

Las acciones en tesoreria representan las acciones adquiridas para el fondo de recampra de acciones,
Cuando se compran acciones emitidas por la Compafia, se reconocen al costo de adguisicion, in-
cluyendo los costos directamente atribuibles a dicha adquisicion {netos de impuestos), se reconocen
como una disminucién del Capital contable de la Compafiia hasta que las acciones se cancelan o se
vuelven a emitir. Cuanda tales acciones se vuelven a emitir, se reconocen a su costa pramadio.

La prima neta en colocacién de acciones representa el excedente entre el pago por las acciones suscri-
tas y el valor nominal de $3.1250 por accién a |a fecha de suscripcion.

0. Otros Resultadas [ntegrales (ORIl
El resultade integral esta compueste por la utilidad neta, les efectos de valuacion de los IFD, el superavit

por revaluacion de activos y €l ISR diferido asociado a estas partidas, que se refleja en el capital conta-
ble y no constituye aportacianes, reducciones y distribuciones de capital.
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p. Ingresos y costos

Los ingresos incluyen las intereses generados por las Cuentas por cobrar de arrendamientos, factoraje.
préstamos para autos, los cambios en el valor razonable de activos financieros y las ganancias netas por
tipog de cambio, os cuales se reconocen directamente en resullados.

Los intereses de oltros créditos correspanden a los intereses de contratos de crédito simple.

Los ingresos por intereses se reconocen en resultados conforme se devengan, utilizando & metodo de
tasa de interés efectiva.

Los otros beneficios por arrendamiento incluyen los ingresos relacicnados par el financiamianto de se-
guros a los clientes, mediante el cobre de cuotas no relacionadas directamente con el contrato de arren-
damientso,

Los ingresos por intereses derivados de las inversiones en depositos de corto plazo son reconocidas en
el rubra de "intereses por inversiones y comisiones”,

Los costos incluyen gastos por intereses sabre préstamos bancarios, instrumentos de deuda y deuda
senior, asi como cambios en el valor razonable de activos financieras. y pérdidas par deteriore de activos
financiercs, y se reconecen directamente en resultados.

Los costos incrementales asaciados directamenta a la adquisician o creacién de un pasivo financiero se
reconocen en rasultados utilizando el método de tasa de interes efectiva,

q. Dividendos

El importe de |os dividendos reconocidos como distribuciones a los accionistas en el periodo y el importe
por accibn relacionado se presents en el estado de cambios en el capital contable o la Nota 15

r Utilidad basica por accitn
La utilidad por accidn basica se calcula dividiendo:

- La utilidad astribuible a la participacion controladora de 1a Gompariia, excluyendo cualquier gasto de
administracidn de acciones distintas a las acciones ordinarias.

. entre el promedic ponderado de acciones comunes en circulacion en el periodo contable.

g Utilidad diluida por agcion

La Compafila no tiene ningln instrumento que puada diluir [a utilidad por aczian.

Nota 4 - Efectivo y equivalentes de efectivo:

Para fines de los estados consoldados de flujos de efectiva. el efectivo ¥ equivalentes de efectivo incluyen
efectivo, bancos y depositos a corto plazo. El efectwo y equivalentes de efectivo al final de ejercicio que

s& muesira en ¢l estado de fiujos de efectivo puede conciliarse contra las partidas asociadas en el estado
consolidado de situacidn financiera, como se muestra en la pégina siguignte.
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Mioresds [ocal Moaneda axtraniang valerzads § pagcs Tatal
M oedusmbrs 31 de dkigmibro 190 & 31 de doedibed 3142 Aelambrg 1 de ensio 31 de dickembre 31 da dkciambra 1 de ernere
da 2015 de 2048 da 2018 ge 20148 g 3018 e 2018 e 2018 de201g de 3048

Efactmo 3 - f B w3543 - i - 3 - I - g . 5 M1LA3
Banoos del pas ¥ el anjAnos LT o9 473 194,702 127,294 200k 577 1B4 4H4 weL ATy 291,950 ITE.VBE
Beons iea 3= coro plazc 3.507 558 305495  _L04a5 THR U LAs =T Aerisd] A5G 7 3 DG 408 Jea ard 2,005 558
Tala ge alazkiva y
agu.valeniaa de efactvo L1 RDG 530 53766868 E1BA0H3  SZJAHWN AGAGI0S  §., 171,254 EARR1 A3 34,282,274 42 438 337

Los saldos de bancos en moneda extranjera al 31 de diciembre de 20198 y 2018 y 1 de enere de 2018
corresponden a Dis. 11,811, DIs 50,131 y DIs 58,347, respectivamente, convertides al tipo de carnbio de
5188727 $19 BBE6 y 519.7354, por ddlar, respectivamente.

La Compafiia invierte los excedentes de flujos de efective en depdsitos a corto plazo con instituciones
bancarias. La tasa de interés obtenida diariamente sobre diches depdésitos a corto plazo es de aproxi-
madamente 6.79, 7.45 y 6.91% par 10s anos al 31 de diciembre de 2018 y 2018 y 1 de enera de, 2018,

respectivamente.

Mota & - Cuentas y documentos por cobrar:

Al 31 de diciembre de 2018 y 2018 ¥ 1 de enerc de 2018 1as cuentas y documentos por cobrar se clasifi-

can come Eigus:

Cuenta y documentos por cobrar de corto plazo

Arrendamiento

Factoraje financierc

Créditos al consumo para autos

Créditos comerciales para aulos

Qlros creditos

Subtotal

Estimacidn da cuentas y documentos por cabrar

Subtetal a corto plazo

Cuentas v documentos por cobrar da largo plazo

Arrendamianta

Créditos al consumo para auloes

Créditos comearciales para autos

Otros créditos

Sublotal

Estimacién de cusntas y documenias por cobrar
Sublotal a largo plazo

Total de cuentas y documentos por cobrar, nato

31 de diclambre de

2018

$16.478.851
3.255,748
36,283

1,114 €59
7,229,593
28,115,244
37,765

27,797 479

26,503 369
35,785
1,708.210
2248 492
30495 856
G82 475
29,513 361

£57,310,860

31 de diciembre de

1 de enero de

2018 2018
$ 12,990,041 $ 9821082
2,864,023 2,538,801
41 830 58,245
823,300 770,623
2,758,868 2 526,200
10,478 072 15.814,821
280,947 239,719
19 187.825 15.575.212
23,168,172 17,221,318
53,450 70,715
982 580 909,539
1.488.879 1,384,701
25,670,481 16,586 273
662,277 385.033
25.008.204 19.201.240
$44.196 029 $54 TYE 452
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A continuacion se muestra un desglose de los saldos de [as cuentas v documentos por cobrar y su esti-

macidn por etapas:

Arrendamiento:

31 de diclemibire da 2019 21 e dmernbre de 2018 1 de &nem de 2018
% ki3 b
Estimaciin Cafmacidn Estimacitn Eatimaz an Estimasoiar: Extimasisn
de cuanlas y a cuenias y de cusrtas y  Jde Suenlas ¥ decuentas y  de Suaitas Y
documenios documentos documentas  decurmanios dogumentas  degumanios
Etara Saldo Q[ pohrar par cobrar Saleo par sobiar por cobrar Saldo por cobrar povr cobrar
1 FAA95 7T 5 151043 Ik 41% £ 99,555,975 5212270 0.72% $23.527 497 % 175,951 0 75%
2 4541 1105 321,751 T 0 5,412,046 245107 4,53% 2TE1.122 3579 7 A
3 1,545,833 520,540 31.59% 1,190 182 A3 206 28 32% T3 7S 175173 2224
B4z any oMy £1,090.004 BB ES 218 ot = g2¢ D32 Zp0 S DE6003
Factoraje financiero
31 de diglembra de 2019 31 de diclembre de 2018 1 de enero de 2013
T e T
EStifmacién Egtimazian Estirmacion Egtimacian Eslimacidn Esilmacién
de cuerntaa y de cuanlas v de cuentas vy de Susrlas y daciemasy  decaentas
dosurrarias doumenios documenios  doumanios docurfantas  desumentas
Erapa Salge par cobrar copirar Zaldo por cobrar noe cobras Saldo por cobrar par cobrar
Sin atrass §3180.247  F E5.433 207% 5216262 F 24837 Q8% 52512451 525,726 L02%
Can atraso 85 F01 26181 35,843 147 781 92,720 B2 S _ &6 350 =2, 4dfr 9255
53705 742 5100614 4,023 $1:4.550 32 516 801 5 28,166
Créditos comerciales para autos
1 ge diclsmbre fe M 1R 31 glg diciembre da 2074 n AR
U £ %
Estimacién Eslimasiir Egtimacian Ealimatitn Fatimacicn Estirmacice
e fusntasy A2 CUBMSE Y de cuentas y  decuentas y de Guentas y 4 cuantas y
documentag QCCMenios documantos  gacu aros documenlos  docurranias
Eiapa Sada poe cobiar par cobicar Salde pof cower  por cabrar Salut porcobrar parcobre
1 272746 % 2378 0055 1,735,325 $ 9827 J55% 31,670,272 £4.118 0,283
4 41,346 10,786 26 05T 24,738 348 14 .08%: G BT 1,253 18,35%
] 53, FBY 53, 78 AR L 26, 225 5,560 2T 30B1 ¥02 22.93F%
582822279 BE 42 &1 7865 P30 519067 L1.560,162 AB070
oréditos al consumo para autos
21 de dickemore de 20T A1 da diciadnben aa 5018 ] o enern de 2018
ki Ll “th
Estimacidn ERtimagian Eslimacian Eatimasiin Esllrnacién Estwmacién
de cuenlany  d8 Cusniag ¥ do cuemasy  decJentas y decigtas y  d= coéntas y
AU mentas desurnenies dacLmentes documandos docurmenton dogumentos
Eiapa Sa'de por cobrar por cobrar Sa'de por cobrEr porcobar ld: por coprat B CRRrar
1 F83,M12 3 367 0 B8t FHA L4 F 435 0.51% 5120816 5 TZ3 Q0%
2 aHA 44 B 38% 19 45 BAGY 1870 164 &§.53%
b -Tal 5196 T AL AT 1,754 22 T3 217 1 418 22O
EI2I68 §6.542 S24.280 Bazii 122 98] 2301
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Otros créditos
31 de diclenbrs e 2019 31 de diclembre de 2018 1 de eneny de 2018
W k] %

Eetimagicn Eslimasion Estlrraclén Eslimaclén Eslimacion Estimac an
e cuenlas ¥ oA cusmlas y decuenlasy e Clenias y decuenias y e cuenlas y
dooumantae documantas dacumentos  dodumenlos dotumenics  docJmentos

Etata Salda POl CoDE DOT CODrar Saudo par cobrar EGT Gobrar Saldo por cokrar par cobrar

1 #9478,085 FErRF ] 035% &4, 245745 $d42,062 158% 4010501 § a0 & adm

Estimacidn de deteriorc de cuentas y documentos por cobrar

Al 31 de diciembre de 2019y 2018 y 1 de enero de 2018, los movimientos en la estimacisn reconocida
en | estado consolidade de situacion hinanciera para deterioro de las cuentas y docurmentos por colbrar
son los gue se muestran a confinuatidn:

Arrendamiento
Estimacidn pars deteriorg
Etapa 1 Etagca ¢ Etapa 3 Tatal
Al 1 de eners de 2014 178,951 5203875 5175173 F 556,003
Remedicion de aclivos finarcigres que oermanecen en la m'sma slapa (30 733 [17.262) (554) [48,549)
Ce la etapa 1 a la elspa 2 [102,837) 102, BBV - .
Ce la etapa 1 & |3 etapa 2 [115 626) - 115,628 -
De 2 etaps 2 2 1 etapa 1 2,148 (3,142 2 .
L la gtapa 2 a la etapa 3 - (1686 423) 163,465
De |z atapa % a 12 atapa 1 ATEL - (5,781
Delagtapa A ala etvpa 2 - agal 8,931 -
Agtivas finantaenas otorgados duranie el peroda 114 829 107 954 23,880 205 403
Remedicion de acTvos ‘inancie ©s que cembiaron de etapa en & pefiada 188 314 a7V 1106,822) 107 255
Ativas finanteras canceladeos an el penada (32 341} (7 Een (42,8181 __ {R9.53%
Al 31 ge Qicenrbrg de 2012 $213 370 £245,107 315,006 & 771,583
Remadititn d& actiuns fina10enos que parmanscen &n 1a misma etapa (F 61,534, 59148 $ 384 266 T 311,830
Da |3 etapa 1 3 12 ataps 2 (127 5445 137 604 - -
De la elapa 1 812 etapa 3 {43,141} - 43,161
Delaedapa 2 ala atapa 1 B¥6D {5,755) -
Dy 13 etapa 2 313 elapa 3 - [TE GER) 75,060
Delaetaps 2 alaelapa i 233 - (333
[re Is etapa 2 & la elapa 2 . =2 851 [52.591) :
Actvog fipgncierps olorgados duranbe &l panodo az 252 63 481 1,571 1497,7C4
Remed ¢itn de agtivey inantiercs Cue camoiaron de elapa en el perindo 146, 7i2 5,338 [31 675 60,753
Aetyvos financiercs cancelados ene periogn {64,990 [0 ADZ [B4,174) 248 566)
Al 31 de diciembre de 2014 131,043 a7 L E20 540 £.1.,083 304
Factoraje
1 de ernerg 31 de diclambra 31 de dwsiembne
2018 Mavirmienta 2018 h crvimientag 24
Sin atraso $25,726 ¥ BRY) $ 24 8537 3 40,556 § 65433
Gon atraso 2440 90,280 g2, 720 {57 530 35,181
$28 166 £80 391 2117557 {E16.543) £100 614
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Créditos comerciales para autos

Al 1 de eners de 2018
Remedicidn de acivos iinanceros gue permanacan en la misma etapa
[te |3 atapa 1 & 19 etapa 2
De la stapa * ala etapa 2
D& la etapa 2 a3 etapa 1
e |a stapa 2 3z etaps &
De la stapa 3 a3 la etapa 1
Celaclapad ala elapa 2
mctivos financienos torgados dutante e pergda
Remedicidn de achyos inancierns que cambiaren de elapa en el penoeda
Actives financieros canceladog &1 el penddd

Al 21 de diciembre de 2013

Remadic on o aelivos inanslans que permanecen en la misma stapa
De aetaps 1 ala atapa 2

Oeaetapa 1 & la awmpa 3

Delaetapa 2 a la elapa 1

[+ la etapa 2 3 la etapa 2

213 etapa A 2 13 etapa 1

[ la ctapa A 3 13 etops 2

Actlvas flnanciercs otorgados durarls &l periada

Reradicidn de aclivos ingnciers que cambiarcn de efapa en &l periods
Actlvas financiergs cancelados en el perode

Al 31 da diciembre de 2018

Créditos de consumo para autos

Al1 deenerm de 2018
Remedician de acfivos financignad que permanacen an la misna etapa
De |3 elzpa 18 la atapa 2
Delaelapa 1a @ ctapa 3
Da la alapa 2 4 la etapa 1
De la elapa 2 a la etapa 3
Delaetapa 3 & la stapa 1
D= la etapa 4 & la stape 4
Activos financhros otargadcs durante el pensda
Remedicion de actvos Tngncierns que cambiaren de elapa en &l pericdg
Activos finansierss tanseladas en ol pencds

Al 3 de diciermbre de 2018

Rermedician de achivos inancienos que permareten e la misma alapa
De'a etapa 1 & la elapa 2

De la etapa 1a 13 erapa s

De |3 etapa 7 a la 2tapa !

Delactapa 2 ala slapa 3

Da la alapa 3 a 1a etapa 1

De la elapa 3 a 1a etapa 2

Aclivos linancieres otorgados curanle & perioda

Remedision d& achvas inanaerns qua cambiaron de etapa en b periady
Actives financieros canceados an &l pencdo

Al de dicierbre de 2018

Esfimaciin para Datenarn
Etaps 1 Ewpa 2 Etapa 3
§ 4118 $ 1253 $ a2

365 11 17

(558 556 .
4.791] ; 4,781

12 12) '

: (BRG] 683
5,549 2621 80
5,244 (82} "

217) (188 {403

$ 9523 § 3464 § 5960
% 57171 8 181 $ 14,860
9,300 2,300 .
(30,820} - 30,829

7 m
- [21°3) 2111
880 458 1762
38,118 1,580 (660]
(5313 {2,094} {1070
5 2375 510788 $ 52781

Estimacian pars Detefint

Etapail

$723
(2561
[4E]
iT2e)
;

. &
I-SB
LT
_178)
5435
[3278)

5]
(Fag

324
TB6

Etapa 2
168
4B

N
218)

58
3

3 48

5 12
24

Rigog 3

$1,418
(3m

Ti6
218
(5}

(363
t474)

¥ 3878

T

-?U
(
[d71

50,126

Tenant

F7 20
(=88]

{0
138
835

(653

55750
95

TED
{508}

56543
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Crédita simple

1 de enero 31 de diciembre 31 de diciembre
2018 mMovimiento 2018 Movimiento 2018
Etapa 1 $32,202 ($.9.880) $42.062 $9,244 $32.838

Los movimientos relacionados con la estimacidn de cuantas y documentos por cobrar se analizan cama
sigue:

Saldo al 1 de enero 2018: $ B247%52
{+) Incrementos en la reserva 327,772
Saldo al 31 de diciembre 2018 852,524
{+} Incrementos en la reserva 427 879
i-} Aplicaciones {79,963
Saldo al 31 de diciembre 2019: 51300240

Cuentas y documentos por cobrar de arrendamiento

La integracicn de las cuentas y decumnentos por cobrar de arrendamiento al 31 de diciembre de 2019 y
2018 y 1 de enero de 2018, es la siguiente;

Ingreso Cuentas por
Pagos Valor financiero por cobrar de
minimes residual acurmular arrendamienta
31 de diciembre de 2018 $ 46,405,953 $11,352,830 ($14,777.583) $42.982220
31 de diciembre de 2018 $36.251,315 $11,238,154 {$11,332.256) $36.158213
1 de enero de 2018 $26,860,443 $ 5,103,714 {($ 2.921,776) §27.042.380

Al 31 de diciembre de 2019 ¥ 2018 v 1 de enero de 2018, 1as cuentas y documentos por cobrar de los
arrendamientos otorgados respaldan los craditos recibidos de instituciones bancanas y los pasivos
bursétiles.

La Compaidiia ha celebrado contratos de arrendamiento con un plaze promedio de cuatro afos,

Pagina 36



Unifin Financiera, 8. A. B. de C. V. y subsidiarias

Notas sobre los Estados Financieros Consolidades al 31 de diciembre de
2019y 2018 y 1 de enero de 2018 y por los afios terminados el 31 de
diciembre 2019 y 2018

Contratos de arrendarmiento

Los cargos minimos para 1os siguientes ¢inco afins que establecan los contratos de arendamiento son
los siguientes:

Valor de log pagos minimops futuros

31 de diciembre 3 de diciembre 1 de enem
de 2018 de 2018 de 2018

2018 ] - %14 390,655
2019 - 18,317 264 9.018,719
2020 24 56T BRO 12 475 TE1 ¥ 645 486
2021 14,735,111 £.385 3684 4,041,766
2022 en adelante 11,634 624 4. 108 194 869,530
2023 en adelante 5,429 867 226 BET .
2024 mn adalants 1,392 301 :

£57.759,783 £47.490 470 235,864,150

Valor razonahle de las cuentas y documentos por cobrar

Para la medicién del valor razonable de las cuentas y documentos poer cobrar, se utilizan tasas de mer-
cado en praductos similares con otras arrendadoras para el caso especifico del producto de arren-
damients. En &l caso de los demas productos se utilizan ademas de arrendadoras, 1a de alguncs bancos.
La medicion del valor razonable de este concepto es de Nivel 2, va que utiliza comparatives del mercado.

