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Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

UNIFIN FINANCIERA, SA.B.DE C.V.

Avenida Presidente Masaryk No. 111, Piso 3, Colonia Polanco V Seccién, Alcaldia Miguel Hidalgo, CP. 11560, México, Ciudad
de México.

La direccion de Unifin Financiera, S.A.B. de C.V. en Internet es http://www.unifin.com.mx, en el entendido que la informacién
ahi contenida no forma parte ni es objeto del presente Reporte Anual ni estaincorporada por referenciaa presente Reporte.

Especificacion de las car acteristicas de los titulos en circulacion:

Las acciones en circulacion de Unifin Financiera, S.A.B. de C.V., son acciones ordinarias, nominativas, Serie “A”, sin expresion
de valor nominal, con derecho de voto, de libre suscripcion, representativas del capital social de Unifin Financiera, SA.B. de
C.V., Al 30 de abril de 2021, € capital socia de la Emisora esta representado por |as siguientes acciones.

NUmero de Bolsas donde estan Tipode Observaciones
valores registrados operacion
| “A” 320,000, correspondientes a capita
minimo fijo Bolsa Mexicana de Vaores, N/A N/A
1] “A” 484,980,000, correspondientes a capital S.A.B.deC.V.
variable,.

Las acciones de Unifin Financiera, S.A.B. de C.V., se encuentran inscritas en €l Registro Nacional de Valores'y son objeto de
cotizacion en la Bolsa Mexicana de Valores.

Emisiones de deuda bajo fideicomisos emisor es de Certificados Bur satiles Fiduciarios:

Claves de cotizacion: “UNFIN”

(OEVCLE b2 UNFINCB17-4  UNFINCB17-3 UNFINCB17-2  UNFINCB17 = UNFINCB16-2 | UNFINCB16
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Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

Clave de Cotizacion:

UNIFIN

2020

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Banco Nacional | Banco Nacional | Banco Nacional | Banco Nacional | Banco Nacional | Banco Nacional
deMéxico SA., | deMéxico SA., | deMéxico SA., | deMéxico SA., | de México SA., | deMéxico SA.,
Integrante de Integrante de Integrante de Integrante de Integrante de Integrante de
Grupo Grupo Grupo Grupo Grupo Grupo
Fideicomiso Financiero Financiero Financiero Financiero Financiero Financiero
emisor Banamex, Banamex, Banamex, Banamex, Banamex, Banamex,
Division Division Division Division Division Division
Fiduciaria, Fiduciaria, Fiduciaria, Fiduciaria, Fiduciaria, Fiduciaria,
fideicomiso No. | fideicomiso No. | fideicomiso No. | fideicomiso No. | fideicomiso No. | fideicomiso No.
180406 180406 180295 180295 179866 179866
Certificados 10,000,000 25,000,000 15,000,000 15,000,000 12,500,000 12,500,000
bursétiles (CB)
MGl 100 100 100 100 100 100
delosCB
M o(r)}t;(::f 2 1,000,000,000| 2,500,000,000| 1,500,000,000| 1,500,000,000| 1,250,000,000| 1,250,000,000
., Pesos Pesos Pesos Pesos Pesos Pesos
Denominacion . . . . . .
delostitulos Mexicanos Mexicanos Mexicanos Mexicanos Mexicanos Mexicanos
(MXN) (MXN) (MXN) (MXN) (MXN) (MXN)
Calificacion mx AAA, HR mx AAA, HR mx AAA, HR mx AAA, HR mx AAA, HR mx AAA, HR
AAA XPHR | AAA S&PHR | AAA S&P/HR | AAA S&PIHR | AAA S&P/HR | AAA S&P/HR
':;E;]e 19/09/2017 19/09/2017 10/04/2017 10/04/2017 02/12/2016 02/12/2016
Fechade
. 23/09/2022 23/09/2022 28/03/2022 28/03/2022 28/09/2021 28/09/2021
vencimiento
Plazo 1830 1830 1813 1813 1761 1761
Garantia No aplica
Reprwer,ltante Monex Casade Bolsa, SA. de C.V. Monex Grupo Financiero
comun
N El fiduciario emisor amortizara los certificados bursétiles en las fechas de pago de principal conforme a
Amortizacién :
calendario de pagos
Tasadeinterés Fija9.38% TIE + 2.10% Fija9.62% TIE + 2.10% Fija9.47% TIHE + 2.20%

Formade
célculo delos
intereses

Mensual sobre € saldo insoluto de laemisién

Periodicidad de
pago

A partir delafecha de emision y en tanto no sean amortizados en su totalidad los Certificados Bursétiles
Fiduciarios Ordinarios (CB) devengaran un interés bruto anual sobre su valor nominal, y a partir de lafechade
amortizacién inicial sobre el saldo insoluto de los CB, a unatasa de interés bruto anual igual ala sumaque
hace referencia el suplemento de cada emision que el Representante Comun determinara el segundo dia habil
previo al inicio de cada periodo de interés

Lugar y forma
de pago

Losinteresesy el principal se pagaran el dia de su vencimiento en el domicilio de S.D. Indeval Institucién
para el deposito de Vaores mediante transferencia electronica

Depositario de
los CB's

S.D. Indeval Institucién parael Depdsito de Vaores SA. deC.V.

Régimen Fiscal

Lacompafiia esté sujeta al régimen fiscal general aplicable alas personas morales residentes en México,
establecido en el Titulo |1 delaLey del Impuesto Sobre la Rentay en las disposiciones correspondientes del
reglamento de dichaley y la Resolucién Miscelanea Fiscal vigente

Observaciones

A estafechala Emisora no cuenta con politicas relativas en latoma de decisiones relacionadas con cambios de
control durante la vigencia de las emisiones, salvo por o expresamente previsto en sus estatutos sociales, ni
cuenta con politicas relativas a la toma de decisiones sobre de reestructuras corporativas, incluyendo
adquisiciones, fusiones y escisiones durante la vigencia de las emisiones, ni politicas a seguir en relacion con
latoma de decisiones sobre la venta o constitucion de gravamenes sobre activos esenciales, considerando en
todos los casos |a participacion de los tenedores.
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

A esta fechala Emisora no cuenta con politicas relativas en la toma de decisiones rel acionadas con cambios de control durante la
vigencia de la emisiones, salvo por lo expresamente previsto en sus Estatutos Sociales, ni cuenta con politicas relativas alatoma
de decisiones sobre de reestructuras corporativas, incluyendo adquisiciones, fusiones y escisiones durante la vigencia de las
emisiones, ni politicas a seguir en relacién con la toma de decisiones sobre la venta o constitucion de gravamenes sobre activos
esenciales, considerando en todos los casos la participacion de los tenedores.