El equipo de valuacion de la Compariia revisa periodicamente los datos de entrada no observables sig-
nificativas y los ajustes por valuacion. Para lz determinacién del valor razonable, se utiliza la infarmacion
proporcionada por terceros, como lo son proveedores de precios e indicadores de mercadc para respal-
dar la conclusion de que dichas valuaciones cumplen con o8 requisitos de las NIIF, incluyendo el nivel
de jerarquia del valor razonable en el que se deberian clasificar los instrumentos financieros.

La metodologia para la generacién del valor razonable de las cuentas y documenios por cabrar es el
descuents de flujos de efectivo futuros considerando las tasas antes mencionadas sobre productos simi-
lares.

Los valores de entrada utllizados para la determinacion del valor razonable incluyen:

. Tasas de interés aplicables
- Sobretasas
. Periodos de pago de interés
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A conlinuacién se muestra la medicion de las cuentas y documentos por cobirar a valor razonable com-
parada con |2 valuacion a costo amortizado:

21 de diciembre de 2019

Arrendamiento

Factoraje financierc

Créditas al consumo para autos
Créditos comerciales para aulos
Olros crédilos

Total

31 de diciemhbre 2018

Amrendamienic

Factaraje financiero

Gréditos al consumo para autos
Crédilos comerciales para autos
Otros craditos

Tatal

1 de enero de 2018

Arrendamienta

Factoraje financierg

Créditos al consumo para autos
Créditos comerciales para aulos
Olros crédilos

Tatal

Costo amortizado

Walar razonable

$42982.220
3255748
72,188
2822875
9478 085

§68.611,100

Costo amortizado

&41,784 350
3,330,153
71,857
2851010
49507715

5 57 555,085

Walor razonable

$36,158,213
2.864 023
54 280
1,786,289
4,245 748

$45.148 553

Coslo amortizado

$27.042,380
3,538,801
128,960
1,680,162
4.010.9¢1

$35.401.204

¥ 36,658,678
2,981 580
83,884
1823278
4,287,830

£46 146,247

Valor razonable

$27.472.004
2,586,057
128,809
1,684,149
4043102

35805121

Por encima (Por debalo)

{$1.187.870)

74,405
(311)
28,131

29 630

(EL056,015

Por encima (Por debajo)

801,485
117,557

{396)
36,086
42,082

$007 654
Por encima (Por debajo)

$429.624

28,166
(61}
2987

32,201

5493917
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Nota 6 - Administraclén de rliesgos

Esta nota explica la exposicion de |la Compaiiia a |os riesgos financieros vy como estos riesgos podrian
afectar su desempefio financierg future.

Riesgo

Riesgo proveniente de

Medicidn

Administracian

Riesgo de mercade - tipo
de cambit

Futuras transaccioneas
comerciales.

Activos y pasivas finan-
CIEros reconocidos en
meneda axtranjera
{Ds)) dolares amarnca-
nos.

Analisis de sensibilidad.
Monitareo de liguidez.

Swaps de divisas

{CCS) ¥ contratos de
opoiones en moneds
extranjera {CSPRO).

Riesgo de mefcado - tasa
de interés

Deuda a largo plazo
con lasas variables.

Andlisis de sensibilidad.
Monitarec de liquidez.

Swaps de lasa de in-
tarés (IRS).

Cpciones de lasas de
interés {CAP).

Riesgo de crédito {ver
Nota 5}

Cuentas y documentos
por cobrar, neto.

Anglisis de vencimien-
tos.

Detsrminacion de esti-
maciones credticias.

Diversificacion de limi-
tes de credito y cuen-

tas y documentos por

cobrar.

Riesgo da liguidez

Presiamos y ofros pasi-
VOB

Prontsticas de fujos de |

efeclive actualizables.

Disponibilidad de li-
neas de crédito com-
prometidas y lineas de
prestama.

La Direccién Integral de Riesgos es responsable de establecer y supenvisar |a estructura de gestion de
riesgo de la Compania y en consecuencia desprende responsabilidades a las diversas areas de UNIFIN
como esoreria, administracion de cartera, contralorla v control interno a través de las politicas aproba-
das por el Consejo de Administracion. Dicha Direccidn ha creado el Comité de gestian de riesgos, &l cual
es responsable por el desarrollo y el monitoreo de las politicas de gestion de riesgos de la Compariia.
Este comité informa regularmente al Conseje de Administracion acerca de sus actividades.

La Comparila identifica, evalia y cubre los riesgos financieros en estrecha cooperacion con sus unidades
de gestion. Las politicas de gestidn de rissgo de |a Compaiila son establecidas con el objeto de identi-
ficar y analizar |os riesgos enfrentades por la Comparila, fijar Imites y controles de riesgo adecuados, ¥
para maonitorear los riesgos v el cumplimiento de estos limites. Se revisan regularmente 1as politicas y los
sistemas de gestidn de riesgo a fin d2 que reflejen |05 cambios en [as condiciones de mercado vy en |as
actividades de |13 Compafila. La Compafiia, a través de sus normas y procedimientas de gastidn, pre-
tende desarrollar un ambiente de control disciplinado y constructive en el que todos los empleados en-
tiendan sus roles y obligaciones.

El Comité de Auditoria de la Compafiia supervisa la manera en que la Administracién manitorea el

sumplimiento de las politicas y los procedimientos de gestion de riesgos y revisar si el marco de gestién
de riesgo es apropiado respecto de los rissgos enfrentados por UNIFIN. Este comite es asistido por audi-
toria interna en su rol de supervision Auditor(a interng realiza revisiones regulares de los controles y pro-
cedimientos de gestidn de riesgo, cuyos resultados son reportados al Comité de Auditorla
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E! Consejo de Administracidn ha emitido poiiticas generales relativas 2 1a administracion de riesgos fi-
nancieros, asi coma polilicas sobre riesgos especifices, como: el riesgo cambiario, el riesgo de tasa de
interés, el riesgo de crédite, el uso de instrumentos financieros derivades y la inversion de excedentes de

liquidez.

La Compafia aplica su politica de coberturas para mitigar 95 riesgos asociados a tipe de cambio y tasa
de inferés generados por los instrumentos de deuda y deuda senior emitidos, asi como los préstamos

bancarios adquiridas .

a) IFD

Al 31 de diciembre de 2019 v 2018 v 1 de enero de 2018 los IFD san los siguientes:

Activo circulante

Swaps de divisas {CC3) - coberura da flujos ds efectivo
Opcianes de tasas de inlerés (CAP) - cobertura de fluips
de slecliva

Swaps de tasas de interes (|RS) - coberura econdémica
Tolal en activo circulante

Activa no circulante

Swaps de divisas (CGS) - cobartura de flujos de afectivo
Contratos de opciones en moneda extranjera {CSPRO) -
cobertura de flujo de sfectivo

Opciones de tasas de interés (CAP) - cobertura de los
flujos de afectivo

Swaps de divisas (CCE) - cobertura ecandmica

Swaps de tasas de interés {IRS) - cobertura econdmica

Tatal en active no circulante
Tatal en active

Fasivo a corlo plazo

Swaps de divisas (CCS) - cobertura de flujos de efeclive
Contrato de opciones eh moneda sxtranjera (CSPRO; -
coberturas de flujos de efactivo

Swaps de divisas (CCS) - cobertura econdmica

Swaps de tasas de inferes (IRS) - cobertura economica

Total en pasivo a certo plazo

Pasivos a largo plazo

Swaps de divisas (CCS) - cobertura de flujos de efectivo
Swaps de divisas (CCS) - cobertura economica

Swaps de tasas de interes (IRS) - cobertura sconamica
Total &n pasivo & largo plazo

Total en pasivo

Posicién neta

3 dediciembre 31 de diciambre 1 de enarg
de 2012 de 20148 de 2018
3 - § - E 6,038
1,187 52,205 33,608
65.018 37,978 43 076
B5, 178 90,182 32723
1,825,008 3017 855 4,150,215
2.B79.107 1,523,165
1,062 25 584 35,898
- 138,319 ;
204400  ___ 58552 114,374
4 908 687 4. 761.375 4 300 487
$ 4975842 & 4,851 558 & 4383210
$ 1.207.479 5 4003 B -
5304 -
73,708 520 -
43,830 >
1.330.321 4 523 -
1,403 439 - -
63,787 - -
178,762 -
1.648 G8R -
§ 2,976,309 $ 4525 % -
$ 1,999,533 §4247030  § 4383210
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Valor razonable de IFD

A continuacidn se presentan los valores razonables de los insfrumentos financierps derivados, por nivel
de jerarquia asl como alqunas caracteristicas para la generacion de la medicidn:

HMN22019 3MM2/218 1/01/2018
Mivel 2 Mivel 2 Nivel 2
Achvos financiaros;
Instrumentos financieros derivados 4 975 842 4 851,558 4,383,210
Pasivos financieros:
Instrumentos financieros derivados 2,976,309 4,253 -

Aspecios utiizados para la determinacion del valor razonable:
- Para la medicidn del valor razonable sa utiliza la siguiente metodologia:
. Swaps

1. Elvalor razanable se determina con la metodologia estandar de mercado a través del
descuento de flujos, considerando las tasas aplicables a cada periode de ntercambio.

2. Silatasadeinterés es fija, se utiliza directamente

3. Bilatasade interés es variable, se obtiena la tasa forward correspondienta a cada pe-
rlodo

. Onpciones

1 El valor razonable se determina con base en metodelogia estandar a través del madelo
de Black Scholas.

Los datos de entrada ufilizades para la determinacion del valor razonable incluyen

Curvas nominales libres de riesgo

Curva de Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio
Curva Basis Swaps

Curvas LIBOR

Volatilidades observadas
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Operaciones contratadas

Las operaciones contratadas durante el gjercicio 2019 y que se mantienen vigentes al Cierre de ese mismo
afio, son las siguientes:

Mocignal en millonss
Tine de derivade de délares (“mdd"™) Iniglo Yeneimignio Subyacents
Swaps de divisas (£S5 75mdd il 2019 ane 2028 Tian de cambio
Swaps de divisas {BOS} 75md iul 2018 Bna 2028 Tipo de sambia
Swaps do dwisas {CCS) - S0 dd wl 2018 ane 2026 Tt & carbla
Swraps de diisas (COS) 150md Jul 2019 Bne 2024 Tigd de camae
Zonratcs de opriones e
moneds extraniera [CSPRELY TSmod ju 20149 aneg 2028 Tipa de cambe
Conlrates de opriones er
moneda extraniers (CSPRO) 75mod R eng 2028 Tige de camiyg
Contratos de cpciones 1
mgneda gxranera {SSPRD 150mdd il 20149 ene 2024 Tipode cambo
Cortraws de opisnes en
ranada extraniera {CSPRDOT 150mud v 2014 ene 2028 Tape e cambip
Fwaps de dlvleas [CLE) &0 53mdd jul 2019 iLn 2022 Tipo de carrbig
Swa s de divisas {CC5) 100mdd wl 2013 jun 2022 Tian de camtna
Swaps de divisas (C05) Etmld ul 2013 jur 2072 Tipo dc canible |
Swars de tivizas (CCE) *frndd am0 2018 a0o 2422 Tica da cambio
Swaos de divisas [CU3) 3Dmkd 200 2019 ano FO32 Tice de camhio
Swaps de laza de inlerés (IRS) ZAD0Mdn mar 2319 mar 2425 Tasade inlerés

Las operaciones coniratadas durante el gjercicio 2018 y que se mantienen vigentes al cierre de ese mismo
afio, san las siguientes:

Maclonal an millones

Tipg de derivado da dilares "mdd') I G Vencimients Subyasente
Swapa da drisas (GLE) | S0 &he 2019 ene 2025 Tige ga carabla
Swaps de dvisas [CLS) 100mield ane 2018 gre 2025 Tion o& cardbia
Swaps de dwsas [CCS 1Hmdd ere 2018 Rre 2025 Tipo de camio
Ewaps de divigas (CLH S0mdn let 2018 fab 2026 Tino de cambic
Swaps de divieay [CO5) 7Erad fen 2014 feb 2026 Tipg ue cambie
Hwaps da divisas (CC5) g0y ety 2018 feb 2028 T de camble
Fwaps de divisas [CE3) Tmdd feh 2018 feb 2024 Tipe de cambio

Coniatos de apc ones en

mrngna exlramera (CSPRDN S0mdd fab 201% Feby 202G Taen di2 cambin
Contratos de apeiohes en

roneda extraniera (CSERDN Al _feh 2018 fah P26 Tipn de cam bio
Contratoz de opoidnga en

monedd extraniera ICSPRON 1030mdd fab 2018 feb Z025 l'po 9e cambio
Conlrgwea de opoicngs en

moreda extranizra (CSPRO 7amdd fieh 2018 feb 2026 Tint d= Samba
Swaps de divisas (CC5} BRMad mai 2015 agn 2021 Tibo de cambio
Contraloz de Dpcianes en

mangta extramera (GEPRDY Bl mar 20° & apc 2021 Tion de rambio

Los pasivos cubiertos por los IFD devengan interés trimestral y semestralmente. Los efectes cambiarios
derivados de los pagos efectuados en |z facha de pago se reconocen en el estado de resultados en la
utilidad o pérdida cambiaria.
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Al 31 de diciembre de 2019 v 2018 y 1 de enera de 2018, la Campaniia no ha otorgado efectivo ni activos
financieros como garantia real por 10s pasivos resultantes de los derivados.

Contabilidad de caberturas

Los IFD se diilizan solo para fines de cobertura econdmica y no como inversionas especulativas, Sin em-
bargo, cuando los IFD no cumplen los criterios de la contabilidad da coberturas, se clasifican coma de
negociacian para fines contables y & contabilizan a su valor razonable con cambios en resultaclos,
dando lugar a una cabertura ecenamica.

Descripcion de las relaciones de coberlura

La Compaiia esta expuesta al riesgo cambiario, principalmente en lo concerniente al délar estadouni-
dense en su emision de Deuda Senior y a los préstamos bancarios en divisas.

El objetivo de cubrir el riesgo cambiario es minimizar la volatilidad del tipo de cambic en los flujos de
afectivo de pagos de intereses en dolares.

La palitica de administracion de riesgos es cubrir 100% de [os flujos de efectivo esperados de pasivos
financieros ublizando una combinacidn de CCS, CSPRD, IRE y CAP para cubtir U exposicion al riesgo
de tasa y cambiario.

Durante las penodos que concluyeron el 31 de diciembre de 2018 y 2018 y 1 de enero de 2018, 108 mo-
vimientos de los efectos de valuacién reconocidos en el capital contable por a valuacién dé los [FD, seq-
mentadaos par tipo de instrumento, se delallan a continuacion:

Qpciones Qpciones de
Swaps de cambiarias tasas de
divisas (CCS) [CSPRD} interds (CAPY Tolal

Salds inlzial al 1 de enero da 2018 §4.156,254 $ - $ 60 506 34,225 760
Carmbic an el valar razonabla del Instrumenta de

cobertura reconagido en ORI (1,167,185 {283 BEG) 12,664} (1453, 7353
Valorizagidn de IFD reconacido en estados de resultados 24 583 1,807 051 11.047 1.842 681
Saldo final al 31 de digsmbre de 2018 B3 012 802 31523165 & 77 888 24,514 75
Cambio en el valer razanable dal lnstrumento de

cobertura reconagido en ORI del gjergicio {3 852143 & - {553 6500 ( 941,833
wWalorizacin de IFD recgnocido en estados de resultados [2.047.329) 1,350.5639 14,009 (1.582 €81)
Saldn final al 31 de diciembre de 2014 ($_785.820) 32873804 i 2208 S52.090.182

Efectividad de la cobertura

La eficacia de la cobeartura se determing al inicio de la relacidn de cobertura y a través de evaluaciones
de efectividad prospectivas periddicas para garantizar gue exista una relacion econdmica entre la partida
culnerta y el instrumento de cobertura.
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La relacion de cobertura se debe evaluar desde el inicio y durante todas las etapas posteriores, como &
perigdo de evaluacién minima, a traves de la suma de sus flujos descontados, tomando an cuentia las
condicionas de mercado actuales y futuras que afectan la valuacion. El objetivo es mitigar el riesgo cam-
biaria y la exposicidén a los intereses donde la Companiia esta expuesta al financiamiento de activos, con
el fin de proporcionar viabilidad y certidumbre para el arrendamiente, el facteraje financiero ¥ las demas
cuentas y documentos por cobrar relacionades can el crédite llevadas a cabo por la Compafia,
garantizando el control efective de la cuenta par cobrar de cobertura financiera.

La Compaiia realiza inicialmente una evaluacion de la efectividad de los IFD contratados, utilizando &i
enfogue cualitativo, que es el método de evaluacidn de efectividad mas simple y que no requiere calculos
para evaluar la efectividad de cobertura de manera prospectiva, esparando qus [a relacion de cobertura
fuera altaments efectiva si los términas del derivado son idénticos a os términos da la posicién primaria,
al menos los siguisnies termings:

Macional.

Fecha de vencimienio.

Fecha(s) de pago

Fechas de "reseteo” de tasa de interés

Subyacentei(s) como precio, Indices, tasas de interés, tipo de cambio, etc.