Lainscripcion en el Registro Nacional de Valores no implica certificacion sobre la bondad de los valores, solvencia de la

Compaiiia o sobre la exactitud o veracidad de la informacién contenida en el presente Reporte Anual, ni convalida los
actos que, en su caso, hubieren sido realizados en contravencion delasleyes.
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Especificacion de las caracteristicas de los titulos en circulacion [Sinopsis]

Serie [Eje]

{seriez

Especificacion de las caracteristicas de los titulos en circulacién [Sinopsis]

Clase 1l |
Serie A A
Tipo Ordinarias, nominativas sin expresion de valor nominal Ordinarias, nominativas sin expresion de valor nominal

Numero de acciones

484,980,000

320,000

Bolsas donde estan registrados

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

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

Clave de pizarra de mercado origen UNIFIN UNIFIN
ITipo de operacion NA NA
Observaciones NA NA

Clave de cotizacién:

UNIFIN

La mencion de que los valores de la emisora se encuentran inscritos en el Registro:

Los titulos se encuentran inscritos en el Registro Nacional de Valores

Leyenda articulo 86 de la LMV:

La inscripcion en el Registro Nacional de Valores no implica certificacion sobre la bondad de los valores, solvencia de la emisora o sobre la exactitud
o veracidad de la informacion contenida en este Reporte anual, ni convalida los actos que, en su caso, hubieren sido realizados en contravencion de
las leyes.

Leyenda Reporte Anual CUE:

Reporte anual que se presenta de acuerdo con las disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del
mercado

Periodo que se presenta:

2020-12-31
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

[413000-N] Informacion general

Glosario de términos y definiciones:

Salvo que seindique lo contrario, para efectos del presente Reporte Anual, los términos utilizados con la primeraletra en mayUscula
tendran los significados que se | es atribuyen a continuacion:

“Acciones’

“AMSOFAC”

“BMV” 0"Bolsa”

“Bono Perpetuo”

“CarteraVencida’

“CINIF”

“Circular de Servicios de Auditoria’

“Circular Unicade Emisoras’

“CNBV”
“COFECE’

“Compafiid’, “Unifin” o la“Emisora

“CONDUSEF”

Acciones ordinarias, nominativas, sin expresion de vaor nominal, de la Serie “A”,
representativas del capital social de la Emisora.

Asociacion Mexicana de Sociedades Financieras de Arrendamiento, Crédito y
Factorgje, A.C.

BolsaMexicanade Valores, SA.B.deC.V.

Valores de deuda en la forma de pagarés subordinados a perpetuidad (subordinated
perpetual notes) emitidos con fecha 24 de enero de 2018, en los Estados Unidos de
América y otros mercados extranjeros de conformidad con la Regla 144 A y la
Regulacién S de la Ley de Vaores de 1933 de los Estados Unidos de Américay la
normatividad aplicable.

Significan las cuentas y documentos por cobrar relacionados con arrendamientos
puros con antigliedad mayor a 90 diasy en el caso de factorgje, crédito automotriz y
otros créditos con antigtiedad mayor a 30 dias.

Consgjo Mexicano de Normas de Informacién FinancieraA.C.

Disposiciones de caracter general aplicables a las entidades y emisoras supervisadas
por la Comision Nacional Bancariay de Vaores que contraten servicios de auditoria
externa de estados financieros béasicos, publicada en e DOF e 26 de abril de 2018,
seguin las mismas sean modificadas de tiempo en tiempo.

Disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y a otros
participantes del mercado de valores, emitidas por la CNBV y publicadas en el DOF
€l 19 de marzo de 2003, segun las mismas han sido modificadas.

Comision Nacional Bancariay de Valores.

Comision Federal de Competencia Econdmica.

Unifin Financiera, SA.B. deC.V.

Comision Nacional para la Proteccién y Defensa de los Usuarios de Servicios
Financieros.
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“Cuentas y documentos por cobrar, neto” o  Significael Total de las Cuentas y documentos por cobrar o total de cartera de crédito

“Cartera de crédito neta”

“Disposiciones Generales aplicables a

SOFOMEs ER” o “Criterios de

Contabilidad dela CNBV”

“DOF”

“Doélares’ 0 “US$’

“ Estados Financieros Consolidados
Dictaminados’

“ Estatutos Sociales’

“IFRS’ 0 “NIIF"

“Indeva”

“INEGI”

“LGOAAC”

“LGSM”

“LISR”

“LMV”

“México”

“NIFs’

“Deuda Senior o Notas | nternacionales’

“Deuda Senior 2022” o0 “Notas
I nternacionales 2022"

menos la estimacion de deterioro de Cuentas y documentos por cobrar.

Disposiciones de caracter general aplicables a los almacenes generales de depdsito,
casas de cambio, uniones de crédito y sociedades financieras de objeto mdltiple
reguladas, publicadas en el DOF el 19 de enero de 2009, segiin las mismas han sido
modificadas.

Diario Oficial de la Federacion.

Ddélares, moneda de curso legal en los Estados Unidos de América.

L os estados financieros consolidados dictaminados de la Compafiia, por los gercicios
terminaros el 31 de diciembre de 2020, 2019 preparados bajo las NIIF.

L os estatutos sociales vigentes de la Emisora.

Normas Internacionales de Informacion Financiera (International Financial
Reporting Standards).

S.D. Indeval Institucion para el Depésito de Valores, SA. de C.V.

Instituto Nacional de Estadisticay Geografia.

Ley Genera de Organizacionesy Actividades Auxiliares del Crédito.

Ley General de Sociedades Mercantiles.

Ley del Impuesto Sobre la Renta.

Ley del Mercado de Valores.

Estados Unidos Mexicanos.

Normas de Informacion Financiera mexicanas vigentes, emitidas por €l CINIF.
Significa conjuntamente, las Notas Internacionales 2022, las Notas Internacionales

2023, las Notas Internacionales 2025, las Notas Internacionales 2026, las Notas
Internacional es 2028, las Notas Internacionales 2029 (emitida en enero 2021).

Valores de deuda en la forma de pagarés preferentes, emitidos € 8 de agosto de 2019
de conformidad con la Regla 144 A y la Regulacion S de la Ley de Vaores de 1933
de los Estados Unidos de América y la normatividad aplicable, con vencimiento en
agosto de 2022 y registradas en la bolsa de valores de Luxemburgo (Luxembourg
Sock Exchange).
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“Deuda Senior 2023” 0 “Notas
I nternacionales 2023"

“Deuda Senior 2025” 0 “Notas
Internacionales 2025”

“Deuda Senior 2026” 0 “Notas
Internacionales 2026”

“Deuda Senior 2028” 0 “Notas
Internacionales 2028"

“Deuda Senior 2029” o Notas
Internacionales 2029”

“Oferta Pdblica Inicial”

“Peso”, “Pesos’, “peso”, “pesos’, “Ps.” o
“g

“PIB”

“PyME"

“RNV” 0 “Registro”

“ROAA”

Valores de deuda en la forma de pagarés preferentes, emitidos el 22 de septiembre de
2016 de conformidad con la Regla 144 A y la Regulacion S de la Ley de Valores de
1933 de los Estados Unidos de Américay la normatividad aplicable, con vencimiento
en septiembre de 2023 y registradas en la bolsa de valores de Luxemburgo
(Luxembourg Sock Exchange).

Valores de deuda en la forma de pagarés preferentes, emitidos con fecha 10 de mayo
de 2017 de conformidad con la Regla 144 A y la Regulacion S de la Ley de Valores
de 1933 de los Estados Unidos de América y la normatividad aplicable, con
vencimiento en enero de 2025 y registradas en la bolsa de valores de Luxemburgo
(Luxembourg Stock Exchange).

Valores de deuda en la forma de pagarés preferentes, emitidos con fecha 8 de febrero
de 2018 de conformidad con la Regla 144 A y la Regulacion S de la Ley de Valores
de 1933 de los Estados Unidos de América y la normatividad aplicable, con
vencimiento en febrero de 2026 y registradas en la bolsa de valores de Luxemburgo
(Luxemburg Stock Exchange).

Valores de deuda en la forma de pagarés preferentes, emitidos con fecha 11 de julio
de 2019 de conformidad con la Regla 144 A y la Regulacion S de la Ley de Valores
de 1933 de los Estados Unidos de América y la normatividad aplicable, con
vencimiento en enero de 2028 y registradas en la bolsa de valores de Luxemburgo
(Luxembourg Sock Exchange).

Valores de deuda en la forma de pagarés preferentes, emitidos con fecha 28 de enero
de 2021 de conformidad con la Regla 144 A y la Regulacion S de la Ley de Valores
de 1933 de los Estados Unidos de América y la normatividad aplicable, con
vencimiento en enero de 2029 y registradas en la bolsa de valores de Luxemburgo
(Luxembourg Stock Exchange).

Tiene e significado que se le atribuye a dicho término en la seccion “Resumen
Ejecutivo” de este Reporte Anual.

Moneda de curso legal en México.

Producto Interno Bruto.

Pequefiay Mediana Empresa.

Registro Nacional de Vaores.

Retorno sobre activos promedio (Return on Average Assets), calculado como el

resultado neto consolidado entre los activos promedio de los Ultimos dos gercicios o
periodos.
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“ROE" Retorno sobre capital (Return on Equity), calculado como el resultado neto
consolidado entre € total del capital contable del mismo gercicio o periodo.

“ROAE” Retorno sobre capital promedio (Return on Average Equity), calculado como e
resultado neto consolidado entre el promedio de capital contable de los Ultimos dos
gjercicios o periodos.

“SHCP” Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico.

“SOFOM” o “ Sofom” Sociedad Financiera de Objeto Mdltiple.

“SOFOM, E.N.R.” Sociedad Financiera de Objeto Mlltiple, Entidad No Regulada.
“THE” Tasade Interés Interbancaria de Equilibrio.

“Total de cuentay documentos por cobrar”  Significa el total de las cuentas y documentos por cobrar de arrendamiento puro,

0 “Total de cartera de crédito” factorgje, crédito automotriz y otros créditos.

“uDI” Unidad de Inversion.

“Unifin Autos’ Unifin Autos, S.A. de C.V.

“Unifin Capital” Unifin Capital, SA.deC.V.

“Unifin Credit” Unifin Credit, S.A. de C.V., SOFOM, E.N.R.

“USGAAP Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados en los Estados Unidos de
América

Presentacién dela Informacion Financiera.

Este Reporte Anual incluye los Estados Financieros Consolidados por |os gercicios que terminaron €l 31 de diciembre de
2020, 2019 y 2018, conjuntamente con las notas a los mismos. Los Estados Financieros Consolidados fueron auditados por
PricewaterhouseCoopers, S.C., auditores independientes de la Compafiia, como se indica en € informe de auditoria adjunto a dichos
Estados Financieros Consolidados. L os Estados Financieros Consolidados de la Compafiia estan expresados en miles de pesosy las
cifrasincorporadas en el presente Reporte Anual estén expresadas en millones de pesos, excepto cuando se indique diferente.