IR S

La razén de cobertura es aguella gue resulta de enfrentar [os flujos del IFD y |os flujos de la partida
cubierta. Dicha designacidn no debe refigjar un desbalance significativo entre las proporciones del instru-
mento cubierto y el instrumento de cobertura. A este respecto, la Compaiila ha adoptado un rango de
tolerancia, considerando algungs aspectos, oMo son:

1) El mercado financiero mexicanao suele presentar alta volatilidad en sus variables fundamentales,
incluyends las que mciden directamente &n 1a valuacién de los I[FD que tiene la Compafia como 10
son tipos de cambio v tasas de interés de mercado local e internacional.

it  Debido aque la actividad principal de 12 Compaiiia no tiene relacién con la comprafventa de IFD,
como ocurre en fondos de inversién, hedge funds o masas de dinero, no puede acceder a los bene-
ficios preferenciales sobre condiciones que permitieran recalibrar las posiciones, por lo gue dado
las volatilidades de los indicadores mencionados anteriormente, se considera prudente establecer
un rango con hase en las histéricos documentados por la Compafila,

Al 31 de diciembre de 2013 ¥ 2018 ¥ 1 de enero de 2018, los resultados confirman que la efectividad de
la cobertura es muy alta,

Al 31 de diciembre de 20158 v 2018 se reconocieran $129,2738 y $197 539, respectivamente, en "Gastos

por intereses” en el estado de resultados, en relacidn con las aperaciones de los IFD de tasas de interés
fgue no reunieron 10s requisitos como coberturas.
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Riesgo de mercado

i. Tipo de cambio

La exposicion de la Compaiila al riesgo cambiaria al final del pericdo es la siguiente:

Exposicion al riesga ¢ Instrumento de cobsrtura 31 de diclembre de 2019 31 de diciembre de 2018 1 de enerp de 2018

Riesgo de narcado - Tipe de cambio
Intereambic de tasas de interés y

Princigal en otra meneda {GCS) $ 923319 33,149,451 t 2,156,254
Opciones cambiarias {SSPRD) _2873.803 _1.523 165 -

Total £ 1,850,488 54,672,616 34,156,254
Expusicién al nesgo / Concapto cubiertn 31 de diclembre de 2019 31 de diciembre da 2018 1 de enero de 2418
Rigsgs de mercads - Tipo de cambio

Preéstamos hancarios en divisas 3§ 65600 998 S 4 904 0449 $ 38499759
Deuda mternacional en dvisas 33.831.861 21,938,853 15943 583
Total $40,241,980 826,903,502 $19,843 352

La sansibilidad de los resultados a las fluctuaciones en los tipos de cambio se deriva principalmente de
los IFD denominados en dalares estadounidensas denominados como coberturas de flujos de efectivo

31 de dicismbrs de 2015 Aumentg Auments Disminucicn Cisminycion

Riesgo de mercade - Tipo de cambio +8% 4% -4% -8%

Intercambic de tasas de interés v

Pringipal en olra moneda (CCS) 52627021 §1.313.51 (5 1.313.511} % 2,827.021)
Dpcionas cambiarias (diferencial de la

OpEiGn de eompra) 573,290 2092 088 [258.532) 588, 559)
Total £2200311 § 1,505,599 {51612 043) (5.3.225,580)
3 de dimembre da 2018 Aurmenta Aumento Disminucion Digminucidn

Rigsgo de mergado - Tipa de cambio +§% 4% %% -8%

Intercambio de tasas de interds vy

Principal en oira moneda {CCS) F2018,413 % 1,009,206 (5 1,009,206) £ 2,018,413
Opciones cambiarlas idiferencal de la

apcidn d& campraj 230 377 114 153 {121,531 (240 566)
Total § 2208 780 $ 1123358 (21130737} 2267 879
1 de enero de 2018 Aumento Ayumants Dharminu sidn Disminucidn

Rieggs de mercado - Tipo de cambio +E% +4% -4% -B%

Intarcamblo de tasas de interés y

Principal en otra moneda (CCS) 5 1.642 327 971183 i§_ 971,163 (81,942 32T)
Total L4942 357 3 971183 (f 871163} ih1,942 307}
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ii. Tasadeinterés

El principal riesgo relacionade con tasas de interés de |a Compafila se deriva de [a deuda con tasas
variables, Durante los periodos que concluyeron el 31 de diciembre de 2019 y 2018 v 1 de enero de
2018, los préstamos de tasa de interés variable se denominaron principalments en pesos mexicanos v
ddlares estadounidenses.

La exposicién de ia deuda a cambios en las tasas de interés y sus vancimientos contractuales al cierre
de cada periodo de reporte se muestra a conlinuacidn:

A de diciembre U odaltotal ge 31 de diciembre % del total de 1 de enera % del fotal de
de 2019 préstamos da 2018 prastamos de 2018 gréstameas

Fregtames bancarios a tazas varlables

< 1 afig 3 8,406,180 32.42% 5 2,322,543 1321%  § 431,036 1.53%
1.3 aflas 6,260,854 24.15% 2,910 666 16.55% 4,130,358 14.68%
3-5 afias . - % 807,995 4.59%, 874213¢  31.03%
& - 10 afios : - % - 0.00% 191,379 0.68%
$14,667,044 56.57% § 6041004  _3435%  $134694913 _47.90%

Inatrutmentas de deuda a tasa variable

<1 afg 4 3030418 11 65% % 1,910,058 10.86% $ 2208488 7.84%
1-3 aftos 5237918 20.20% 8,032,586 45.68% 8,074,931 28 .66%
-5 anos 2,994 4573 11.55% 1,602 054 2 11% 4,393,971 15805
5 —10 afios . - O - 0.00%0 - 0. 00%%
Total $26920833  10000%  $175A5000  10000%  §28.172308  100.00%

La sensibilidad de los resultades a |as fluctuaciones an las tasas de interés se deriva principalmente de
los instrumentos financieros con tasas de interés variable denominados como coberturas de flujos de
efectivo:

Aumanto Aumento Disminucién Disrninugicn
31 de diciembre de 2019 S0pb 2500 -25ph -
Riesgo de mercado - Tasa de inlerés
Intercambin de Tasas de Interés {IRS) § 27291 $ 1425 ($ 12,543 [§ 26,080
Cpciones de tasas de interés (CAP) 5,740 4172 402y [B54)
Dpciones cambiarias (CSPRDOY {118,686 [61,708) 58,269 121.455
Swap de tasa de interés {CC3) [45152) (21412} 30,290 58,390
Tutal (£128 757} (3 64 0870} i 75604 L1535 180
Aurnanta Aumeantg Cisminucidn Disminuacitn
31 de digiermbre de 2015 50pb 25pb =2hpk -50pb
Riesgo de mergado - Tasa de interés
Intercambio de Tasas & Interés (RS} § 39.821 § 20010 i§ 20211 (3 40,628
Cpriones de tasas de intergs (CAR) 23,8978 11,805 [11.85% (22,920)
Cpciones cambiaries (CSPRDY 153.599) {27 43 27.016 55,359
Swap de lasa de Interés (CCS) {122 752) (B2 034 _ B5ood 122,408
Tatal (§112,5654) (§. 57557 4 61149 $125 307
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Aumento Aumento Disminucian Disminuciin
1 de enero de 2018 Sophb 25pb -25ph -50ph
Riegsgo de mearcada - Tasa de inl2rés
Intercambio de Tasas de Intends (IRS) § 36,195 18223 {$ 18480 $ 37221
Opclones de tasas de interas (CAPY 43 215 21,155 (19,870 £358.064)
Swaps de tasa de interés (CCG) (202 514) (106,189; 08 808 207 653
Tatal (1123,504) (& _E6811) i 60,545 fil132 368

La utilidad o pérdida es sensible a Ios ingreses financieros mayores o mencres del efectivo y equivalen-
tes de efectivo como resultado de cambios en las tasss de interes.

Riesgo de crédito

El nesgo crediticio es administrade a nivel de toda la Compaiia. Las Cuentas y documentos por cobrar
estan sujetos al modelo de perdida de crédito esperada nue se describe en la seccidn de "Estimacion de
deterioro de cuentas y documentos por cobrar” en las Notas 3 (b, iw) y 5 En lo concermniente a 'os bancos
& instituciones con las que se pactan operaciones de instrumentos financieros derivados (tambien cono-
cidas como Contrapartes), las unicas aceptadas son aquellas cuyas calificaciones de riesga son por lo
rmenos "A",

Dichas calificaciones son monitoreadas frecugntemente y reveladas cada que se pacta un nuevo instru-
mento financiero derivado en os llamados hedge filas de cada operacidn. En caso de que una
Contraparte sea degradada por debajo del nivel aceptado por la Compaiiia, no se padran paclar nuevas
aperaciones de derivados con ells.

A continuacitn se presenta las calificaciones disponibles para cada contraparte con las que se tienan re-
lacisn:

Coniraparte Callficacidn | Agencia Eatala
Citibanamex A- Moody's Local
Barclays , AAL SGF Local
Bank of Amerl¢a (Bofa) | AAL S&P Local
Credit Suisss AAS HR Ratings . Local
Goldman Sachs AAA S&F Loal
Morgan Stanley AR Fitch Local
Santander A Moody's Local
Scotiabank AA.P. Fitch Local

Riesao de liouidaz

La administracidn del riesge de liquidez conlleva &l mantener efectivo suficiente & instrumentos negacia-
bles, asi como la disponibilidad de financiamiento a través de una cantidad adecuada de lineas de
cradito para cumplir las abligaciones en la fecha de vencimiento y liquidar las posicionas del mercado
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A continuacion se analizan los pasivos financieros en grupes de vencimiento, de acuerdo con sus venci-

mientos contractuzies:

Al 31 da diciembre 24015

Flujos dea efectivo

ancepto | afio > [if > hasta § aflos =5 afios contractuales
Preslamos bancarios % 8,250,311 § 6,259,213 ¥ - - ¥ 14,505,524
Instrumentos de deuda 4 464 782 T.370.530 2,500,000 520,833 14,848 545
Deavda senion 1,074,798 3,774 540 7,544,080 22647240 35 045 856
Frovepdores 330,084 - - - 330,094
Pasivo por arrendarmigrnta 55,691 155,647 B,315 - 218,553
Instrumentos inancieros denvados _ 5499553 13,120,366 14,192 292 26,388.478 50,201 800
Tatal 319.665,337 £30,660,596 524 2479 GAT 549557 852 $124153.172

Al 31 de diciembre 2018
Flujos de sfectve
Concepto 1 afig >1yhastadefos >3y hasta 5§ anos =5 afios contractuslas
Préstamas bancarios 5 8291731 % 4081189 . b - 512,472,970
Instrumsntes da deuds 2,195,509 5407197 3,537 500 - 16.541.206
Dauda senipr 611,436 = 7662 640 14 742 450 23,216 526
Proveadoras &5,34% . - = 55249
Pasivo por arrendarments 61,370 169,058 £9.129 - 285 557
Instrurnsntos finandcle e denvados 3.489.579 7,510,941 * 16,066,251 38,501,700
Total $14.816,024 £21.1£68,385 fi24.254 188 $30.808.701 $ 91,087,308
1ds anarp 2018
Flujos de efectivo

Concepto 1 afa > hal af > 3y hasta 5 afios > 5 ahgs gontraclugles
Prastamos bancartios $4.283,070 3880702 g - - ¥ 3,138,772
Instrumantos de deuda SED, 964 8.831.439 £,168, 561 2,250,000 17,810,964
Deayda sanior 442 868 - - 18,775,080 17,217 958
Proveadores 701,378 - B - 701,372
Pasivo por arrendamianto 15,B56 . - - 15 856
Inslrumentas financiers denvados 4 449331 3442 323 17,315,390
Tatal $4.574 095 317 161,472 £9.610.864 £.36.340.480 471,487 831

Administracion del Capital

Los objetives de la Compafiia en relacion con la administracion del rigsgo del capital son:

* Salvaguardar su capacidad para conlinuar comao negocio en marcha.
* proporcionar rendimientos a los accionistas y beneficios a olras panes interesadas, y
s mantener una estructura de capital dptima para reducir su costo.
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Para efectos de mantener o ajustar la estructura de capital, la Compania puede variar el imporie de divi-
dendos a pagar a los accionistas, realizar una reduccién de capital, emilir huevas acciones o vender ac-

tives y reducir su deuda.

La Compaiiia monitorea su estructura de capital con base en Ias siguientes razones financieras:

1. Apalancamiento financiero:
2. Capitalizacign (portafolio neto}.
3. Capitalizacion (activo total).

Pasivos financieros {excluyendo Bursatilizaciones)/capital total
Capital totalf Portafolio neto
Capital totalfActivo total

La estrategia de la Compaiia al 31 de diciembpre de 2018, 2018 y 1 de enero de 2018 fue mantener la
raz6n de apalancamiento financiero por debajo de siete veces (7x), |a razdn de capitalizacion contra
portafolio neto arriba del 13 5%, la razdn de capitalizacion contra activo tolal par arriba del 8.0% asi
como una calificacion crediticia en escala lecal de 'A'. La calificacién crediticia se ha mantenido a 10 largo
de los periodos. Las razones financieras al 31 de diciernbre de 2018 y 2018 y 1 de enero de 2018 se

muestran a continuacion:

Pasivos financieras
{excluyendo Instrumentos de deuda}
Capital total

Razon de apalancamiento financiero

Capital total
Cuentas y documentos por cobrar, neto

Razdn de capitalizacion (of Cuentas y
documentas por cobrar neta}

Capital total
Activo total

Razdn de capitalizacion {of active total)

31 de diciembre 31 de diciembre 1 de enera

de 2018
% 48,294,008
10,898,272

4.43x

de 2018 de 2018
$ 34,334,564 $ 24,082 365
0,825,450 4870414

3.6x% 4.9%

31 de diciembre 31 de diciembre 1 de enero

de 2019
$ 10,899.272
57,310,860
19.0%

31 de dicismbre
de 2019

10899272
78,780,308

13.8%

de 2018 de2018

$ 9625450 § 4870414

44.1586,029 34,776,452
21.8% 14 0%
31 de diciembre 1 de energ
de 2018 de 2018
$ 9625450 §$ 4870414
60,758,123 47,592 536
15 8%, 10.2%
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MNota 7 - Otros acfivos:
Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, y 1 de enero de 2018, los otros activos estan integrados como sigue:

31 de diciembre 31 de diciembra 1 de energ

de 201% de 2018 de 2018
Otros activos cirgulaniss:
Anticips a proveedores b 49549 $173,502 $237 485
Depositos en garantia 5,604 5,605 5805
(Gaslos pagados por anticipado 41,981 122,860 88,075
Total de otros actvos circulantes 87,134 301,967 328,165
Otros actives no cireulantes,
Inversidn en companilas asocladas 93,308 75,441 49 641
Tetal de otros activos no circulantes 23,308 75441 40541
Total $ 190 442 377,408 $378.7086

Las inversiones en compafi(as asociadas al 31 de diciembre de 2019y 2018 y 1 de enero de 2018, estan
integradas comgo Sigue:

31 de diciembre de 31 de diciembre de 1 de enero de

2019 2018 2018

Operadora de Arrendamiento Purg, 5. 4. da €. V. $ ©68 & 688 ¥ 668
Bosgue Real, 5. A . de C. V. 1.408 1,408 1,408
Club de Empresarios Bosques, 3. A. de C. V., 305 305 305
Unién de Crédilo para la Contaduria Piblica, 5. A. de C.V 1,299 1,299 1,299
Unifin Agente de Sequros y Fianzas, 5. A da C. V. 40 529 71,781 45,861
Unidoc JV, S.A.de C.V. (1) 40,000

Total $93,309 $75.441 $49.541
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La naturaleza y tenencia accionaria de las inversiones en asociadas a! 31 de diciembre de 2019, 218 y
1 de energ de 2018 se presenta a continuacién:

Comparfiia Tenencia acscicnaria
Operadora de Arrendamiento Purg, 3. A de C V. 0.01%
Bosque Real, 5. A de C. V. 0.01%
Club de Empresarios Bosguas, S A de T V. 0.01%
Unign de Crédito para la Gontaduria Publica, . A de C. WV, 0.01%
Unifin Agente de Seguros y Fianzas, 8. A de C. V. 48.00%
Unidoc J¥, 8 A de CV. {1) 60.00%

(1] Enlidad del sector consume, de acuerdo con 'os estatus sociales ¥ acuerdos con Ios accionistas la
Compafia no gjerce cantrol para fines de consolidacion,

MNota 8 - Activos no circulantés mantenldos para su venta:

Al 31 de diciembre de 2018 y 2018 ¥ 1 de enera de 2018, los activos mantenidos para venta se refieren a
los actvas adjudicados que estan integrados como sigue:

31 de diciembre de 31 de diciembre de 1 de enero de

2019 2018 2018
Activos mantehidos para venta:
Inmuebles $1,169,393 5629424 $ 590,069
Equipc de transporte 208,558 1,548 808
Maquinaria y eguipo 5406 = -
Total 51,364,358 $830,972 2990797

Durante 2018 la Compahia reclasifico $85,114 cotrespondientes a un inmueble (terrena) al rubro de
Propiedades de inversién, véase Nota 10. Por el resto de los activos, al 31 de diciembre de 2019 y 2018
y al 1 de enero de 2018, no han existido cambios en los planas de venta,

Las adjudicaciones son aclividades de operacién que ne involugran intercambio de flujos de efectivo, par

los afos terminadas 2l 31 de diciembre de 2018 y 2018 fueron de $538,500 v $240 215, respectiva-
merte.
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Nota 9 - Inmuebles, mobiliario v eguipo:

Al 31 de diciembre de 20189 y 2018 1 de enero de 2018, el rubro de inmuebles. mobiliario y equipo estuve
integrado como sigue;

Ao por
bR e hleqeran a
Equipo de Srquipn Modmliario Fraapa uso y oo ozales
inn uekde fremEpsis [Fy1]=%] =] yregipn macilime aclivis arferdaces Talal
Loala T 503,067 § BZIST 549,042 $53,551 3 § 48,505 § 193,683 §1.92%.008
D tsidt & acum Jlads [0 AHE! (28 005 (25,57 4) {38 dddy - IR )] 28213 164 o8
Selda inicial 4f s Aot
Al° o armeeg Ga 0TS, 157329 W) 833,064 25,507 I 4 33,543 88475 $  BEC, 123
Fjarcice conclude sl 31 da
dicismbre 3 2718
gy e clal &n 1iEnos neso 3 570.2Mm % 36200 23,084 gass0r $ - 3 33,543 5 166,476 £ EBG122
Pl oress R | 24,8k 5,532 1.314 - - EL N
Hajea [ 180,382) 17132 [5.e1E (8, 248) [1.335] (5.9432) (209,455}
Sarges por dopragiaeedn (233 [d 2HE| [£.343] 1d 59F} - 11,248 [T 23147
B b & Wbos, nalo 5365 BHT 5 4% Tad B17 405 14045 | I 5 30,940 8153 015 3 emgd
Actrey arreaiain
AdCICNRS E J I - & - Fo- § 5 280,280 4 3 347
Cargos por dopraclagisn - - [45.818) . (45 B18)
Irnpeses en ibres, neto 5 | 4 i & £234 462 A T 23482
Cegta 5 d16 608 § 10 98k 342,453 47013 ] - 326,536 T 109,745 % 1,136,330
Deoreciacién scumuleds (2o 7o (B2 191 AR 0] (32,970 Lol £ {3h 50 [237.841)
Waloe an hbros, natn
Al 31 3 deeenbne de 2018 I 395,587 & 49734 547 434 514,045 i . E 250472 £153.80 E_fp5a08
Pl {emninade el 31
de dicier bra de 20148
mporte incial
& ibwas nalo § 595,387 % 49,794 F17 135 %14 045 £ - 5205422 5153, 81% 5 EEJ4I0
Adrcicres . 7a, THS 10153 37,042 * 387 580 442 B35 vH B 2285287
Juaerdvil por trvalaacks : . - 3395812 . . 330813
Hasa 413z [FvEy - c 5 (3 253 4 BB
Larges por dapraciacion 13040 7 TES A kA [k | = [38 475 (10 3 =1 ]
Irr portee an lioros, nata £ 4 SHT § &2E53 518401 B45.319 £0,086.7 83 £3589 182 § L0 198 $6 408 0600
Actla avandade
Adiciones T P - Fo- 5 - 3 - 5 - ¥ - S
fangoa por depremacion . - - - . AEZEER] - L atati)]
IMpEres &n kg, e 5 - 5__ - i - | - - 4§ (52 558) - B [525855)
Caeto o valor rezanable 5 416 (LG 142618 359,354 HAAONM F 5095 83 3 TER, AT 544 T E.OC4 507
[Mp LA A7urrulaca [PAEL] (35 0B 144,933 386821 - 157, ) FEL i) 1560, 006

Waler & ikrod, neto

81 ¥ da dizlernbre dw 2015 3 295 FAT §_&2AAR £18. 401 445310 § 5,085,153 EE1T 397 B 220,146 5435 531

La depreciacion registrada en ! estado de resultados consolidado al 31 de diciembre de 2019 y 2018
ascendieron a $135,066 y $66 965, respectivaments.