Principios de Contabilidad

De conformidad con lo establecido en la Circular Unica de Emisoras, la Compafiia ha preparado los Estados Financieros
Consolidados de conformidad con las NIIF emitidas por el Consgjo de Normas Internacionales de Contabilidad (International
Accounting Standards Board), como se describe a continuacién.

Por acuerdo de la Asamblea General Anua Ordinaria'y Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad celebrada € 21 de
marzo de 2019 (la “Asamblea Anual 2019") se aprobd, entre otros, (i) modificar € régimen de la Compafiia de una Sociedad
Andnima Bursétil de Capital Variable, Sociedad Financiera de Objeto Mdltiple, Entidad No Regulada, a una Sociedad Anénima
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Bursétil de Capital Variable, pararegirse en términos de la Ley General de Sociedades Mercantiles, la Ley del Mercado de Valores
y los estatutos sociales de la Sociedad; (ii) modificar en su totalidad sus estatutos sociales; (iii) autorizar ala Compafiia parallevar a
cabo todos y cada uno de los actos juridicos y materiales que sean necesarios a efecto de obtener la cancelacion del registro de la
Compariiia como Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad No Regulada, ante la CONDUSEF, de conformidad con lo
previsto en €l articulo 87-K, inciso (b) de laLey General de Organizacionesy Actividades Auxiliares de Crédito y lafraccion IV de
la disposicion vigésima cuarta de las Disposiciones de Caracter General para € Registro de Prestadores de Servicios Financieros
emitidas por la CONDUSEF y publicadas en el Diario Oficial de laFederacion €l 7 de octubre de 2014.

Como consecuencia de las resoluciones adoptadas por la Asamblea Anual 2019, previa autorizacién del Consgjo de
Administracion y opinidn favorable del Comité de Auditoriay Précticas Societarias, a partir del gercicio socia comprendido del 1
de enero a 31 de diciembre de 2019, la Compafiia adopté las NIIF emitidas por € Consgo de Normas Internacionales de
Contabilidad (International Accounting Standards Board) para la preparacion y auditoria de sus estados financieros consolidados,
en términos de las disposiciones legales aplicables.

Los Estados Financieros Consolidados de la Compafiia por el gercicio terminado el 31 de diciembre de 2019, fueron los
primeros estados financieros consolidados de la Compariia preparados de conformidad con la NIIF y para tales efectos se aplico la
NIIF 1 “Adopcion por primeravez de las Normas Internacional es de Informacion Financiera’.

Los estados financieros consolidados 2020 y 2019, fueron preparados de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF o IFRS, por sus siglas en inglés) y con las Interpretaciones emitidas por el Comité de Interpretaciones
de NIIF (CINIIF). Los estados financieros consolidados cumplen las NIIF emitidas por €l Consgjo Internacional de Normas de
Informacién Contable (IASB, por sus siglas en inglés). Los Estados Financieros Consolidados han sido preparados bajo el supuesto
de que la Compaiiia opera como un negocio en marcha.

Informacién sobr e Presentacion de Cifras en M oneda Extranjera

Salvo que seindique lo contrario, las referenciasa“US$’ y “ddlares’ son ala moneda de curso legal de los Estados Unidos
de América. Lasreferenciasa“$’, “Peso”, “Pesos’ y “pesos’ son alamoneda de curso legal de México.

Este Reporte Anua contiene distintas cantidades convertidas de pesos a délares (importe en pesos seguido del monto en
ddlares entre paréntesis) a tipo de cambio indicado en el presente Reporte Anual, exclusivamente para la conveniencia del lector.
Estas conversiones no deben interpretarse como declaraciones de la Compafiia en € sentido de que las cantidades en pesos
efectivamente representan las cantidades en délares establecidas, 0 bien que podrian ser convertidas en délares a tipo de cambio
indicado o que pueden ser convertidas en lo absoluto y tampoco corresponden a cifras auditadas. Salvo que se indique lo contrario,
las cantidades en ddlares incluidas en este Reporte Anual han sido convertidas de pesos a délares al tipo de cambio de $19.9352
Pesos por Ddlar, publicado por € Banco de México en e DOF € dia 31 de diciembre de 2020 como €l tipo de cambio para
solventar obligaciones denominadas en moneda extranjera pagaderas en la Republica Mexicana vigente el 31 de diciembre de 2020.

Redondeo de Cifras

Algunas de las cifras presentadas en este Reporte Anual han sido redondeadas. Como resultado, es posible que ciertas
cantidades totales 0 porcentajes no correspondan ala suma aritmética de las cifras presentadas.

Informacion Estadistica dela Industriay del Mercado

La informacién de mercado y demas informacion estadistica (excluyendo la relativa a los resultados financieros y
desempefio de la Compafiia) se basa en publicaciones independientes de la industria, publicaciones de autoridades gubernamentales,
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estudios elaborados por empresas de investigacion de mercado y otras fuentes publicas independientes, incluyendo la AMSOFAC.
La Compaiiia considera que dichas publicaciones y estimaciones son confiables, no ha verificado dicha informacién y no puede
garantizar su precision y exactitud. Adicionalmente, ciertainformacion se basa en estimaciones propias de la Compariia, que derivan
de larevisién de encuestas internas, asi como de otras fuentes independientes. Los inversionistas no deberan basar sus decisiones de
inversion en dichas estimaciones ya que son inherentemente inciertas.

Resumen ejecutivo:

Este resumen no pretende contener toda la informacion que pueda ser relevante para tomar decisiones de inversiéon sobre
los valores de la Compariia. Por lo tanto, €l publico inversionista deberé leer todo € Reporte Anual, incluyendo la informacién
financieray las notas relativas, antes de tomar una decision de inversién. El resumen siguiente se encuentra elaborado conforme y
esta sujeto, a la informacion detallada y los Estados Financieros Consolidados contenidos en este Reporte Anual. Se recomienda
prestar especial atencién a la seccién de “Factores de Riesgo” de este Reporte Anual, para determinar la conveniencia de efectuar
unainversion en los valores emitidos por Unifin.

La Compaiiia.

Unifin es una sociedad andnima bursatil de capital variable, empresalider en el mercado de arrendamiento, enfocada en tres
lineas de negocio: arrendamiento puro, factorgje y Otros créditos (crédito automotriz y créditos comerciales). A través de su
principal linea de negocio, € arrendamiento puro, Unifin otorga arrendamientos para todo tipo de activos productivos, incluyendo
maquinariay equipo, vehiculos de transporte y otros activos utilizados en industrias diversas. La Compafiia, a través de su negocio
de factorgje financiero, proporciona a sus clientes soluciones financieras y de liquidez, adquiriendo o descontando cuentas por
cobrar de sus clientes o, en su caso, de los proveedores de sus clientes. Dentro de su linea de negocios de crédito comercia, la
Compafiia mantiene un area de financiamientos estructurados que proporciona soluciones financieras a la medida de sus clientes,
tanto de arrendamiento como de crédito, 0 una combinacién de ambas. A través de UniClick®, una plataforma digital disefiada por
la Compafiia, la Compafiia otorga créditos para la adquisicion de vehicul os nuevos o usados, crédito simple parafinanciar capital de
trabajo y la adquisicion de otros bienes de capital, asi como créditos a PyMEs para cubrir necesidades especificas de liquidez y
capital de trabgjo a corto plazo.

Unifin se especializa en € sector de la mediana empresa, €l cual se encuentra sustancialmente desatendido por € sector
bancario, no obstante que representa la mayor parte de la actividad econémica mexicana, y que cuenta con un crecimiento y
potencia de expansion atractivo.

A lafecha de presentacion de este Reporte Anual y en relacién con los principales productos de la Compafiia se menciona
lo siguiente, el monto por operacion de arrendamiento de la Compafiia oscila generalmente entre $100,000 y $150 millones de
pesos, con un promedio de $8.4 millones de pesos, con vencimientos entre 12 y 48 meses generalmente, y con un promedio de 30
meses. El rango de la tasa de interés fija para dichas operaciones es entre 23% y 27%. Las operaciones de factoraje son realizadas
por montos entre $500,000 pesos y $150 millones de pesos, con un promedio de $ 1.6 millones, con vencimientos entre 8 a 180 dias,
siendo el promedio de 98 diasy con tasas de interés entre TIIE més 14.5% y TIIE més 19.5%. Dentro de los productos de crédito de
la Compafiia, los créditos automotrices van de $50,000 pesos hasta el 80% del valor del vehiculo financiado, con vencimientos entre
12 y 60 meses, con un promedio de 30 meses, y unatasa de interés fija entre 17.5% y 20.5%.
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Al 31 de diciembre de 2020, €l portafolio de arrendamiento, factoraje financiero y crédito automotriz y otros créditos de
Unifin, representd 74.3%, 2.3% Yy 23.4%, respectivamente, del total de las Cuentas y documentos por cobrar de la Compafiia.

La Compariia ha experimentado un crecimiento significativo, combinado con altos niveles de rentabilidad y bajas tasas de
carteravencida total. Durante el periodo de 2018 a 2020, la cartera de crédito total de la Compafiia crecio a unatasa anual promedio
de 28.7%, con un ROE promedio de 25.0% durante dicho periodo y de 17.9% para el periodo 2020. La cartera de crédito total al 31
de diciembre de 2020 aument6 en $6,513.9 millones de pesos 0 11.11%, en comparacién con € saldo a 31 de diciembre de 2019.
La cartera vencida total a 31 de diciembre de 2020 fue de 4.9%. La Compafiia considera que dicho crecimiento se atribuye a
diversos factores, incluyendo su cobertura geografica y amplia red de distribucion integrada por sus oficinas principales en la
Ciudad de México y 18 oficinas regionales, su conocimiento del mercado y operativo (know-how), su enfoque a desarrollo e
innovacion de productos para satisfacer las necesidades de capital de sus clientes, (incluyendo innovacion en e desarrollo y
comercializacion de productos financieros a través de medios digitales), laleatad generada por el servicio personalizado a clientey
sus procesos eficientes tanto de originacién, cobranza'y administracién de riesgos. La calidad de nuestros activos es € resultado de
un proceso de originacion altamente experimentado, €l cual ha sido cuidadosamente desarrollado y mejorado a través de los afios,
demostrando la calidad y mejora de nuestros procesos internos, aparejado a una estrategia balanceada de diversificacion alo largo de
diversos estados de |la Repuiblica M exicana que han presentado niveles de crecimiento econémico superiores al promedio nacional .

Durante €l 2020, la Compafiia, de igual forma que la industria de servicios financieros en México, se vio adversamente
afectada por la pandemia causada por el Virus SARS-COV-2 (“COVID-19") y las medidas implementadas por € gobierno federal
de México y los gobiernos estatal es para contener la propagacion del dicha enfermedad. Desde €l inicio de la pandemia causada por
e COVID-19, la Compafia adopté una estrategia de originacién mas prudente, excluyendo ciertos sectores que la Compafiia
considera, fueron afectados y continuaran siendo af ectados de forma particular por € COVID-19. Adicionalmente, nuestra estrategia
proactiva durante la pandemia causada por el COVID-19 nos ha ayudado a proporcionar soluciones financieras a ciertos clientes
cuidadosamente seleccionados. Durante € segundo y tercer trimestres de 2020, la Compariia implementé un programa de apoyo
dirigido a clientes elegibles consistente en el diferimiento de pagos mensuales, en su mayoria, hasta por tres meses. Este plan de
apoyo permitié a nuestros clientes permanecer a corriente en el cumplimiento de sus obligaciones financieras frente ala Compafiia.