Equi aritimo

El 18 de octubre de 2019 la Compadia firmd un acuerdo de compra para la adquisicion de una plata-
forma semisumergible para perforacidn en aguas profundas y someras con la intencién de olorgarla en
arrendamiento a paricipantes de la industria petrolera en México. La Administracion ha incurndo en di-
yersos costos de traslado. impuestos, honorarios, comisiones y compra de equipos necesarios para
poner &l activo en condiciones de uso por $529 217, mismes que forman parte de su valor en libros.
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Como se describe en 1a Nota 3e., el equipo maritimg es valuado con base en valuaciones periddicas de
valuadores externcs, al 31 de diciembre de 2019 el valor razonable ascendid a 55 086,193, El superavit
por revaluacidn reconocido en los Otros resultades integrales fue de $3,398,613 (52,379,034, neto de
ISR diferido).

Valor razonable del equipo maritimo

(i}

Jerarquia del valor razonable

La Compafiia clasificd su activo no fingncierg en uno de los tres niveles indicados por la norma
contable, El equipo maritimo que es medido 3 valor razonable corraspande a la jerarquia de Mivel 2
debido a gue las téenicas de valuacidn utilizadas se basan primordialmente en datos obtenidos en
mercados internacionales,

No existieron transfarencias entre los niveles para mediciones de valar razonable durante el afio
que termind el 31 de diciemnbre de 2019,

Técnicas de valuacién ulilizadas para determinar lag mediciones de valor razonable

Les enfoques aplicades en la valuacién preparada por el valuador extemo son;

1}

i)

Enfoque de costos. Este enfoque establece que sl valor de un ien es comparatble al costo de
reposition o reproduceion de uno nuevo igualmente deseable v con uiilidad semejants a
aguél gue se valla. Se debe tomar en consideracion la pérdida de valor debido a deterioro
fisico (edad y estado de conservacin), obsolescencia econdmica, fungional y tecnolégica,
para cada tipe de bien apreciado, de acuerdo con sus caracteristicas,

El enfoque de costa provee un indicador de valor utilizando el principio econdmico de gque un
COMmpradar ng pagaréd mas por un active que el casto que representaria ohtener un activo de
iquales caracieristicas, sea mediante compra o por canstruccion. Este enfoque provee un in-
dicador de valer caloulando el costo de reposicion o reproduccion de una embarcacion, consi-
derando el deterioro fisico y ofras formas pertinentes de obsolascencia,

Para gl calculo del Yalor Neto de Reposicion, se realizd |a basqueda del costo de reproduc-
cion nueve de plataformas de similares caracteristicas, en el mercado internacional,
Encontrando tres sjemplares similares en capacidades y caracteristicas a la plataforma
adquinda.

Enfoque de Mercado: Este enfoque supone gue un comprador bien informado na pagara por
un bien mas del precio de compra de otro bign similar, Su ulilizacion se dabe justificar y se
especificaran claramente los factares de homologacion. Las variables para utilizar en la ho-
malogacidn de comparables gue mas inciden en el valor de un equipe son principalmente:
aslora, potencia, capacidades principales, peso muero, edad y tipo.
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(i)

(iv)

{v)

Este enfoque es permitido siempre ¥ cuando se presenten alguna de 1as siguigntes circuns-
tancias:

- Hay transacciones observables frecuentes y/a recientes de bienas similares.

- Los bienes sustancialmente similares se comercian publicamente,

- Se dispone de informacidn sobre ransacciones de marcado, pero |os hienes
comparables tienen diferencias significantas con el bien sujeto, por lo cual,
potencialmente, requisren ajustes subjetivos

Otro procedimiento adecuado es el utilizar |a ecuacién COSTO-CAPACIDAD, siempre vy
cuanda los comparables sean similares al bien valuade en varios aspectos come son los indi-
cados en el parrafo anteriar y el resultado de dicha férmula es mas adecuado para definir el
valor del bien valuado.

APLIGACION DE LA FORMULA CO% [ U CAPACIDAD"

COSTO A

CAPACIDAD AT

cosSTOB CAPACIDAD B

1= exponente de comalacion

Medicioneas de valor razonable

En la valuacién del equipo maritimo se utilizaron datos de entrada Nivel 2, ya que no se hiciaren
ajustes significativos a los precios obtenidos de los mercados internacionales. Los principales datos
ulilizados se evaluan de la siguiente manera,

. Costo de reproduccicn nueve del eguipa maritimo de similares caracteristicas, en el mercado
internacional. similares en capacidades y caracieristicas.

. Precios de oferta de activos similares en venta

. Vidas Cliles de activas similares

Valor en libros que se hubieran recanacido si el eguipo maritime s& hubiera reconocido at costa

3i el eguipo maritimo se hubiera registrado con base al costo historico, el monto seria $1,687 580.
Praceso de valuacion de la Compafia

El departamento de Gestion de Activos debe levar a cabo andlisis pefiodicos que se requieran
para efectos de reportar el valor razonable del equipo marltimo en los estados financieros consoli-
dados. Este departamento reparta directamente a Direccion de Finanzas ¥ Administracién de la

Compaiiia y debe confirmar a cada fecha de reporte, que las condiciones establecidas en esta poll-
tica contable para revaluar anualmente estan vigentes.
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El avalud al 31 de diciembre de 2019 del equipo maritimeo fue preparado por el valuador externo de
VIP Estates, 5. de R L. de C. V. ("WIP Estates™ Con base en las discusiones de la Administracidn
y del valuador externg, han determinade que los dates ne absarvables sobre los que se basan las
valuaciones como el estado de conservacion, obsolascenca fisica y econdmica e indice de desea-
bilidad estimados por VP Estates, asi comao los factores economicos locales, son comparables con
los precios en la correspondiente industria y geografia,

La relacidn que guardan los datos no observables en la medicién del valor razonable es que mien-
tras mas alto es el indice del estada de conservacion y deseabilidad y menar el Indice de obsoles-
cencia fisica es mavyor el valor razonable.

Superavit por revaluacion

Las condiciones en los datos no observables son determinados bajo la mejor estimacicn realizada por la
Compaiia basados en los supuestos establecidos por los expertos contratados para tal efecio sobre los
datos no observables, asl coma glementos externos e internos. La Compaiiia realiza analisis periddicos
sobre la valuacion del equipo maritimo para verificar si existen indicadores gue nacesiten revaluacién de
dichos activos.

Inmuebles come arrendatano

La Compafiia lishe operaciones de arrendamienta coma arrendatario relacionadas con la renta de ofici-
nas administrativas para &l curso normal de su operacian,

Los contratos celebrados entre 1 de enero 2016 al 31 de diciembre 2019 y que se encontraron vigentes,
poseen las siguigntes caracterlsticas:

. No tienen cpcoiones de ampliacion o de terminacidn que genaran una obligacidn o modificacion en
Ios flujos del contrata.
Mo generaran ohligaciones adicionales a las rentas normales.

. No contienen pasivos adicionales o rentas variables, que reconocer que afecten los flujos espera-
dos del contrato.

. Existe clausulas de salvaguarda del activo relacionados mantener las condiciones generales de
usa de! inmuesble gue no generan modificaciones a [os flujos del conlrato.
No contienen clausulas de restauracion del bien al término del contrato
No existen compromisas por valores residuales ni obligaciones de hacer o no hacer,

Durante el 1 de anara de 2018 al 31 de diciembre 2018, no se tienen coniratos de arrendamientD en su
caracter de arrendatario que comigncen en fecha futura,
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Los inmuebles como arrendatario se regisiran en inmuebles, mobiliario y equipo por el derecho de uso y
en Proveedoras y otras cuentas por pagar a corto y largo plazo segun corresponda, por el page minimo
de las rentas, 108 movimientos en el activo son los siguientes.

31 de diciembre 31 de diciembre
de 2018 Aumento Disrminucidn de 2018
Activo por derecho de uso
{inmuebles) $301,349 $F - 3 - $301,340
Depraciacion {51,737} {52, 656) - (104,293}
Activo por derecho de Uso neto
de su depreciacian 5248612 {$ 52.5%6) 3 - $197.066
1 de enero 31 de diciembre
de 2018 Aumento Disminucién de 7018
Activos por derecho de uso
{iInmuebles) 3 21,069 53280 280 % - $301,349
Depreciacion acumulada {5.918) (45,818} - {51,731
Activa par derecho de uso neto
de su depraciacion 3 15150 $234 482 3 - $249.812

El active por derecho de uso es una actividad de financiamisnto gue no requirié intergambio de flujo de
efectivo,

Los movirientos dea los pasivos por arrendamientos de la Compaiila coma arrendatarios se muestran a
continuacian:

Efectn par

2 g Ciimbis liop e 31 o iz etribrs

dg g01% Aumenip LR nigrages Fagg carjbin ge2e1d

Fasiur por an ar cadienlo 5 2B, E29 - 5 - 58,210 ik, 270y [§3.0954 3202374
* e enEtn Efecto 3 de dicembrz

da 28 Aurienl 0 smingion Ll Bago cambiario G 2010

MEchC por amardsméents $18,582 S2A0.2A0 5 -, . § L6 (B80,E73) 14390 ERRG G

Pagina 56



Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias

Notas sobre los Estados Financieros Consolidados al 31 de diciembre de
2019 y 2018 ¥ 1 de enero de 2018 y por los afios terminados el 31 de
diciembre 2019 y 2018

Los vencimientos de los pasives por arrendamiento en su caracter de arrendatario se myestran a contin-
uacion:

2018 2018
Menos de un afo § 55691 3 61.370
Entre una ¥ cinco aifos 163,862 228187

218 553 289,557
(-} cargos por financiamiento (14,1790 (22,528}
Tolal $206374 & 266,629
Porzion de largo plazo registrado en:
Dtras cuentas por pagar %153 280 $ 210118

MNota 10 - Propiedades de inversion

Las propiedades de inversién incluyen una nave industrial que esta otorgada en arrendamients v un
terrena, El arrendamiento es por un periodo no cancelable de cinco afios con renovaciones subsecuen-
tes que se negocian con el arrendatario.

31 de diciembre de 31 de diciembrade 1 de enero de

2019 2018 2018
Nave industrial y terreno 5271115 $ 170,000 $ 170,000
Depreciacion acumulada {20,925) (1.700) _ (1.2V5)
Total $ 250,180 $ 168,300 $ 168,725

En 201% la Compafia reclasificd $85,114 comespondientes a un inmueble {terreno) del rubro de activos
no circulantes mantenidos para la venta a propiedades de inversién, dehido a2 que se identificd |3 oportu-
nidad de obtener una mejor plusvalla en el mercado de inmuebles de la zana Esta reclasificacion no
fuvo impactos en el resultado del afie. Al 31 de diciembre de 2018 v 1 de enero de 2018, 1a Compafia no
realizé transferencias a otras categorias,

Los pagos minmes de arrendamiento por acumularse por 1a renta de [a nave industrial asciendsan a
$19,200, $19,200y $ 14,400, al 31 de diciernbre de 2019 y 2018 y 1 de enero de 2018, respectivamente.

Los importes reconockdos en resultados asociados con la nave industrial son los siguientes:

31 de diciembre 31 de diciembre
de 2019 de 2018
Ingresas par arrandamientos operativos § 49,518 $ 19,200
Depreciacion de propiedades de inversion (19,225) (1.700)
Total $ 302093 $ 17,500
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Nota 11 - Activos intangibles:

Al 31 de diciembre de 2018 y 2018, 1 de enero de 2018, el rubro de activos intangibles estuva integrado
Come sigue;

Activos na circulantes Software
Importe en libros inicial al 1 de enere de 2018 ¥ 77,827
Adiciones - desarralla interno 43,280
imparte en libros final al 31 de diciembre de 2018 $121.107
Importe en libros inicial al 1 de enero de 2013 $121,107
Adiciones - desarrollo interno 20,143
Amorizacian 31,196
Importe en libros final 21 31 de diciembre de 2019 $ 110,054

La Compafla eslta llevando el desarrollo de un nueve software que pudiera reemplazar el actual sistema
operstivo dencminado UNICS, Se ha incurride en su desarrollo al 31 de diciembre de 2018 y 2018y 1 de
enero de 2018 montos por $20.143, 343,280 y $77 827, respectivamente. En 2019, se activd una de las
etapas del sistems y en consecuencia comenza su amaortizacion por $31,186 registrado en gastos de ad-
ministracian y promocian.

Nota 12 - Préstamos bancarios:

Al 31 de diciembire de 2019 y 2018 v 1 de enero de 2018, los préstamos bancarios estan integrados
coma sigue.

21 de dicjgmbra de 073

Irlereasx

Linea arumiuladag Do Siones Tasa da Facha cs
Criidacas @ eradikn Maneds Capital gor pagar ¥ 9asins Tedal VEEMEE  WEnmIT ienta LSeraniia
Corte ciaen
Hacional menciers 4 2500000 (R F2.510,030 F Liy43 5 - §2511,7d%  “arighle ar-20  Cownka pao- cobrar o wolrgje
Banarian 2 00 00 MEh b i R 15505 005908 ‘warlable mer-2t  Curografana
Soohabark TIo00C0 (kAP 206 055 2561 - AT g7 Warable ere-22  Cumnba po- cabrer o aooenclarnisnlos
Sectiabark [1) 006,000 [AEA;] 1.030.473 1,1°H . 11148 Vailable dic?t Qurngralena
fRnam =y 377 454 LS D77 b 1,951 - Ir9405  Mariabla ane-20  Qureqgrafaria
Barwomet 1 000,000 MXH 451,265 £752 425007 Varlitie w3 LUentE ot cakiar da arendamienla
Lanlanda 1 L1 oo MAM 1,000 00d 3,021 1,003,130 Vaeriabie mer-2  Cuante par cobrer da asendam.ientos
Bladex () 4,183,759 OLE Selgre T 48 S {18, 157; 43,85 Variakde junEs  uregralang
Barclays 1 233 3 oL . 18,5455 16, 11 AT PELE < E] ago-21 Quirpgrafaria
Respcmaalul iy Ga0.73s OLS o AGH 1531 [ 23} SET40 Wariable ook Suanta por cobrar arrendamiagnia
Toal $19 260 206 SR ranE4? BP0 0G5 VERGSEE)  EH430 245
Barl:layg LS 51,2R3 3=d [S AR5 §1,°79.6R8 Warjaba U2l Froedanta ca Alac Ao eshiumelos da ceods
Brlmdes | 2) CLE 348e3, G 17, 6 A,02543  Varabe jure22  Ouirografaria
Scotiabank (L kA ] 264,348 4,553 2.0 Warlaba ane-22  Luerlas pof cohrar s Arrendam Snlo
Hancr e LAy E01.083 - 1003 vensba ul-23  Curograizria
Regponsab iy (33 DLE 503 26 126 05 =06 1R Varlak ool-22  ddrogeakaa
1olal §6, 266,970 (52178 FBEZ34 704

Durante el afio que termind el 31 de diciembre de 2019, la Compailia celebrd convenios modificatonios
con Nacional Financiera, Banamex y Scatiabank para renovar sus contratos de préstame actualizando
condiciones como garantias, razanes financieras y manto de 1as lineas de crédito pnncipalmente,
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{1} El 28 de diciembre de 2018 Iz Companiia contratd un crédito quiregrafario con Scotiabank Inverlat
{adicional a |a linea de crédito ya obtenida), con vencimiento de 12 meses & intereses pagaderos
mensualments durante la vigencia,

{2) EI 28 de junio de 2019 |a Compania contratd un créditc quirografario sindicade, actuando Bladex y
Nomura como agentes lideres estructurados v colocadoras, por un importe de Dls. 220,625 con in-
tereses pagaderos semestralmente durante la vigencia.

(3] En junio y octubre de 2018, la Compafla suscribid diversos pagares con ResponsAbility
Management Company ¥ ResponsAbility SICAY (en su conjunto "Responsability"} por Dis. 15,500 y
Dls. 18,500 respecltivamente, con intereses pagaderos semestralmenta durante la vigencia,

21 A8 Sitecaribud 4 218

InherBEES

L 'naa acumulados Comisknas Taaa da I'eeha dn
Ertifackes =B, . Ho ldonada Capia porpmgns vy feeaE Tehal nteras vEnimSnis Geranila
Corlo plaro;
Macknal hnan:era % 2500,000 [SET I §2,200,000  §16.558  f- 2701 F2E0AT787 \daneble aor gH18 QLragratarin
Barames [1) 2500000 WA 2,540,000 23078 PEFIOFE  Maimble  jun 2113 Quiografaria
Lealiabank 1,250,000 [RE ) 190,608 G5 191 380 “anehble naw 2HS CruenlAs por axobes o e oo
Barnamsx | 2] 383,152 OLs 493,132 2,00 EEO0E Varable  ame 2D Quirografaria
Barksmest (5] 1,000,003 [EEL 249,414 5875 1158} BELASE Wanghle  now 2D Cudntds poe chtear 36 ar-endamitnle
Szmlardar () 1,000,000 (e GO0,C05 2853 T AT 20604 Jariabla mar 2019  Cuentae por coeder eifardamiants
Blydax 2577974 OL3 1,565,045 10, 76 7 TER 1558443 vanable  mar 2019 Queigrafaria
Blarclays (b 161 448 DLE - 038 10 BT W TE arishle  ago 2021 Querogratars
Taotsl 19350 A0 $839358: ESOS38 4840405y LA 419355
Laroo plaso:
Blade DLE  $1410,829 1517 TERp B1.084140 wanoble el 2020 Quwdarafaria
Barclays (3 OLs 1531 433 T 1,521,728 ‘anapla ago 2021 Excacerdad o oo en s e o e uds
Heoligbank (L R | - 333.7M ariable BE 20T CUBNLES R Colma O A emiamenioe
Bsrcomeal (5] [T ] E27.Cog = S2¢, 302 Wariable diec 2023 CUENtEE por GONE Ca an e ndamen|io
Tokal F 4,004,130 {627 054y R38TE AR

Durante &l afo que termind el 31 de diciembre de 2018, la Compafila celebrd contratos de apertura de
créditos revelventes y convenios modificatonios a los contratos celebrados con Banamex, Scotiabank.

Bancomext para renovar sus contratos de préstamo & incrementar los importes iniciales, actualizando

condiciones piazo, fechas de disposicion, garantias, y definicion de términos.