Al 31 de diciembre de 2018, 2019 y 2020, los activos totales de la Compafiia ascendian a $60,768.0 millones (US$3,048.3
millones), $78,780.3 millones (US$3,951.8 millones) y 85,459.7 millones (US$4,286.9 millones), respectivamente. En los
gjercicios concluidos el 31 de diciembre de 2018, 2019 y 2020, la Compafiia tuvo una utilidad neta de $1,982.5 millones (US$99.4
millones), $1,949.0 millones (US$97.8 millones) y $1,364.0 millones (US$68.4 millones), respectivamente. Asimismo, en los
gercicios concluidos el 31 de diciembre de 2018, 2019 y 2020, la Compafiia tuvo una utilidad antes de resultados de compafiias
asociadas de $2,328.1 millones (US$116.8 millones), $2,369.4 millones (US$118.9 millones) y $1,750.6 millones (US$87.8
millones), respectivamente. Al 31 de diciembre de 2020, las Cuentas y documentos por cobrar, neto fue de $62,587.7 millones
(US$3,139.6 millones) y, adicha fecha, |la Compaiiia registrd un capital contable de $13,308.3 millones (US$667.5 millones).

A continuacion, se presenta un resumen de la informacion financiera por 2018, 2019 y 2020:

Al 31 dediciembrede

2018 2019 2020
Estado de Situacién Financiera Consolidado
Total activo 60,768.0 78,780.3 85,459.7
Total pasivo 51,142.6 67,881.1 72,151.4
Total capital contable 9,625.4 10,899.2 13,308.3
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Periodo concluido al 31 dediciembrede
2018 2019 2020

(Millones de pesos excepto la utilidad por accion)

Estado deresultados

Margen bruto 2,886.7 3,388.7 2,632.0
:;s;latda: antes de resultados de compariias 23281 2.369.4 17506
Resultado antes de impuestos a la utilidad 2,364.3 2,403.0 1,788.4
Resultado Neto Consolidado 1,982.5 1,949.0 1,364.0
Utilidad por accion 5.74 5.97 3.77

Lainformacion financiera mostrada en este Reporte Anual por los gercicios terminados a 31 de diciembre de 2020, 2019 y 2018 se
obtuvo de los Estados Financieros Consolidados Dictaminados incorporados en el presente Reporte Anual. Como se menciona con
anticipacion, la informacion financiera correspondiente a 2018 fue dictaminada bajo los criterios contables de la CNBV y no fue
dictaminada bagjo NIIF, esta informacién financiera mostrada fue determinada por la administracion y para efectos comparativos de
acuerdo alaNIIF 1 Adopcion por primeravez delas NIIF.

Entorno Competitivo

Baja penetracion del crédito a nivel nacional

El potencial de crecimiento de la industria financiera en México esta soportado por la baja penetracién del crédito, en
comparacién con otros paises de la region. Conforme a la dltima informacién publicada por organismos regulatorios por cada pais,
a 31 de diciembre de 2017, la demanda no atendida de las PyMEs fue 86% en México, en comparacion con 75% en Chile, 71% en
Brasil y 67% en Colombia, lo cual representa una oportunidad de crecimiento y absorcion de esta demanda para las instituciones de
crédito y empresas dedicadas a este sector.

M ercado de arrendamiento en M éxico

La industria del arrendamiento en México se encuentra altamente fragmentada entre pocos actores con una participacion
significativa. Los principales competidores de la Compariia son |os siguientes:
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Ventajas Competitivas

La Compafiia considera como sus principales fortalezas las que se describen a continuacién, mismas que le otorgan una

ventgja respecto de sus competidores y le permiten incrementar su participacion de mercado en las industrias de arrendamiento,
factorgje financiero, crédito automotriz y otros créditos en México:

Empresa Lider en la Industria de Arrendamiento en México. Desde €l inicio de sus operaciones en 1993, la Compafiia ha
experimentado un crecimiento significativo y ha consolidado una posicién de liderazgo en el mercado de arrendamiento y
una participacion activa en la industria financiera en México. Unifin considera que continla siendo la arrendadora
independiente (no bancaria) lider en Ameérica Latina. La Compafiia considera que su crecimiento historico y penetracion en
e mercado se debe fundamentalmente a su diferenciado modelo de negocios enfocado, principalmente, a constante
desarrollo e innovacion de productos y soluciones financieras para satisfacer las necesidades de sus clientes; la prestacion
de un servicio personalizado e integral; la generacién de demanda a través de esfuerzos de venta soportados por su amplia
red de distribucion y estrategias de mercado dirigidas al sector de la mediana empresa y personas fisicas con actividad
empresarial; y la implementacion de procesos y politicas para la originacion eficiente de créditos y administracion de
riesgos, a su vez soportados por avanzados sistemas de tecnologia de la informacion. Con base en nuestro modelo de
negocios, en los gercicios de 2018 a 2020, la Compafiia haincrementado su cartera de crédito de arrendamiento, factorgjey
crédito a una tasa de crecimiento anua promedio de 20.1%, respectivamente. Durante dicho periodo, la Compafiia ha
tenido un ROAE promedio de 15.3%.
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Sélida Estructura Comercial y una Plataforma Nacional en Expansion. La Compafiia cuenta con una sdlida estructura
comercial conformada por una fuerza de ventas atamente capacitada y especializada, asi como una amplia red de
distribucién integrada por sus oficinas principales en la Ciudad de México y 18 oficinas regionales ubicadas alo largo de la
Republica Mexicana. Las oficinas regionales de Unifin estan ubicadas en las zonas geogréficas de mayor crecimiento en
México y dicha presencia local permite ala Compafiia obtener un detallado conocimiento de las necesidades del mercado
especifico, para ofrecer su portafolio de productos a un gran nimero de clientes potenciales. Los estados de la Republica
Mexicana en los que la Compafiia tiene presencia representan €l 80.5% del PIB de acuerdo con la Ultima informacién
disponible publicada por €l INEGI. La Compafiia constantemente desarrolla planes estratégicos de negocios, incluyendo
campafias publicitarias y de mercadotecnia, andlisis de mercados e industrias, andlisis del comportamiento histérico de las
Cuentas y documentos por cobrar de clientes de la Compafiia, e integracion de un equipo de ventas especializado por
industrias y productos, con €l fin de que los esfuerzos de venta de la Compariia se dirijan a clientes potenciales y mercados
con atractivas expectativas de crecimiento, identificados a través de dichas estrategias. Adicionalmente, la Compafia ha
desarrollado ciertas estrategias de negocio (incluyendo campafias de publicidad y mercadotecnia, andlisis de industrias y
mercados, andlisis histérico de carteray la integracién de equipos de ventas para industrias y mercados especificos) con €l
objetivo de orientar sus esfuerzos de ventas a clientes de alto potencial y mercados que presentan oportunidades de
crecimiento atractivas, segun sean identificados gracias a las estrategias de negocio antes mencionadas, |0 que nos ha
permitido generar informacion de mercado relevante que nos distingue de nuestros competidores.. A pesar de la expansion
de su estructura comercial y fuerza de ventas, Unifin ha sido capaz de mantener altos niveles de eficiencia operativa,
soportada por atractivos margenes.