{1} El 4 de junia de 2018 la Compafia contratd un crédito con Banamex por $2.500,000, con vengi-
miento de 12 meses e intersses pagaderes trimestralmente durante la vigencia,

{2} El9deenerode 2018 se ranove la lines de crédito con Banamex por Dls. 20,000 Iz linea liene una
vigencia de 12 meses y las disposiciones tienen pago de capital e intereses pagaderos trimestral-
mente durante la vigencia.

{3} EI7deagosto de 2018 la Comparila contratd un crédito con Barclays por Dls. 83,000, con intere-
ses pagaderos trimestral durante la vigencia. El crédite tiene una garantia sobre el excedente de
Ios flujos de efectivo obtenido de los derachos de cobro asignados a los instrumenios de deuda
"Excedente de aforo en instrumentos de deuda™

(4] ElI 26 de naviembre de 2018 la Compafila contratd un credite para capital de trabajo con Banco
Santander por $1,000,000 con vencimiento de 12 meses.
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{5) El 13 de diciembre de 2018 la Compafila suscribié un convenio modificatorio con Bancomext para
el descuento de documentas y/o derechos de crédito con la finalidad de ampliar el importe y vigen-
cia de este hasta por $1,000.000 con un plazo de hasta 365 dlas.

| Af srenn s H18

Imiareass

Linas goaruiades Comisones Tazeda Fecha ca
Srihgkacag o0 craeng  Merdds Capital DOl pRgac ¥ pasbos Toa iMards  uvenoTneric Garariia
Cono plarg
Hacional Frencie-a 55800 D00 MxN 32500020 310,844 i - 52,3034  Vaigbla sbrZ018  Qurografaria
Oa~amex. {1} 394,708 DL3. M TR 1820 - 3 Sda yacphle  ene 2018 Quwogrataia
Berclaps () 493 AR5 DLE. 206 03 2497 - 200 528 Wadigbla dic2010 Juirografaria
Ketimegr 300,00 MAHN 300,000 1,734 A P34 Vaosble  ul AR Comrlaes por colaar dee s rencdamiants
Eocliabank a0 (RN 322 581 2 5RE 25,147 aieble  jul 2018 Quirografzria
“ukivalores ILTRE N KINM 200,000 1326 - 21 35 Vaneble  leo E01H tuerias toe oot ar de el a
Bancomext el il hIAN RER (1] 428 19,5221 164075 vanable now 2078 Suarws sor cobrar da arrendamients
Iimwex 100,000 haxh L 2E5 21 - 5,206 ‘faipble may 2018 alores residud'es
Banca ool Bajis 175,000 XN 35,004 ara - SAF Vawahle nov 2018 Susrlas sor culiar de sosndemienks
Cladei (3} 2983311 s . _1r.4: - "T4X ‘awebla jun231%  Melorea resldua es
Toual 5 £ 503 006 47759 $o03003 (REEZE] 54,250,260
Lamo plags
Bladax i3 OL3. 256502 F290 M3 Veneble oo 2w Walres raadu &5
Barclays oLs. 197 054 197354 Variabla wn 2015 Quirogralaria
Sooliabank XN A0 Beiy Af4, 400 Vaneble  Jun 2020 Luerfas 2o cobrar de griandarmants
Bancorext [ BEL] 211,545 3 ~48A)] 1 MT Varieble neow 2020 Cusriae sof cobrar da Bmandamisanto
Ry okl Flag ice BN 75,593 J5 985 Varieble ago 2021 Cusriag oo cobrar de ererdamianta
Tolal 35,800,702 (5 =881 §3.BE0.504

Al 1 de enero de 2018 la Compaiiia celebrt convenios modificatorios a los contratos celebrados con
Banamey, Scatizbank, BanBajio para renovar sus contratos de préstamo e incrementar los importes ini-
ciales, actualizando condiciones piazo, fechas de disposicion, modificacidn a Jas clausulas de garantias,
y definicidn de términos

(1) El 17 de enero de 2017 |2 Compafila contrato un crédito con Banameyx por Dis, 20,000 la linea
tiene una vigencia de 12 meses y |las disposiciones tienen pago de capital e intereses pagaderos
trimestralmente durante la vigencia.

(2] ElI27 de abrl de 2017 la Compafila contrato un crédite con Barelays por Dis. 50,000 con venci-
miento el 28 de abril de 2019 e intereses pagaderos trimestralmente durante la vigencia. El 27 de
mayo de 2017 la Compariia pago de forma anticipada Dis. 25,000,

(3] El11 dediciembre de 2017 la Compania contrato un cradito quirografanio sindicade, actuando
Bladex y Nomura como agentes lideres estructurados y colocadores, por un imparte de
Dis. 151,500 con intereses pagaderos semestralments durante la vigencia.

Para los periodos que concluyeron el 31 de diciembre de 2019 y 2018, los intereses cargados a gastos
de los préstamos bancarios ascendieron a $831,626 y $820 017, respectivamente.
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Los importes no utlizados de las lineas de crédito recibidas por parte de la Compaiila son las siguientes:

31 de diciembre de M de diciembre de 1 de enero de
2019 2018 2018

Banamayk $ - 3 - $1,500,000
Banarta - 1,500,000 1.000,000
Banco del Bajio 175,000 175,000 58,923
Bancomext 47 541 23 583 118,348
Cl Banco - - 200,000
Interacciones - - 118,000
Invex = - 84 735
Multivalores - - 100,000
Santander = 05,895 1.000,000
Scotiabank 177 967 725614 522,542
Total $400.608 $2.524.192 $4.712.546

Valor razonable de los préstamos bancarios:

Para efecles de la medicidn del valor razonable de las Préstamos bancarios se considera lo siguignte:

El nivel de jerargula de valor razonable as aperaciones se congideran Mivel 2.

- Para la medicidn del valor razonable se utiliza la metodologia estandar a través del descuento de
flujos de efectivo futuros.

g Los valores de entrada ulilizades para la determinacion del valor razonabie incluyen:

- Tasas de interés aplicables
» Sobretasas

. Pericdes de page de interés

. Curvas nominales likres de riesgo

Al 31 de diciembre de 2018 y 2018 v 1 de engro de 2018 Ia Compandia ne ha gengrado transferencias en-
tre niveles de la jerarquia del valor razonhable,

La técnica de valuacidn utilizadas para |la medicidn del valor razonable de [os instrumentos financieros
fue el andlisis de flujos de efectiva descontados.
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Los pasivos financieros a valor razonable comparada con la valuacion a costo amortizado;

Al 31 de digjembre 2019 Al 31 de diciembre 2018 1 de energ 2018
Costd Walor Casta Valar Costo Walor
amortizado razonahle amertizado razonahla amgrtizada raronable
Préstamos bancarios $14.667,043 §13260728 $12396911 $11502032 8138772  $7,800.426
Conciliacion pasivos por actlvidades de financiamiento
Flujog de Flujos de
Pasives por actividades Ealdo al afactivo afechvn Irleraze: Interasas Saldo al
de finenciamienta 1242018 {obiancidn) pagus) devengados pagades 22010
Préslamos bancarios 512396911 G 14502 BRE  (f12276473) E 17238554  (£1.021860) F14.8067.043
Flujes de Finjos de
Saldo al 1 de afectivg elective Inlerezes Interesos Saldg a
enzra 2018 {oblencidn) [Cagas) davengados pagadas 122018
Préslamas bancarios i 8138777 3 AO020863 (5 3804 F044) 5 Al8a4] (R _TFFE41 £12305011

Obligaciones contractuales:

Algunos de los contratos de prestamao incluyen diferentes obligaciones contractuales que requieren
cumplir con ciertas razones financieras. Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 y 1 de enero 2018, |as princi-
pales obligaciones contractuales bajo dichos contratos de préstamo nos exigen mantener las siguienies
razones:

. Razdn de Capitalizacidn {total del capital contable / Total de actives): = 8.98%

Razdn de Capitalizacian (total del capital cantable / Cuentas y documentos y cuentas par cobrar), &
13.5%

. Razon de Apalancamiento Consolidade (Pasivo total, sin incluir instrumentos de deuda/ total del
capital contable): = 7.5x

- Razadn de Apalancamiento Consohdado Financiero {Pasivo iinanciero, sin incluir instrumeantos de
deuda/ total del capital contable): = 7x

- Cuentas y documentos por cobrar vencidos (cuentas y documentos por cobrar vencida / total de las
cuentas y documentos por cobrar): = 5.0%

- Razan de Cobertura de [as Cuentas y documentos por cobrar vencidas de arrendamiento (estima-
cion de cuentas y documentos por cobrar de arrendamiento / total de las cuentas y documentos por
cobrar vencidos de arrendamignto); 2 0.4x

. Razon de Cobertura de las Cuentas y documentas por cebrar vencidas de factoraje (estimacion de
cuentas y documenios por cobrar de faclorage / total de las cuentas y documentos par cabrar venci-
dos de factoraje): 2 1%

. Razdon de Cobertura de las Cuentas y documentos por cobrar vencidas de autos (estimacion de
cuentas y documentos por cobrar de crédite automalriz y otros / total de |as cuentas y documentos
par cobrar vencidos de crédito automotriz); = 1x

- Razon de Cobertura de Deuda (Efectivo mas las cuentas y documentos por cobrar, neto fpasivo
financiero tetal, sin incluir instrumentos de deuda: =1 x

Al 31 de diciembre de 2018 v 2018 y 1 de enerc de 2018, la Compafiia cumple debidamente con todas
las obligaciones contractuales de los préstamos.
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Nota 13 -Instrumentos de deuda y deuda senior

31 de diciembre de 31 de diciembre de 1 de enerp de

2019 2018 2018
Corto plazo:
Deuda senior (interesas acumutados) $ 1020712 $ 664765 $ 503832
Instrumentos de deuda:
Estructura bursatil (intereses acumuladas) 33,928 48 713 55,408
Estructura privada {intereses acumulados) T.278 8,615 5,556
Estructura bursatil 4,396 530 2.206 142 522,369
Total de instrumentos de deuda 4 437 7368 2.250 470 583,333
Total a conto plazo $ 5458448 $ 2924235 $ 1.087 165
Larga plaza.
Deuda senior $32,611.250 $21.273,888 $15.439.761
Instrumentos de deuda:
Estructura bursatil 5,304,106 11,003,740 14,810,345
Estructura privada 4. 893,730 2154 984 2.159.408
Taotal de instrumentss de deuda _1G,197 836 13.158.734 16.569.751
Total a largo plazo $42.809.086 $34.432 622 332,409,512
Total de instrumentos de deuda v
deuda senior $48.267,534 $ 37,356,857 £33.496 677

La exposicion de la Compafia a diverses riesgos asociadas con los instrumentos financiercs se descnbe
enlaNotag .

Deuda senior;

a El 8 de agosto de 2018 la Compaiila concluyd una ofeda y calocacidn privada en la farma de paga-
res preferentes en mercados extranjeras, en relacion con la regla 144 Ay la Regulacién S de la Ley
de Valores de 1833 de Estados Unidos, asl coma las regulaciones aplicables en los palses en los
que s& realizd la oferta.

Importe emitido: Dis. 200,000, {($3,774 540}

Tasa anual pactada: 7 000%.

Exigible al vencimiento: 3 afios (vencimiento en agosto de 2022).
Intereses pagaderos semestralmente durante la vigencia del Bono,
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. Lugar de listado de emision del Bono: Luxemburg Stock Exchange.
Calificaciones oforgadas: BB/ BB { HR EBB - {Standard & Poor's, Fitch Ratings y HR
Ratings).

. Garantes: Unifin Credit v Urnifin Autos,

b El 11 de Julio de 2019 la Compafia concluyd una oferta y colocacion privada en la forma de paga-
rés preferentes en los mercados extranjeros, en relacién con 1a regla 144 A v la Regulacion 5 de la
Ley de Valores de 1933 de Estados Unidoes, asi come las regulaciones aplicables en los paises en
los que se realizd |a oferta.

Imparte emitido: Dis. 450,000 ($8.492.715)

Tasa anual pactada: 8.375%.

Exigible al vencimiento. 8 afos {vencimi2nio en engro de 2028).

Intereses pagaderos semeastralmente durante la vigencia dsl Bono.

Lugar de listado de emisidn del Bono Luxemburg Stock Exchange

Calificaciones otorgadas: BB/ BB / HR BBB - (Standard & Poor's, Fitch Ratings y HR
Ratings}.

J Garantes: Unifin Credit y Unifin Autos.

@ & & & & 8

c. El8defebrero de 2018 la Compafia concluyd una oferta y colocacién privada en la forma de pa-
garés preferentes en Estados Unidos y en otros mercados extranjeros, en relacidén con la regla 144
Ay la Regulacidn 8 de la Ley de Valores de 1833 de Estados Unidos, asi como las regulaciones
aplicables en los paises en 10s que se realizod la oferta,

Importe emitido: Dis. 300,000 (35 661,810).

Tasa anual pactada; 7.375%.

Exigible al vencimiento: § anos (vencimiento en febrero de 2026).

Intereses pagaderos semestralmente durante la vigencia del Bone,

Lugar de listado de emision del Bong: Luxemburg Stock Exchange,

Calificacionas otorgadas: BB/ BB/ HR BEE - (Standard & Poor's, Fiteh Ratings y HR
Ratings).

* Garantes: Unifin Credit y Unifin Autos.

d El 10 de mayo de 2017, la Campania concluyd una oferta y colocacion privada en la forma de pa-
pares preferentes en Estados Unidos y en olros mercados extranjeros, en relacitn con la regla 144
Ay la Regulacion B de la Ley de Valores de 1933 de Estados Unidos, asi como las regulacionas
aplicables en las paises en los que se realizd la aferta.

Importe emitido: DIs 450,000 ($8,492 715)
E Tasa anual pactada: 7.000%
* Exigible al vencimienta: 7.8 afios (con vencimento en enero de 2025).
¥ Intereses pagaderos semeastraimente durante la vigencia del Bono.
i Lugar de listado de emision del Bono: Luxemburg Stock Exchange.
% Calificaciones otorgadas BB/ BB/ HR BBB - {Standard & Poor's, Fitch Ratings).
* Garantes: Unifin Credit y Unifin Autes.
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g El22 de septiombre de 20156 la Comparila concluyd una oferta y colocacion privada en la forma de
pagarés preferantes en Estados Unidos y en otros mercados extranjeras, en relacion con la regla
144 Ay la Regqulacion S de la Ley de Valeres de 1933 de Estados Unidos, asi coma las re-
gulaciones aplicables en os paises en los gque se realizd la oferta,

Importe emitido; D4s.400,000 ($7.549 080)

Tasa anual pactada: 7.250%

Exigible al vencimiento. 7 afies {con vencimiento en septiembre de 2023),
Intereses pagaderos semestralmente durante la vigencia del Bang.

Lugar de listado de emision del Bona; Luxemburg Stock Exchange.
Calificacicnes olorgadas: BB/ BB/ HR BBB - (Standard & Foor's, Fitch Ratings).
Garantes: Unifin Credit ¥ Unifin Autos.

* * * * * * *

Compromisos de la deuda senior

La deuda senigr impone ciertas condiciones a la Companla gue limitan su capacidad para incurrir en
deuda adicional, crear gravamenes, pagar dividendos, realizar ciertas inversiongs, reducir su capital ac-
cionario, entre otros. Esto también establece que la Compafiia y subsidiarias pueden fusionar o disponer,
en parte 0 en su totalidad, de sus activos si la operacion respectiva cumple ciertos requerimientos. esta-
blece requerimientos minimaos para llevar a cabo bursatilizaciones de carteras y limitan la capacidad de
la Compariia para celebrar operaciones con partes relacionadas.

Al 31 de diciembre 2019 y 2018 v 1 de enero 2018 |a Compafla ha cumplido ¢on los compromisos des-
critos anteriorments.

ii. Instrumentas de deuda
a. Estructura bursatil

La estructura bursatil carresponde a pagarés fideicomitidas conforme a un programa de bursatilizacion a
través de las cuales la Compania transfiere cierttos derechos sabre ciertos activos financieros a un
vehlculo de bursatilizacidn creado para ese fin espacifico {par lo general, un fideicomiso) con el fin de
que &l vehicule amita valares que se colocan entre el publico inversionista general y para que la
Compafiia diversifique sus fondos e incrementa su capacidad operativa. La Compafila celebrd un
contrato de administracién, comisidn comercial y dapdsite a fin de que esos derechos se transfieran de
nuevo 8 la Companiia para fines de administracidn.

Adicionalmente, 'a Campafila (garante colateral) y el fiduciario (acreedor prendaric) han afirmado un con-
trato de garantia prendaria a través del cual la Comparniia entrega en prenda en primer arden de prefe-
rencia para pago, cada uno de los activas arrendados de |os cuales se derivan los derechos de cobranza
antes mencionados en nombre del acreedor prendario para garantizar €l total pago y con aportunidad de
todas las cuentas por pagar por cada una de los clientes de la Compaiiia, de acuerdo con los contratos
de arrendamiento de los gue estos clientes pariicipan.

El 18 de noviembre de 2013 y el 8 de septiembre da 2015, 1a Comisién Nacienal Bancaria y de Valores
{Comisidn ¢ CNBY) emili¢ 1as rescluciones nimero 153/7844/2013 y 153/5726/2015 auterizando los
pregramas de bonos fideicomitidos revolventes (programas de fiduciarios) por un importe de hasta

$20 000 000 ¥ $10,000 000 respectivamente.
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El 14 de septiembre de 2017, & de abril de 2017, 29 de noviembre de 2016, 9 de febrero de 2016, 8 de
septiembre de 2015 ¥ 4 de febrero de 2015, 1a CNBY emitid las resoluciones ndmers 153/10740/2017,
153/10194/2017, 153/105877/2016, 153/105236/2018, 183/5727/2015 y 1535047/2015 autorizando la
oferta pdblica de Bonos Fideicomitidos conforme a los respectivos programas de bonos fideicomitidos
{programas del fiduciario), Esos bonos se emitieron con las claves de pizara UNFINCB17-4 v
UNFINCB17-3, UNFINCB17-2 y UNFINCB17, UNFINCB16-2 v UNFINCB16, UFINCB16, UFINCB15 y
UNFINCB15, por un importe de hasta $1,000,000, $2,500,000 $1,500,000, $1.500.000. $1,250.000.
$1.250,000, $2,500,000, $2.000,000 y $2 000,000, respectivamente.

La Compafiia ha llevade a cabo emisiones conforme a programas Fiduciarios, celebrando contratos de
fideicomiso a través de los cuales actua come el fideicomitente de fideicomiso; come fiduciarios estan
Banco Nacional de Maxico, S, A, institucion de Banca Maltiple, Grupo Financiero Banamex Divisign
Fiduciaria {Banamex) & INVEX Banen, Institucian de Banca MUtiple, Invex Grupo Financiers, Fiduciaric,
Monex Case de Bolsa, §. A de C. V., Grupo Financiero Monax coma representante comin; y los tenedo-
res de tituos de acciones y la Comparila como los fiduciarios en primer y segundo lugar, respectiva-
mente,

De acuerdo con lps suplementos de los Programas Fiducianos, le Companiia y el fiduciaric emisor no tie-
nen responsabilidad alguna de pago de las cantidades adeudadas bajo los certificados bursatiles, en
caso de que el patrimonio del fideicomiso emisor sea insuficiente para pagar Integramente las cantidades
adeudadas bajo los cerificades bursétiles, v 1os tenedores de dichos cerificados no tendran derecho 2
reclamar ni al fidegicomitente ni al fiduciario emisor el pago de dichas cantidades. El fideicomitente y el
fiduciario tienen 12 obligacién de vigilar que el patrimanic del fideicomiso sea suficiente para pagar las
cantidades adeudadas.

Las emisicnes vigentes de 1os programas fiduciarios al 31 de diciembre de 2019 y 2018 y al 1 de enero
de 2018 se detallan a continuacién:

131 doiemb 19
Fideigomiag MOrmers Impsie 8

Clave da pzara SMIS0K defitues  Mencimients Tasadeinlarés (G6) costo smodizado Lalficacion Eiducigria
UFINCE15 Fi25ag 20,000,000 sep- 20240 THE+" G0 § 205608 MABASEPHRAAR  Invex
LIFINCE1E Fia?ad 25,000,000 fab-2021 THE+ A0 1,174,694 maAAn 3R HRAAA Inwex
UNMFINCB18 F/170958 12,500,000 sep-2021 TIE+2.29 803 504 rUAALSAPIHRAAS  Banarmex
UNFINCB1E.2 FM 70866 12.800,000 sep 2021 247 3965135 mxARAIEFIHRAAR Benamex
UNFINCE1T FiHa0z85 15,000,000 mar-2022 TIE+2 10 1,472,501 mxARL SRR HRASAS Banamex
LINFINGE17-2 FiB0285 15,000,000 mar-zozz 962 1,487,568 musdnSa P HRAAS Banamex
LUNFINCE17-3 Fi180406 28,000,000 £ep-Z022 NIE+Z.10 2 49E 365 mrALASEP/HRAAS  Banamex
LINFINCE17 -4 Fi180406 10,000,000 sep-Z0ZZE 934 877480 mMLASASERF/HRAAS  Banamex
Tota 5,700,637

Inlereses acurulados (cora plazo) 33927

Toial de emigicney vigentes g interesss 189,739,564
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&1 31 de diciembre de 20°8

Friesgomlso Mimero Importe &

Clave de pizarms Smisar de litulgs Vencimienty Tass de interss (%)  coslo amortizado Calificacion Fidugianiz
LUFINCEB1S Flzs3m 21, Coleld, OO0 =ap-2020 TIE+1.50 F 1,773,648 meAAASEPHRAAA Inuex
UFINCBE1E Fravan 2%, R Q00 fem-2021 TIE+1 BD 2519262 MubAASER HRAAR  Invex
UNFINCB1G Fi TIBCE 12,500,000 AEp-221 TIHE+2 2D 1,250,682 it 5f PYH A8, Eanamex
UNFINCE18-2 FriTasss 12,500,000 sep2021 oAz 1,224,137 M AASEPHRALL  Banamai
LUNFINCET? Fr180295 15,000,000 mar-2022 TIE+ZAD 1,481,521 misSASEPHRAAS  Banamex
LINFINCB1Y-2 Fi180235 15,000, Ol mar2622 262 1, 602 081 A ST P H RARA, Banamc:
LIMFINCBAT-3 FAQ40S 24,400, Gog sEpe2023 TIE+240 2471 467 MAAASERHRANA  Banamex
UMNFINCB17-4 Fi180408 10,000 00g 58p-2022 5.38 77 054 MeAAn S5 HRALA, Banames
Tetal 1320% 862

Interazes acumulados (cora prazo) 44,713

Total de emisones vientes e Interesss $13,256,595

Al 1 de e de 2016

Fideicamiss Nurmern Innporte a

Clave de pizara eignr de litulos wengimiento  [asa de intarés (94  coste amodizedas Califlcacidn Fiduciarie
UMFINGE15" FATS9E-4 20,000,000 Fab-2024 TIE+1.50 % 1,084 459 mMEAAA SRR HRASS  Banamex
UFINCE15 Fla53g 20,000,000 sep-2020 TIE*1.ED 2025713 maAsASERHRAADL  Invex
UFINCE 16 Fi2724 25,000,000 feb-2024 TIE+1 BD 2,437 il mabAASEPHRAAS  nvex
UMFIMCEBIG FATE865 12,500,000 Bp-2021 TIE#*2 20 1,237 874 mxAAASEPHRAMAD Banamex
LINF [NGRAG-2 FA79868 12,500,000 sEp202 547 1,210,645 muAAARAP/HRAAN  Banamex
UNFINGB1T FH80295 15,000,000 mar-2022 TIE+2.10 1,436, 805 MUAAAZEP/HRAAS  Banamax
UNFINGB17-2 F180285 15,000,000 mar-222 962 1,486, 547 MLAAASERHRAAA  Banames
UMFINGE17-2 /180408 25,000,000 sep-2022 TIE+2.10 2457 2084 MEAAASERHRALL  Banamex
LUNFINCBAT-4 F/180408 10,800,000 gep-2022 928 966,535 MeAAASERHRALL  Banamex
Tetal 15532714

Intereses soumulados (goila plazo) 56 408

Tolal ge emiziones vigenies @ inEresed E15 286130

-

El 9 de marzo de 2018 se llevé a cabo una amortizacion anticipada veluntaria de todos los certifica
dos de deuda con clave de pizarra UNFINCB 15.

Para los gjercicios que concluyeron el 31 de diciembre de 2018 y 2018, los intereses cargados a resulta-
dos por concepto de Instrumentos de deuda ascendieron a $1,270.672, $1.328 875, respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2012 ¥ 2018 v 1 dé enero de 2018, Ia liguidacién de esas emisiones se ha cum-
plido conforme a las condiciones establecidas en el correspondiente programa de emision.

b. Estructuras privadas

El 14 de marzo de 2019 la Compafiia. en su caracter de fideicomitente y segundo fideicomisaria, celebrd
un Cantrato de Fideicomiso Irevocable de Transferencia de Propiedad 'F/18247 6" (Fideicomisa), con
Bance Nacional de Mexico, S. A.. integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién Fiduciaria como
fiduciario (Banamex) y Banco Santander México, S. A, Institucidn de Banca Maltiple, Grupo Financiero
Santander México (Santander), como primer fideicomisario, g través del cual 105 derechos de cobranza
{capital fideicomitido) se ceden para garantizar el pago de retiros de efectivo de |a linea de crédito revol-
vente que asciende a $2,500,000, respectivamente, contratada por Banamex con Santander en esa
misma fecha.
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El 20 de noviembre de 2012 |la Compa fiia, en su caracter de fideicomitente y segundo fideicomisario, ce-
lebré un Contrato de Fideicomise Irrevocable de Transferencia de Propiedad “F/1355" (Fideicomisa), con
Banco Invex, S. A., Institucion de Banca Maltiple. Invex Grupo Financiero como fiduciario, {Invex) y
Scotiabank Inverlat, 5. A, Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiera Scotiabank Invarlat
(Scotiabank), coma primer fidgicomisario, a través del cual los derechos de cobro (capital fideicomitida)
se ceden para garantizar el pago de retiros de efectivo de |a linea de crédito revolvents que asciende a
$2.250,000 {importe de |a linea de crédito al 31 de diciembre de 2019) contratada por Invex con
Scotiabank en 1a misma fecha.

El 26 de julio de 2019 {as condiciones iniciales sobre |z linea de crédito revolvents que ascendiz a
52,250,000, fugron modificadas, realizando un incremento en la linga por 230 millones adicionales. que-
dando un importe de $2,500.000 al 31 de diciembre de 2019, Asimismo, como parte de las madificacio-
nes el plazo se amplid y el spread de |a tasa bajo en 20 phs. Las condiciones actuales, son las siguien-
tes:

Importe emitido; $2,500,000

Tasa anual pactada: TIIE + 200bps

Periodo de revolvencia: 2 afios

Periodo de amartizacién: comienza después de dos afos y finaliza el 14 de julio de 2025
Intereses pagadaros mensualmente durante la vigencia.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 v 1 de enero de 2018, las estructuras privadas estan integradas como
sigue:

31 de diclembre de 31 de diciembre de 1 de enero de

018 20148 20186 Moneda Vencimiento Taza Tipo
Inwex $2,426 641 §2,154.904 $2,159 408 M 121420 TIE+ 200 Cobranza
Bantander 2 466 889 - e 11/04,25 TIE+ 220 Cobranza
Subtatal 4.853 730 2,154 504 2,159 406
Intgrazes devangados T.27 8615 =.558
E4.601 008 52 181 608 62164 GR2

Al 31 de diciembre de 2018 y 2018 y 1 de enero de 2018, las cesicnes de los derechos de cobranza as-
cienden a $3,347 481 $3,338,913 y $2,867 666, respactivamente.

La Compafila ha celebrada con Invex un contrato de administracion, comisién merzantll y depdsito, para
llevar 2 cabo la administracian de |os derechos de cobro

Compromisos de los instrumentos de deuda

Los instrumentos de deuda contiene acuerdos que limitan 1a capacidad de la Compafiia y Iz de las subsi-
giarias para hacer ciertos pagos de dividendos, redimir capital social y hacer ciertas inversiones, transfe-
rir y vender activos, participar en bursatilizacién de arendamiants y transaccionas de cuentas por cobrar
por menos del valor de mercado, firmar contratos que limitarian la capacidad de las subsidiarias pars pa-
gar dividendes o hacer distribuciones, crear gravamenes, llevar a caba una consolidacidn, fusidn ola
venta de activos y llevar a cabo transacciones con afiliadas, cada una de las cuales estd sujeta a ciertas
condicionas y/o exclusiones.
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Al 31 de diciembre de 2019 y 2013, ¥ 1 de enero de 2018, la Compaiiia esta en cumplimignto de todas
las obligaciones contractuales financieras restrictivas de hacer y no hacer

¥alor razonable de los Instrumenios de Deuda y Deuda senior:

Para sfectos de la medicion del valor razonable de los Instrumentos de deuda y Deuda senior $e consi-
dera lo siguiente

- El nivel de jerarguia de valor razonable se consideran Nivel 2.

- Para la medicion del valor razanable se uliliza la informacién pablica disponible a través de provee-
dores de informacian financiera tales como Bloomberg y/a Valmer (BMV), En casa de no encontrar
infarmacicn en estas fuenies, se utiliza la metedologia estandar a traves del descuento de flujos de
efectiva futuros.

- Los valores de entrada utilizados para |a determinacién del valor razonable incluyen:

Tasas de interés aplicablas
Sobretasas

Periodos de pago de interds
Curvas nominales libres de riesgo

- & W 4

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 ¥ 1 de energ de 2018 la Caompafla no ha generado transferencias en-
tre niveles de |a jerarquia del valor razonable.

L as técnicas de valuacitn utilizadas para la medician dal valor razonable de los instrumentos financiercs
incluyen;

. El uso de precios de mercadao cotizados o cotizacionas de agentes para instrumentos similares.
. Analisis de flujos de efectiva descontades

Los pesivos financieros a valar razonable comparada con 1z valuacién a costo amortizado:

Al 31 de diciernbre 2015 Al 31 de diciembre 2015 1 de anero 2018
Costa \falor Costa YValar Cosho Walar
amontizado razanaple amorizado razonable amuortizads razcnabple

Instrumenlos de deuda dedeuds §14.5325572  § 14,688,668 §15418.204 F13612316 §17.553,084 513582682
Deuda seniar 33.631.954 37.580,348 21,938,653 27,347,027 15,843,563 22215571

Conciliacion pasivos por actividades de financiamiento

Flujos da Flujas de
Paslvos por actividades Saldo al efective efectivo Intereses Intereses Saldo sl
de fMnanciamiento 31/12/2018 {ohtencion) [pagos} devenaados pagados 31112372019
Ingtrumentos de deuds 315418204 § 2750000 (33527127 F 1813005 {3 1620510) $14,635572
Deuda Senior 21,938 653 12,357,914 2.074.024 (2,738.,629) 33,631 962
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Flujos de Flujos de
Salda al 1 efectivo efectwo Inlareses Intereses Saldo al
de enerc 2018 (obtencion) {pagos) devengadas panados 31/12/2018
Instrumenlos de deuda $17.653,084 {$2126185) § 1588983 (5 1.597.678) $15418.204
Deuda Senior 15,843,583  § 5,290,504 2,249,516 (1.545,0680) 21,038,653

Mota 14 - Proveedores y otras cuentas por pagar:

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 y 1 de enero de 2018, |as ofras cuentas por pagar estan integradas
COMOo sigue:

31 de diciembre de 31 de diciembre de 1 de enero de
2019 2018 2018

Proveedores $ 330,004 S 653498 $ 701378
Comisionas por pagar en contrato

derivados 788,313 £03.350 -
Provisiones 322,195 100,598 106,758
Depasitos en garantia 34,174 149 456 262,848
Pasivo por arrendamiento 52.004 56 511 5,077
Total a corto plazo 1,816,8¥0 1,175,264 1,077,062
Pasivo par arrendamients 153.280 210,118 9,611
Toial atargo plaze 153.280 210,118 2.611

Total de proveedores v ofras cuentas

por pagar 51,970,150 $ 1,285,382 $1,086.673
Mota 15 - Capital Contable:
i Capital contable

Al 31 de diciembre de 2018 y 2018 y 1 de enero de 2018, el capital contable estuvo integrado como si-
gques

Nimegro de accianes Imparte

3 de diciembre, 31 de diciembra, 1desnerc, 31 de diciembre, 31 de diciembra, 1 de enero,

201e 2018 2018 2018 2018 2018
Capital fjo serig "A" 320,000 320,000 IWO00 5 1000 § 1000 $ 1,000
Capital variable serie 'A"™ 352,480 000 352 480.000 352 480,000 9n7 247 QET 242 G577 247
Total —352 BH0.000  _363 800000 357800000 £ 858247 5§ 058243 £ 658247
g Incluyen |os gastos por emision, colocacian y registro de acciones de $144,258.
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a.  El capital social minimo fijo y la parte variable del capital social de la Sociedad estaran representa-
dos por acciones de la Serie "A"

b, Elcapital sccial esta integrado por acciones comunes nominativas cen un valor nominal de 33,1256
par accién, Todas las acciones estan tolalmente suscritas y pagadas.

c. Elcapital de la Compania es variable y estara representado por acciones ordinarias registradas de
la serie "A", sin valor nominal. La parte variable del capital accionaric es ilimitada. Todas las accio-
nes ordinarias otorgan a sus tenedores derechos igualitarios y conllevaran abligaciones igualitanas,

d Los accionistas titulares de las acciones representativas de la parte variable del capital social no
tendran derecho de retirg en termincs del articulo 50 (cincuanta) de la Ley del Mercado de Valores

i, Bono perpetus

El 24 de enero de 2018 la Companfia concluyd una oferta y colocacidn privada en |a forma de pagarés
subordinados a perpetuidad en los Estados Unidos y en ofros mercados extranjeros, en relacidn con la
regla 1444 y 1a Regulacion “S" de la Ley de Valares de 1993 de Estados Unidos, asl como las regulacio-
nes aplicables en los paisaes en 05 que se realizd la oferta. Los recursos nelos obtenidos fueron de

$4 531,330. Las principales caracteristicas de los pagarés internacionales emitidos son as siguientes:

Importe emitide: DIs, 250,000 ($4,699,500)

Tasa anual convenida: 8.875%

Exigible al vencimiento: Perpetuo

intereses pagaderos semestralmente durante la validez del bong (sujeta al criteria de 12
Compariia).

Lugar de colocacidn de la emisidn de bonos: Luxemburg Stock Exchange.
Calificacicnes otorgadas: B /B + (Standard & Poor's ¥ Filch Ratings).

ii.  Utilidades acumuladas

Los dividendos estan libres del impuesto sobre [a renta si provienen de la Cuenta de Utilidad Fiscal Neta
{CUFIN}. Los dividendos que excedan de [a CUFIN v de la CUFIN reinvertida causaran un impuesto
equivaiente al 42.86% con base en |a ley vigente al 31 de diciembre 2019, El impuesto causado serd a
cargo de la Cormpafila y podra acreditarse contra el ISR del gjercicio o el de 105 dos ejercicios inmediatos
siguientes. Los dividendos pagados que provengan de utilidades previamente gravadas no estaran suje-
tos a ninguna retencion o pago adicional de impuestos.

El salda de la CUFIN ai 31 de diciembre 2019 y 2018 v 1 de enere 2018, es de $9,350, $9,102 y $6,700,
respectivamente,

El 21 de marzo de 2019 en Asamblea General Qrdinaria 1os Accionistas acardaron pagar dividendos por
$328.967, derivados de la utilidad acumuladas. Los dividendos se pagaron &l 30 de abril de 2019 2 razdn
de 31 peso por accion (sin incluir las acciones en Iz reserva para compra de acgiones).

El 25 de abril de 2018 en Asamblea General Ordinaria los Accionislas acordaran pagar dividendos por

%362 800, derivados de las utilidades acumuladas. Los dividendos se pagaran €l 30 de abril de 2018 a
razon de 31 peso por accion (sin incluir 13s acciones en la reserva para compra Jg acciones).
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El 25 de abril de 2018 en Asamblea General Ordinaria los Accionistas aproharon el incremento a la re-
serva legal de la Compafia por $88,543 proveniente de la utilidad del ejercicio anterior.

En Asambleas de Accicnistas celebradas el 25 de abril de 2018 v 21 de marzo 2019, fue aprobada |a
cancelacion de acciones serie “A" del capital social variable por 2,500,000 y 5,000,000, respectivamente.
El 22 y 24 enero de 2020 la Compafiia recibid los oficios de la CNBV donde se resuelve la actualizacion
de la inscripcion en el Registro Nacional de Yalores de las acciones representativas de su capital social
variable, consecuentemente sus acciones ordinarias, nominativas, sin expresion de valor nominal, Serie
"A" representativas del capital social pasaron de 352 200,000 5 345,300,000,

En Asamblea General Ordinaria celebrada el 21 de marzo de 2012 los Accionistas autarizaron un fando
para recompra de accionas propias. El fondo opera confarme o establecido en la Ley del Marcado de
Valores y con los limites aprobados par el Consejo de Administracian. Al 31 de diciembre de 2019 se han
recamprads 32 347,132 acciones con un costo de $1,325,054 que se presentan an el Capital contable en
g| rubrg de Acciones an tesoreria.

iv.  Utilidad por accion basica y diluida

2019 2018
Utilidad neta atribuible a.
Utilidad correspandienta a participacian
Sujeia a calcuio $ 1,845,021 $ 1882501
Utilidad por accion basica y dilvida (pesas) 3 687 $ 5.74
Promadio ponderado de acciones utilizadas
como denaminadar 326,582 611 345,145 256

Mota 16 — Impuesto sobre la renta causado y diferido:

En 201% y 2018 la Compafila determing un resultado fiscai por $445 580 y 33,883,990, respectivamente.
El resultado fiscal difiere del contable, principalmente por aquellas partidas que en el iempo se acumulan
y deducen de manera diferente para fines contables y fiscales, por €l reconocimiento de los efectos de la
inflacidon para efectos fiscales, asl come, de aquellas partidas que solo afectan el resultado contable o el
fiscal.