(1) El indice de eficiencia se determina de la sumatoria de servicios administrativos, honorarios, legales y profesionales, depreciacion y otros gastos — administrativos entre la suma del

margen bruto, comision bancarias y honorarios.
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Proceso Eficiente de Originacién de Créditos, Soportado por Politicas Integrales de Administracion de Riesgos.
Derivado de su amplia experiencia, la Compafiia ha reducido significativamente el tiempo de respuesta en su proceso de
aprobacion de créditos, manteniendo a su vez altos estandares en la evaluacion de riesgo crediticio, lo cua se ve reflgjado
en la calidad de sus Cuentas y documentos por cobrar. La Compafila ha implementado procesos administrativos
estandarizados que, conjuntamente con su plataforma de informacion tecnoldgica, le permiten optimizar los requisitos de
documentacion relacionados con las solicitudes de arrendamiento y otros financiamientos y renovacion de los mismos. El
proceso de originacién de créditos de la Compafiia estd conformado por tres pilares principales: (i) andlisis de crédito
basado en factores cualitativos y cuantitativos (16 scorecards); (ii) consulta del burd de crédito e incidencias legales; v (iii)
referencias bancarias y comerciales de los clientes. Conforme al estricto proceso de originacion que mantiene la Compafiia,
un resultado negativo en cualquiera de los aspectos antes mencionados, puede resultar en el rechazo de la solicitud del
crédito. Al 31 de diciembre de 2020, el porcentaje de aceptacién fue de aproximadamente 43.3%, resultado de procesos de
aceptacion mas rigurosos como consecuencia de la pandemia causada por € COVID-19. Adicionalmente, € proceso de
originacion esta soportado por tres comités de crédito especializados, cuyas competencias se delimitan conforme al monto
de los créditos analizados, y que tienen como objetivo mantener la calidad de las Cuentas y documentos por cobrar, asi
como agilizar los tiempos de respuesta. La Compafiia también ha implementado un sistema de administracion de riesgos
prudente, conformado por politicas y procesos rigurosos, que le permite identificar €l riesgo crediticio y de operacion
asociado con cada una de sus lineas de negocio y responder oportunamente a problemas potenciales. El sistema de
administracion de riesgos de la Compafiia le permite, de igual forma, dar cumplimiento a los requerimientos internos y
legales en materia de prevencion de lavado de dinero y proteccién de datos personales. No obstante, €l constante y rapido
crecimiento de la Compafiia y la reduccién en sus tiempos de respuesta, a través de procesos y politicas estrictas y
eficientes, la Compafiia ha mantenido constantemente un portafolio de ata calidad, con una baja tasa de incumplimiento.
Los rigurosos procesos de la Compafiia le han permitido enfrentar |os retos de la pandemia causada por el COVID-19 sin
tener que realizar cambios sustanciales a su estrategia. Desde e inicio de la pandemia causada por el COVID-19, la
Compafiia adoptd una politica de originaciéon més prudente excluyendo ciertos sectores que considera han sido y
continuardn siendo afectos por los efectos de dicha pandemia. Asimismo, la Compafiia ha implementado politicas de
aceptacion més estrictas, considerando factores especificos relacionados con e COVID-19, tales como factores regionales,
deindustria o laborales.

Desarrollo de Soluciones Financieras | nnovadoras y Accesibles. La Compafia tiene laintencién de seguir transformando
e mercado financiero en México, mediante la oferta productos financieros que resulten convenientes y eficientes para
nuestros clientes. En marzo de 2020, la Compafiia lanzé Uniclick®, una plataforma digital que tiene como objetivo
convertirse en una herramienta lider en la presentacién de nuevos productos y atraccion de clientes en el sector PyME. Los
clientes de Unifin y Uniclick han privilegiado el acceso a herramientas digitales que les permitan incrementar sus ventas e
impulsar su crecimiento. Para desarrollar Uniclick, Unifin se unié con Google en una alianza estratégicay comercial para
fomentar que dicha plataforma incremente su red de negocios afiliados y fortalecer el ecosistema financiero de las PyMEs
que actualmente utilizan herramientas y soluciones tecnol égicas. Las herramientas tecnol 6gicas de Google le han permitido
a la Compafiia fortalecer sus capacidades digitales y orientarlas a establecer relaciones solidas y de largo plazo con sus
clientes, incrementando su cartera con soluciones sofisticadas. Derivado de dicha alianza, nuestros clientes pagan a Google
una tarifa en funcién del plan que €élijan y que mejor se adecue a modelo de negocios. Gracias a esta alianza, Uniclick ha
desarrollado sus capacidades de mercadotecnia digital e inteligencia artificial en conjunto con Google con el objetivo de
atraer mas clientes y reducir costos de originacion. Con este trabajo en conjunto, Uniclick y Google han identificado una
oportunidad de fomentar |a transformacion digital de las PyMES mexicanas.