La Ley del Impuesto sobre la Renta establece que la tasa del ISR aplicable en 2014 y gjercicios
posteriores es de 30% de la Utilidad gravable.

En 2019 y 2018, la Compania registrd gastos por ISR de $454.067 v $381,877, respectivamente.

Pagina 72



Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias

Notas sobre los Estados Financieros Consolidados al 31 de diciembre de
201S y 2018 y 1 de enero de 2018 y por los afos terminadas el 31 de
diciembre 2019 y 2018

El gasto del ISR se analiza a continuacisn:

31 de diciembre 31 de diciembre
de 2014 de 2018
ISR causado }133.8677 51.168,187
ISR diferide 320,390 [T86,328)
Total $454 067 $ 381877

El impueste diferido reconocide en los otros resultados integrales por concepto de superavit en revalua-
cidn de actives medidos a valor razenable v valuacién de los IFD de cobertura al 31 de diciembre de
2019 asciende a8 $1,019,57% y $239 494 respectivaments.

Las principales diferencias temparales sabre las que se reconccid el impuesto sohre la renta diferido se
analizan a continuacion:

31 de diciembre de 31 de diciembre de 1 de ensro de
2018 2018 2018
Cuentas por colrar de amendamientes F 3,234,458 $4,028 311 £ 3445 357
Inmuebles, mebiliang y egquipo g2.24% 123,605 1201,293
Comsionss pagadas (1) 737 7hE 737,754 737,758
tros activos circulantas ¥ no circulantes [14,275) (188,600) (380, 738)
Provisiones del pasive 385,893 5,038 2122
4437122 4 705113 3.916,794
FPartidas reconocidas en 1os otres resultados integraies:
IFDC da cobarura 230,404 277005
Suparavit por revaluaciin de achves fijns medidas
a valor razonatble (1.019 579
Aclivas por impuestos sobre la renla diferidos $3.657.007 4,960,118 23816094

{1y Comesponde a comisiones pagadas en 20M6 para acceder a 13 apertura de cieros contralos de [FD que s& concertarmn <on
Ingtitugiones bancanas conforme a lag politicas de Administracion de riegaos de la Compaliia.

La conciliacion de |a tasa efectiva del ISR 52 muestra a continuacion:

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2019 de 2018

Utilidad antes del ISR 52,403,088 $2,364 378
Tasa del ISR por pagar 30% 30%
ISR 2 ta tasa prevista por ley 720,926 708,313
Mas (menos) el efecto de |as siguientes partidas permanentes en;

Inmusbles, mobiliario y equipe, neio (216,108) {082 549)
Ajuste anual por inflacién 301,649 473,202
Gastos de financiamiento (360,573) {224 880
Gaslos no deducibles 8173 B8.871
ISR reconocido en resultados § 454067 & 381877
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En la tabla siguiente se muestra la conciliacion del impuesto sobre 1a renta diferido:

Aglive At Aciivg
[paEys] | ~Crarmmmns Disminuisres (axiwe] L irmmentos Ciaani-uwivawy fpasive}
difaricn difer da difanda
21 da Qums sl R Qiras iras 19
dizigmars wlildad rasullads Lililictmct msullados dicimmbra Lllilidkad resullaiks Lililicad “esulladios ENeG
de 2013 naky \nteaales LY \oiegratss 24 2070 rad gt e integraing de S8
Cuprtas
por cobear de
arTendaT anlas £10,78° BED & E E - [ =R B T1RA100 S1931180 3 § 3 %17 497,857
Inmy gk,
rachikario ¥
ogupa 2T aar - - 134,520y - 412,017 13,060 E - ELLTR TRy
Camisicngs
pagadas A% 9] - - - - 2 430,191 - s . 24158,17
Oires Ailvas
criadanbad y
no Sivlanias (47 B95t - 54415 232 001) - €57, 116 - [*. 299,118
FOrcda cobanua (1) TER3Z 125,058 FERIGD 24 50 *
Superdul par
mauzluocen de
achvob 3,390 597 (AN R e - a 2
Frawzion de
Y v 1,319547 e[ PN 1B TRF 6 g8 L] - TOTN
12,130,122 1,202,842 A523.035) [2.1B5.481) - 1E,£00,2:3 1,981,137 23, 2E0 B, 2R - 14, 0RF 5TA
Taga de I5R
apiicable N, 0% S I 0% o B0 sy s o 2
ISR diferide
Boling & 2E57.037 £ 0BS5S  (B105724H (B BEEE1Y 5 - 5400198 & Seha0d  RATPORE dlanpfe  F . 8 3RS

{1} Conforme las disposiciones fiscales, la Compaiia puede acumular o deducir, ganancias o pardidas
al vencimento de algunas contratos de IFD, ocasionando diferencias temporales de ISR diferido.

Las pérdidas fiscales al 31 de diciembre de 2019 ascienden a $38,061. El activo por impuesto diferide
carrespondiente a este concepto se encuentra resarvade hasta el momento en que la Compariia que ge-
nere utilidades fiscales para consumir €1 misme.

MNota 17 - Informacién financiera por ssgmentos:

Los segmentos reportables determinados por la Direccion General consienten en 3 segmentos opera-
livgs que se describen a continuacion:

Arrendamisnte: como s& menciona n la Nota 1, 1a actividad preponderante de la Compaiiia es otorgar
arrendamientos para vehiculos automotrices, (incluyendo automdviles, camiones, helicépteros, aviones y
embarcaciones) maguinaria, equipo vy otros actives de diversas industrias en el sector de median em-
presa

Factoraje Financiero: la Compania, a traves de su negocio de factoraje financiero, proporeiona & sus
clientes soluciones financieras y de liquidez, adquiriendo o descontanda cuentas por cobrar de sus clien-
tes 0. en su caso, de los proveedores de sus clientes

Otros Créditos; incluyen el otorgamiento de crédite autemotriz para 1a adquisicion de vehiculos nuevos o
usados para personas fisicas y morales y otros créditos para el financiamiente de capital de trabajo v
adquisicion de otros bienes de capital,

La actividad preponderante de la Companila es otorgar arrendamientos para vehiculos automotrices, ma-

guinaria y equipo. entre otros; ademds genera como actividades complementarias la aperacién de fac-
toraje, operaciones de crédito automotriz y credito simpla,
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Con base en lo anterior, la Compafila identifica como segmentos operativos representativos para incluir
en sus estados financieros, el segmento de arrendamiento, factoraje y Otros préstamos para propor-
cionar un andlisis de sus activos, pasivos y resultados.

A continuacién & encuentran os aclivos y pasivos principales por segmento de la Compaiia;

Antivos

Efactivo y equivalentes de efectivo

Cuentas v documentos por cobrar - Neto
Instruntentos NMinancieros derivadas

Activos no circulantes mantenidos para la venla
Inmuebles, mebiliado y equipo - Heto
Propiedades de inversidn

Activos intangibles

Impuestos diferidos

Ciras activos

Pasive

Préstanios bancanas

Instrumentss de deuda

Deuda senior

Froveedores y olras cuentas por pagar
Instrumeantos linancleros derivados
Otras cuentas porpagar

Activos

Efectiva y aquivalentes de sfectiva

Cusntas y documentos por cobrar - Neto
Instrument oz fingncieres denvados

Actives no ¢irgylantes mantenidos para la venta
Inrmugbiles, mobilians y equipe - Neto
Prapedadas de invarsion

Activos inlangibles

Impuesios diferides

Otros actives

31 de dicigmbre de 2019

Arrendamiento Factoraje Otros créditos Total
& 3181716 3 442154 $ 197.460 $ 3,831,330
41,688,916 3,155,134 12,266,810 57,310,860
4,975,843 - - 4,975 84%
1,007,476 - 376,882 1.384 338
B,435 531 - - 8,435 531
- - 250,150 250,180
B0.798 5,113 23,143 110,054
3,048,521 422,038 188,477 3.857.037
605 088 45,833 174 184 823,105
£51,237 889 $4.071278 813,477 148 570.780.208
B S $3.4859010 711,171,133 $14.657 042
14,535 572 - - 14,633,672
31,568,810 - 2,083,152 33,631,962
1,816,870 - 1.814 87
2,976,308 - - 2,976,300
127,680 17,6890 7800 163,280

s £3513.600 310242 185 7,68
31 de diciembre de 2018

Arrendamiento Factoraje Otros créditas Taotal
$ 3415473 $ 185088 % BEOTIS $ 42823274
35,386,630 2,745,466 6,062,933 44,136,023
4,037,309 . 814,240 4,851,558
417.498 413,474 - 830,972
878427 - 17,982 896,408
i 168,300 158,300
121107 - - 1211407
4,980,118 - - 4,950,118
398 454 2567 40,335 aaf 356
$40635 M6  §3,348,503 §7784514  §60768123
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Pasivey

Prastames bancardos

Instrumrantos de deuda

Deuda senior

Provesdores y olrag cugntas por pagar
Instrumentos financieros derivados
Ciras cuentas por pagar

Activos

Efactivo v équivdlantss dea efectivo

Cuentas y documentos por cobrar - Nato
Instrurmentos financieros dervados

Activos no circulantes mantenidos para 1a vanta
Inmuebles, mobiliario y equipo - Neto
Piopiedades de inversisn

Activos intangibles

Impusstos ditendas

Otros activos

Pasiva

Fréstamos bancarios

Instrumantas da deuda

Ceuda senior

Froveedaorss y otras cusnlas por pagar
Otras cusntas por pagar

31 de diciembre de 2018

Arrendamientis Factoraje CHros créditos Tatal
5 5437871 2,523,078 4,434 62 $12,385.911
15,418 204 - - 15418204
21,838 653 - - 21,938,653
1,186 B&T 2,608 16,808 1,175,264
4523 - - 4,623
219,118 - - 219,118
S544 150 226 52520 670 £2.401.771 ES1 147,673

1 de enera de 2013

Arrendamiento Faclorsie Citros creditos Tolal
$ 1,842 7356 $ 105827 § 587,124 ¥ 2435337
26,485 377 2510635 5,778 ddd 34,776,452
3,647 A54 - 735 B45 4,383,210
286,809 293,548 - 590,757
842 864 = 17,264 880,123
< = 188,725 168,725
77 827 = ¢ T7 BT
3915784 - . 3,916,784
340160 2582 40, 564 83 311
£37,550 787 32812597 57,128,757 §47 592 5538
F 3,570,338 51866578 52,841,854 § 8,138,772
17,553,084 . . 17,553,004
15,943 593 . . 15,843,583
1.071.398 758 4 506 1,077,082
9511 =S 2 B511
538,148.024 =1.657.333 82916 785 342,722 182

Dado que la administracién considera que |a informacién usual para las partes interasadas es el margen
bruto, al 31 de diciembre de 2019 y 32018, la informacidn respecliva s la siguiente:

Eiergicus eanciulas el 31 de diciembre e 2019

Ingresas financierns

Gastos financlaros

Estimacitn de detarioro de cuentas y documentos
per cobrar

Ingresss financieros

Gastos financleros

Eslimacitn de delericro de cuentas y decumentos
por cobrar

Arrendamiento Facloraja Otrog créditos Total
58,109,203 $ 656,137 $ 1,996,468 $10,761,808
(5,213 620 {351,608% (1,375,504)] {6,945, 341)
{a52 194 81,427 {56.812) 427, 679)

Eiarcinio sancluida &l 31 de diciembre de 20168

Arrandamignto Eacloraj Otros créditos Total
$6,514,709 $428,288 B1,723,861 58,726,040
{4,837,121) {361 BAT) (313,440} 15,512,418)
{225 467 (80,381) {12818} {327,776
£1,452 201 5 J7.051 $1,397 503 2,586 755
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Nota 18 - Operaciones con partes relacionadas:

Los saldos principales con las partes relacionadas al 31 de diciembre de 2019 y 2018 y 1 de enere de
2018 se integran comao sigue:

31 de diciembre, 31 de diciembre, 1 de enero,
Préslamos comerciales par cabrar: 20148 2018 2018

Fartes relacionadas:

Administradora Brics, S A, de TV, 1 $301,511 $ 355,028 $314,766
Unifin Administracién Corporativa, 5. A de C. V.1 133,219 38 941 8,437
Unifin Servicios Adrministrativos, 5. A de C. V.1 88.116 8,994 4,800

522,845 405,964 323,003
Estimacian de detetioro de cuentas por cobrar 2.020 2,585 2,361
Préstamos comerciales, neto: $520.826 $403.379 $325.642

1 La Compafiia ha otorgado préstamos camerciales a sus afiliadas para financiar sus operaciones
centinuas, Los saldos insalutos se reconocen en el rubro del estado financiero denominado cuentas
y documentos por cabrar. Los préstamos comerciales v lingas de crédito tienen plazos de 24 v 48
meses, respectivaments,

31 de diciembre, 31 de diciembre, 1 de enero,
Cuentas por pagar; 2018 2018 2018,
Partes relacionadas:
Administradora Brios. 3.A de GV 1@ 8 - $360,029 % 314,766
Unifin Administracion Corparativa,
5 A deC v @ 153,192 38,941 8,437
Unifin Servicios Administrativos,
S AdeC W@ 149,386 9,954 4,800
Total £302.578 $405.9684 3 328.003
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Las operaciones durante los periodos que concluyeron €l 31 de diciembre de 2019 v 2018, fueron las
siguientes:

31 de diciembre 31 de diciembre
de 2015 de 2018
Ingresos
Partes relacionadas:
Administradora Brios, 8 A. de C. V. $ 15 & 71
Unifin Administracién Corporativa, 3. A. de C ¥V, O 3,382 3044
Unifin Servicios Administrativos, S. A _de C. V. 247 B64
Otros ingresos 3.654 4,879
Egresos
Parte ralacionada:
Administradora Brios, 8. A de C. W 1@ $ 11779 $ 11,652
Unifin Administracién Corparativa, 5. A . de G V. & 531,696 450,178
Unifin Servicios administrativos, 5. & de C. W 13 515,143 410,078
1,053,615 871,908
Donacicnes 4 15,554 13,842
Total de gastos $1.074172 $885 350

M La Compafia ha otorgado contratos de crédite simple cobrande ingreso por intereses,

2 La Compania tieng contratos de servicios administrativos con Administradora Brios, 3. A. de C W,
que presta servicios de asesoria,

#  La Compafia tiene contratos de servicias administrativos con Unifin Administracién Carporativa,
a. A de G V. y Unifin Servicios Admenistratives, 8. A. de C. V., gque préstan, entre otros, servicios
de consultorfa, contables y financiercs,

4 La Compariia ha otorgado a una organizacién no lucrativa varias donaciones para Fundacian
Unifin, 3. C.

il Compensacitan de los conseferos relavamtes

En 2019 ¥ 2018 el importe total pagado a 0s gjecutivos clave de la Compafiia ascendio a $125,760
385,810, respectivamente, lo que incluye prestaciones fijas, vanables en términos de |a ley aplicable.
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El Consejo de Administracian apruaba, con basa en la opinidn favorable del Comité de Auditoria v
Practicas Societarias la remuneracitn completa da! Director General y otros consejeros relevantes. De 13
misma forma, ese Comitd emite su opinién sobre la remuneracitn completa de los otros consejeros
ralevantes.

La Asamblea General de Accionistas Ordinaria determina los emolumentos por pagar a los consejeros
por los servicios prestados a la Compafia en ese carécter. La Asamblea General de Accionistas Anual
Crdinariz y Extragrdinaria se llevd a cabo et 21 de marzo de 2019 y aprobd pagar a cada uno de los con-
sejaros independientes del Consejo de Administracidn y al Secretario del Consejo no miembra, la can-
tidad de $70 por cada una de las sesiones del Consejo a las gue asistan, asi comao |a cantidad de $70 al
Presidents del Gomité de Auditorla y Practicas Societarias y el importe de $35 a los miembros de ese
Comité, por cada una de las sesiongs del Comité a las gue asistan.

Nota 18 - Efectos de la transicion de las IFRS:

Los estados financieros consolidados de lze Compafia al 1 de enero v 31 de diciembre 2018, preparados
de acuerdo con las NIF pravienen de los estados financieros consolidados que se prepararon de con-
formidad con los criterics de contabilidag expedidos por la CNBY (Critarios Contables) aplicables 2 las
Sociedades Financieras de Objetivo Multiple Reguladas, haciends Ips ajustes vy las reclasificaciones para
reflejar los cambios de presentacion, reconccimiento v valoracidn requeridos por 1as NilF.

En particular, los ajustes han sido realizados conforme a las NIIF vigentes al 31 de diciembre de 2019
{fecha de términa del primer reporte anual conforme a las NIIF), los cuales han sido utilizados en la
preparacién del estado de situacidn financiera consolidado inicial al 1 de enero de 2018 (fecha de
transicién) y los estados financieros consolidados al y por el afio terminade al 21 de diciembre de 2018
{pericda comparativa),

Los efectos de 12 transicion a las NIIF son el resultade de cambios en normas contables y, con-
secuentemente, coma es requends por la NIIF 1 "Adopcién por primera vez de las Normas
Internacionales de Informacién Financiera™ ("NIIF 17} fueron reflejados en los resultados acumulados,
dentro del capital contable en el estado de situacidn financiera consolidado inicial al 1 de enerc de 2018,
La Compaiila no se desvié de ninguna NIIF al preparar estos estados financieros consolidados.

La Comparila realizd su estado de situacidn financiera consolidado a la facha de transicidn (1 de enero
2013}, considerandp las exenciones opciones y excepciones gbligaterias de la NIIF 1

Exenciones opcionales bajo las NIIF

La NIIF 1 permite a 1as entidades que adopten las NIIF por primera vez que tomen en cuenta ciertas
exenciones de aplicacion anica. Dichas exenciones han sido establecidas por &l IASE para simplificar la
aplicacion inicial de ciertas NIIF, eliminando la obligatoriedad de su aplicacion retraspectiva.
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A continuacion se muestra la exencion opcional aplicables a la Compafiia conforme a la NIF 1:

1.

Coste atribuido - El valor en libros de los componentes de inmuebles, mobiliario y equipo ha sido
considerado como &l costo atribuida a la fecha de transicion a las NIIF,

Excepclones cbligatorias bajo las MIIF

A continuacian se muestran las excepciones obligatorias aplicables a la Compafia conforme a la NIIF 1

1.

Estimaciones: las estimaciones preparadas por la Companiia conforme a las NIIF al 1 de enero de
2018 (fecha de transicién a las NIIF) que fueron consistentes con las estimaciones preparadas a la
misma fecha de acuerdo con los Criterins Contables, excepto por que se explica mas adelante en
el numeral 4. *Deteriors de activos financieros”.

Baja de actives y pasivos financieros: la Compania aplicé de manera prospectiva los criterios de
baja de activos y pasivos financieros de acuerdo con la NIIF § para I35 transacciones ocurnidas
después del 1 de enero de 2018,

Clasificacién y medicion de los activos financierps: La Comparila ha tomado en cuenta los hechos y
las circunstancias a la fecha de transicién a las NIIF {1 de enero de 2018) para evaluar la clasifica-
cian de los activos financieros en las tres categorias de medicion que establece la MIIF &.

Deteriorg de activos financieros: a la fecha de transicién a las NIIF, la Companiia utilizd informacidn
razonable y comprobable a la que uvo acceso sin costos ni esfuerzos excesivos para determinar gl
riesgo de credito a la fecha en gue los instrumenics financieros fugron inicialmente reconacidos, v
compararia con €l riesgo de crédito a la fecha de transicion a las NIIF.

Ctras excepcionas obligatorias previstas por la NIIF 1 que na fueron adoptadas debido a que no le
fueron aplicables o sus efectos no sen materiales para la Compaiiia fueron:

Contabilidad de coberturas
Farticipaciones no controladoras,
Derivados implicitos.

Préstamos del gobierna.

eo0D

Congciliacion de los Criterios Contables v las NIIF

Las siguientes conciliaciones muestran Ia cuantificacién de los principales impactos de |a transicidn a las
MNIIF en los estados de Situacion Financiera consclidado al 1 de enero v 31 de diciembre de 2018 v &l
Estado de Resultados consolidade del 1 de enero al 31 de diciembre de 2018, Asimismea, no existieron
modificaciones a los flujos de efective por los periodos mencionados:
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1. Estado de situacidn financiera consolidado 3l 1 de enaro de 2018;
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2. Estada de Situacion Financiara Consalidado al 31 de diciembre de 2018:
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3 Estado de Resultado Integral Consglidado del 1 de enero al 31 de diciembre de 2018:
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a) L= Comparia mantiene inversiones en valores en Instituciones bancarias, Conforme los
Criterins Contables, este tipo de inversiones se clasificaban cansiderando los valores subya-
Estos valores eran principal-
mente titulos de deuda y capital, de alta liquidez con vencimientos anginales de menos de
cince dias. En |a fecha de adepcion de las NIIF, los szaldes al 1 de enero y al 31 de diciembre
de 2018 por $2,238 172 y $3,530,35% respectivamente, se reclasificaron al rubre de Efectivo y
equivalentes de efectiva con base en su naturaleza.

centes en los gue 12 Institucion bancaria mantenla la inversion.

by Al 31 de diciembre de 2018 la Compania tenia $375,729 como excedente en el aforo reque-
rido para el page de capital de sus Instrumentos de deuda emitidos, a la fecha de la adopcidn
la Compaiiia los reclasificé de sus Instrumentos de deuda en gl pasivo al Efeciivo y equiva-
lente de efectivo debido a que aun se encantraban &n control y administracion de |a

Compaiiia.
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21 Instrumentos financieros derivados {(IFD).
a) Parafines de los Criterios Caontables, la medicidn del valar razonable de los derivados extra-

b}

d}

bursatiles {OTC) era proporcionada por el proveedor de precios autorizado por la Camisidn.
Para efectos de las NIIF. l1a medicién del valor razonable considera los factores del riesgo cre-
diticin de la cantraparte y 2l riesgo crediticio propio de la Gompanfia, consecuentemente el va-
lor razonable presentado neto en el active por fas IFD al 1 de enero y al 31 de diciembre de
2018 fue gjustada en 3214 807 lincluye $208 477 a largo plazo) y $256 086 (incluys $238 508
en el activo a largo plazo y $2,038 en el pasivo a corto plazo) respectivamente, y un decre-
mento en Otro resultado integral {Instrumentos financieras derivados de cobertura) en el capi-
tal contable por $214 507 y $256,085 al 1 de enero v 31 de diciembre de 2018, respectiva-
menta.

Para fines de tos Criterios Contables, ciertas pasiciones de IFD calficaron para coniabilizarse
como de cobertura de acuerdo con su naturaleza econdmica. Tras la adopcidn de NIF, algu-
nos IFD fueran clasificados como de negociacion, debido a gue no cumplieron con todos (o8
requisitos de documentacion de cobertura establecidos an las NIIF. El efecto en los Otros re-
sultados integrales al 1 de enero de 2018 fue un cargo de $34 881 y un cargo en los gastos
por intereses del estado de resultados consolidado por el afo que terming el 31 de diciembra
de 2018 de $98,829.

Durants 2018 la Compaiila contrato Opciones cambiarias con pagos de primas financiadas
por un monto de $1,073, 740 reconocidas conforme Ios Criterics Contables de la CNBY coma
parte de! valor razonable del IFD. Las NIIF requieren que se presente como un pasivo finan-
ciero y & valuen a su costo amortizado, al 31 de diciemnbre de 2018 &l monto pendiente de
amortizar registrado en Otras cuentas por pagar fue de $803,250. El efecto en el Estade de
Resultade Integral consolidade del ejarcicio por el aifio gque termino al 31 de diciembre fue de
$270,390 registrados en los gastos por intereses. Asimismo, la Compania tenia en otras
cuentas por pagar $251,939 de comisiones pendientes de pago por apertura de contratos de-
rivados, las NIIF requieren que éstas comisiones formen parie del valor razonable del instru-
mento,

De acuerda con los Cnterios Cantables la pesicidn de IFD se presentabs neta en el balance
general. Tras |la adopcién de las NIIF, se requiere que |a posicion de IFD se presentan en &l
activo y pasive a corto ¥ largo plaze sagln corresponda, por lo anterior la Compariia reclasi-
fico al activo a largo plazo $4,508,964 y $4,997,883 al 1 de enerc y 31 de diciembre de 2018,
respectivamente, v 32 485 al pasivo a conto plazo al 31 de diciembre de 2018.

3)  Clasificacion de |los amendamientos como arrendador y cuentas y documentos por cobrar,

a)

De acuerde con los Criterios Gentables, la Compariia clasificaba sus contratos de arren-
damiento come arrendamientos operativos, bajo esta clasificacidn la Compafiia reconocha un
activo fijo con su depreciacidn y en su caso deterioro, asi como las rentas devengadas
pendientas de cobro reconocida en Otras cuantas por cobrar dentro del balanca general, y el
ingreso por rentas en linga recta durante la vida del contrato en el estado de resultados.
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Tras la adepcidn a las NIIF, la Compaiiia reevalud todos las contratos de arrendamiento para
determinar |a clasificacitn y el madelo contable para cada contrato ¢ grupo de contratos que
reunian caracteristicas similares; el resultado indicd que los contratos cumplian la definicion
de arrendamiento financieros de las NIIF, porque sustancialmente los riesgos y beneficios eran
transferidos al arrendatario. Consecuentemente, el modelo contable reguind el registro de una
cuenta por cobirar por la inversion neta del contrato de arrendamiento financiero, medida pos-
teriormente a su costo amortizado con base en el métedo de interés efective (lasa de interés
implicita) y el reconocimiento del ingreso financiero en el estado de resultados.

Derivado de lo anterior se dieron de baja del balance general los Inmuebles, maguinaria y
equipa en arendamiento (active fjo) por un importe de $31.637.297 v $39.744,.237 al 1 de
anero v 31 de diciembre de 2018, respectivamente, y las Otras cuentas por cobrar de
$5,057,161 y $4,802,683 al 1 de enera y al 31 de diciembre de 2018, respectivamente. 1o an-
terior para reconocer Una Cuenta por cabrar per una cantidad igual al de la inversion neta del
arrendamiento por $32,304 388 {$19,201.240 a largo plazo) y 333,200,907 (325,008 204 a
largo plazo) al 1 de enero y 31 de diciembre de 2018, respactivamente. Asimisma, para efec-
tos del estado de resultados por el afio que terming el 31 de diciembre de 2018, la Compafiia
reconocid un ingreso financiero de 56,612,350, basado en un patron que reflejo una tasa de
rendimiento periddica censtante sobre la nversidn neta de cada contrato de arrendamisnto
financiero (tasa de interés implicita) y cancelo el gasto por depreciacion de los activos arren-
dados dados de baja por $7,946 463 e ingresos por rentas registrado bajo el método de linea
recta por $14 761,002, siendo estos dos conceptos ya no requeridos bajo el modelo contable
de las NIIF. Los efectos acumulados al 1 de enaro de 2018 dernivados de este cambo fusron
34,390,069 gua se registraron como un ajuste en las utilidades acumuladas.

Derivado de ia adopcidn a las NIIF las comisiones pagadas registradas en Otros activos por
$322.382 y $494,386 al 1 de enero y 31 de diciembre de 20186 respectivamente, los seguros
financiados ragistradoes en Cargos diferidos por $295 866 y $281,206 al 1 de enero y 31 de
diciernbre de 2018, respectivamente, ¥ las comisiones por apertura por $687,277 y $682,073
al 1 de enero y 31 de diciembre de 2018 registradas en €l pasive, respectivaments fusron
considerados dentro de |a Cuenta por Cobrar como parte de |a inversidn neta deserita en el
inciso a) anterior.

Para una minoria de contratos donde no se transferian sustancialmente los riesgos y benafi-
cias del activo arrendado, la Compania los clasificd come arrendamientos operativos, sin
cambics importantes en el models de reconacimiento contable,

Estimacion de deteriors de cuentas y decumeanios por cobrar,

Conforme & |os Criterios Contables la Compafia determinaka una estimacidn preventiva para su
Canera de créditos (Cuentas por cobrar bajo NIIF) con base en un modelo interno dande principal-
mente clasificaba a tos clientes considerando su saldo de exposicién total a la fecha de determi-
nacién v su clasificacion en Cartera vigente y Cartera vencida

Pagina 85



Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados al 31 de diciembre de

2019y 2018 y 1 de enero de 2018 y por los afios terminados el 31 de
diciembre 2019 y 2018

)

&)

Con la adopadn de las NIIF, la Compafiia aplicd os requerimientos de la NIIF 9, que establece que
las Cuentas por cobrar se evallen pericdicamente raconociendo una estimacidn basada en un
modelo de pérdidas crediticias esperadas, misma que implica idenltificar para cada tipo de cliente la
etapa de riesge, la expoesicion al incumplimiento, la probabilidad de incumplimiento y 1a severidad de
Iz pérdida. Derivado de lo anterior, |3 estimacidn de la cuenta par cobwrar buvo un incremento

3318 950 v $354 001 al 1 de enero y 31 de diciembre de 2018,

El efecto neto por la adopcién del modelo de perdida espera en al estado de resultados consolidado
por &l ano terminado el 31 de diciembre de 2018 fue un carge a resultados de $77.141.

Reconccimiento de [os arrendamientos coma arrendatario.

De acuerdo con les Criterios Centables los arrendamigntos donde la Compafiia actua como
arrendatario se contabilizaban como arrendamigntas oparativos reconocienda las rentas devenga-
das pendientes de pago en las cuentas por pagar dentro de! balance genersl y el gasto acumulade
por las rentas devengadas en el estade de resultados. Conforme Ia NIIF 16 “Arrendamientos” la
Compafila reconocid un activo por derecho de uso por $15 150 vy $249 612 al 1 de enero y al 31 de
diciernbre de 2018 respectivaments en rubro de Inmuebles, magquinaria y €quipo, y un pasivo en
Otras cuentas por pagar que represente la obligacion de hacer pagos de arrendamiento por
$15.668 v $266.828 ($210,118 a largo plazo) al 1 de enero y 31 de diciermbre de 2018, respectiva-
mente. Al 1 de energ de 2018 se reconocio en las wtilidades acumuladas un impacte de $537 y en
los resultadeos de la Comparniia por &l afio que termind el 31 de diciembre de 2018 un efecto de
$17.016.

Pasivos financieros medidos a costo amartizado.

ay Conforme a |os Criterios Contables, los Préstamos Bancarios, 108 Instrumentos de Deuda y la
Deuda Senior s registraba al valor contractual de la obligacidn, reconociendo |os intereses
en resultados conforme se devengaban. Los gastos de emisidn incurridos se registraban ini-
cialmente en &l rubro de otros activos como cargos diferidos y se reconocian en los resulta-
dos del gjercicio como gastos por intereses en linea recta durante el plazo de las obligaciones
que les dieron origen, Conforme las NIIF estos instrumentos se clasifican como Pasiveos fi-
nancieros reconocidos inicialmente a su valor razonable, neto de los costos de transaccion
incurridos y se miden posteriormente a su costo amortizado mediante el método de tasa efec-
tiva. Los efectas por la adopcidn en el estado de situacidn financiera congolidado fue la can-
celacidn de los gastos de emisidn registrados en Otros activos como Cargos diferidos por
51,629,254 v $1,444,0858 al 1 de enero y 31 de diciembre de 2013, respectivamente, y el vaior
neto contractual registrado en el pasivo fue ajustado en $87.009 v §2 512 al 1 de energ y 31
de diciembre de 2018, respectivamente para reflejar la medicidn a costo amortizado. En el
estado de resultados consolidado por el afio que termino el 31 de diciembre de 2018 el gasto
por intergses se ajusid en $146 544 para reflejar la medicion de los pasives financieros a su
costo amaortizado. El efecto acumulado al 1 da enero de 2018 derivade del cambio en |a
medician fue de $87 009 gue se registrd en las utilidades acumuladas
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b} Los Pagares preferentes emitidos en mercados internacionales (Deuda Senior o Senior
Neles) se presentaban en el rubro de Pasivos Bursatiles junto con Ips Instrumentos de dauda
emitidas por la Compafila en la BMY conforme el formate del balance general requerido por
los Criterios Contables, la Compafiia ha presentado por separado la Deuda Senior reclasifi-
cando $16,473 988 (incluye 516,454,223 a largo plazo) y $22,703.174 {incluye $22,327 446 a
targo plaze) al 1 de anero y 31 de diciembre de 2018 debido a que estos instrumentos conti-
nente caracteristicas particulares a los Instrumentos de Deuda emitidos en la BMY v repre-
sentan uno de los mecanismo de fondeo mas importante para la Compariia.

Reclasificaciones de Cuentas por pagar

Conforme a los Criterios Contables. los contratos de promesa para otorgar un activo en arren-
damiento se reconocian como un pasivo por la obligacidn de adquirir el bien que serla sujeto de
arrendamiente y una cuenta por cobrar {Otras cuentas por cobrar) por los beneficios econdmicos
derivados del arrendamiento prometido. De acuerdo con las NIIF, estos beneficios y obligaciones
se racenocen hasta gque el arrendador pone el activo a disposicién del arrendatario. Par lo antarior,
la Compania reclasificd Cuentas por pagar (Proveadores) por $1,842 741 y $2 612272 al 1 de
enera ¥ al 31 de diciembre de 2018 respectivamente contra las Otras cuentas por cobrar.

Presentacion del estado de resultados.

Las NIIF requieren que el estado de resultades consclidado se presente con una estructura de ru-
bros y seccianes minimas, utilizando una clasificacién con base en la naturaleza de los gastos o en
su funcién dentro de la Compariia, cualguiera que proporgiona informacidn mas fiable y relevante
para los usuarios de los estades financieras. La Compafiia optd por una clasificacién con base en
la funcion de sus gastos y consecuentemente reclasifice los rubros y secciones originalmente pre-
sentadas en el estado de resultados consolidado por el afio terminade el 31 de diciembre de 2018
para adoptar el modelo conforme a la NIIF,

Perdidas por deteriore de actives mantenidos para |a venta.

Conforme a los Criterios Contables. los bienes adjudicados reconoclan una estimacion por indicios
de deterioro con base en porcentajes de reserva prescritas por |3 Comision. Para efectos de las
NIIF, estos bienes son clasificadas come activos mantenidas para la venta y 1a Compania debe de-
terminar Una estimacidn con base en la comparacidn entre el valor razonable menos los costos de
venta y el valor en libros del bien (el menor). Debide a le anterior 1z Compadia ajuste estos achivos
en $80,273 y $138,905 al 1 de enera y 31 de diciembre de 2018 El cambic en las utilidades acu-
muladas al 1 de enero de 2018 fue de $80,273 y en los resultados del gjercicio al 31 de diciembre
de 2018 $58,632.

ISR diferido
Con base en los ajustes descritos en esta Nota, los valores contables gue sirvieron de base para &l
recalculo de las diferencias temporales acumulakles y deducibles del ISR diferido se ajustaron en

$4,198,283 v 32 651,579 al 1 de enaro y al 31 da diciembre de 20185, respactivameants, y en el es-
tado de resultados por & afio que termind &l 31 de diciembre de 2018 en $176,292.
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Los ajustes y reclasificaciones descritos en los numerales anteriores representan los efectos mas im-
portantes en la transicién a las NIIF, existieron otras reclasificaciones y ajustes cuyos efectos no tuvieron
impactos importantes en la presentacion de los estados financieros en su conjunto al 1 de eneroy 31 de
diciembre de 2018 y del estado de resultados por afio terminado el 31 de diciembre de 2018,

Nata 20 - Eventos subsecuentes:

El pasado 11 de marzo la Organizacion Mundial de ia Salud {OMS) declaro al nueva COVID-18 como
pandemia, situacion que ha desencadenado en el mundo, una crisis econémica gue seé agrava dia a dia
porque el crecimiento exponencial del virus ha obligado a 'as autoridades de todos los paises, a aplicar
medidas cada vez mas restrictivas que afectan la vida personal y laboral de millenes de personas, con
svidente impacto en las industrias y el comercio.

En México, el pasado 30 de marze de 2020 fue publicado en el Diano Oficial de la Federacion el acuerdo
por el que el Consejo de Salubridad General declard emergencia sanitaria par ¢ausas de fuerza mayor, a
la epidemia de enfermedad generada por el COVID-18.

Existe incertidumbre sobre la direccion y el tiempo que tomara esta contingencia sanitaria, los efectos
directos e indirectos del brote de coronavirus estan afectando la economia global, los mercados y clien-
tes de la Compafila. La Compafiia no puede predecir los posibles efectos directos o indirectos futuros del
coronavirus: sin embargo, estad tomando medidas de apeyo suficientes y efectivas para sus clientes con
miras a la continuidad de sus negocios y recuperacion de su cartera de créditos, no verse afectada sig-
rificativamente en la colocacién de nueves contratos can clientes y la colocacion de nuevos finan-
ciamientos, con el objetivo de mitigar los impactos en su situacian financiera. Si bien la Compaitia ac-
tualmente no cree que sea probabie, los efectos del coronavirus podrian tener un impacto significativos
en los resultados de operaciones futuras de la Compania,

Por otro parte, 'a baja del precio del petrdleo originado inicialmente por el conflicto entre Rusia y Arabia
Saudita, en la cual ésta Gltima acordd incrementar 1a produccion de barriles, aunado al brote de COVID-
19 ha llevado a una menor demanda de cruda a medida gue las personas reducen sus viajes y los
paises se ven obligados a bajar su actividad economica. En México, el precio de la mezcla mexicana
cayd 84.80% entre el 31 de diciembre de 2019 y el 24 de abril de 2020, al pasar de Dis. 56.14 a DIs.B.53
por barril. Como se menciona en la Nota g la Compaiia ha adguirido un activo relacionado con la indus-
tria del petrdleo, con un mercado interesado para el uso de este tipo de activos, el cual puede verse
afectado por lo antes mencionado. A |a fecha de estos estados financiercs la Administracion esta evalu-
ando opciones para formalizar una operacion con algun participante en la industria del petrdles en
México.
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