En julio de 2020, la Compafiia anuncio el lanzamiento de su acelerador digital, Acelerador Uniclick, una oferta Gnica en
México que ofrece a nuestros clientes una plataforma para sus procesos de digitalizacion, enfocada en fortalecer sus
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negocios. El Acelerador Uniclick fue desarrollado con el propdésito de facilitar laincursion de las PyMEs al mundo digital,
al proporcionarles conocimiento, herramientas y acceso a la experiencia que les ayude a a canzar sus objetivos de negocio.
Al Acelerador Uniclick integratodas las herramientas digitales que les permitan alas PyMESs el mejorar €l posicionamiento
de su marca, la experiencia de sus clientes y el desarrollo de sus capacidades en mercadotecnia. El principal objetivo de
este programa es empoderar a los negocios que tienen exclusivamente presencia fisica, utilizando un enfoque digital de una
plataforma Unica (one-stop shop) que les permita desarrollar ventas en linea. La Compafiia espera proporcionar a las
PyMEs una mayor presencia digital, ampliar los alcances de sus negocios mediante la atraccion de nuevos clientes a sus
puntos de venta fisicos. Asimismo, nuestros clientes tienen acceso exclusivo ala Academia Digital UNIFIN, la cua ofrece
un programa holistico de entrenamiento digital con expertos de Google. El Acelerador Unifin es una plataforma que la
Compariia ofrece exclusivamente a sus clientes, enfocado a empresas en todas las industrias. Nuestra alianza con Google
ayuda a nuestros clientes a crecer sus negocios a través de guias detalladas relacionadas con la implementacion de
estrategias digitales. Esta alianza le permite a los clientes disefiar sus propios sitios web y campafias de mercadotecnia,
entre otras, utilizando un proceso simplificado y a mismo tiempo, ampliar el conocimiento de los clientes mediante una
oferta de cursos adaptados al nivel y necesidades de cadaindividuo.

Unifin también ha desarrollado software propio basado en inteligencia artificial para proporcionar de forma égil y eficiente
perspectivas e informacion de mercado a sus clientes actuales y potenciaes. Este software le permite a la Compafiia (i)
recolectar y sintetizar altos volimenes de informacion de mudiltiples fuentes y en diversos formatos, (ii) consolidar
informacién del sector PyME, (iii) generar apego alamarcay perspectivas de mercado clave para nuestros clientes actuales
y potencialesy (iv) incrementar la originacién sin comprometer la calidad de nuestra cartera utilizando modelos y variables
no tradicionales.

La Compafiia considera que estos procesos tecnoldgicos y herramientas digitales, combinados con su amplia experiencia,
conocimiento e inteligencia de mercado e permitird continuar ofreciendo a sus clientes soluciones de negocio integrales.
Adicionalmente, existen oportunidades para continuar expandiendo nuestras soluciones y capacidades en lineay ofrecer a
nuestros clientes productos integrales, convenientes y féciles de utilizar a través de servicios y plataformas tecnol dgicas.
Unifin continGa analizando y evaluando nuevos productos y oportunidades de mercado que sean consistentes con su
objetivo estratégico de proveer productos financieros en linea y digitales de Ultima generacion, incluyendo alianzas
estratégicas.

Proceso de Cobranza Efectivo que tiene como Consecuencia un Bajo indice de Cartera Vencida. Al 31 de diciembre de
2020, € indice de cartera vencida fue de 4.9% respecto de la totalidad de la cartera de la Compafiia y, durante los Ultimos
tres afios, la Compafiia ha registrado, en promedio, indices de cartera vencida de 3.8%. La Compafiia ha desarrollado un
proceso de cobranza eficiente integrado por gestiones via medios remotos y personales, soportado por un equipo
especidlizado en cobranza administrativa, extrgjudicial y judicial, que le ha permitido monitorear cuidadosamente €l
comportamiento de sus clientes y adoptar oportunamente medidas preventivas y de cobranza adecuadas. Ver seccion
“Negocio de la Compafiia Cobranza’, para una descripcién detallada del proceso de cobranza en las lineas de negocio de
arrendamiento, factoraje, crédito automotriz y otros créditos.

La siguiente tabla muestrala composicion del portafolio de arrendamiento de la Compariia, por sectores econémicos:

Al 31 dediciembrede

2018 2019 2020
Sector econémico* (millones de pesos)
(0001111 (o [o N 5,242.94 4,365.24 2,918.12
Construccion. - - - v oo e e e e - 3,398.87 2,690.00 4,054.44
Gobierno. - .. oo 0.00 0.00 0.0
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SEIVICIOS: « e e e e e eeeeeeee e 12,040.68 20,751.62 22,432.63
Transporte. - - - oo oo 2,892.66 2,938.02 4,162.39
OtOS- - - - e e e 12,583.06 12,237.34 14,831.12
TOW - e e e e e e e 36,158.21 42,982.22 48,398.70

La siguiente tabla muestrala composicién del portafolio de factoraje de la Compafiia, por sectores econdmicos, ilustrando
la concentracién de riesgo crediticio:

Al 31 dediciembrede
2018 2019 2020

(millones de pesos)

Sector econdmico*

CoOMerCio. - v o e e e e ceeeeea 584.26 676.95 452,02
Construccion. - ..o i e i e a o 378.05 26.36 20.99
Gobiern0. - v e e i i e a s 0.00 0 0.00
Transporte. . . . oo o ool i oo 63.01 150.78 37.97
SerViCIOS. - v i e e e e 1440.60 1,569.55 839.32
Otr0S. - v e e e eeemeeeeaaaan 398.10 832.28 129.49
Total . o oo 2,864.02 3,255.92 1,479.79

La siguiente tabla muestrala composicién del portafolio de crédito automotriz y otros créditos de la Compafiia, por sectores
econdémicos, ilustrando la concentracion de riesgo crediticio:

Al 31 dediciembrede
2018 2019 2020

(millones de pesos)

Sector econdmico*

COMENCiO. - v e e e e e e eeemm s 869.94 1,257.72 1,312.83
Construccion. - ..o i e i e i a o 833.18 1,431.07 716.80
Gobiern0. - v o e e i a 0.00 0 0.00
Transporte. - - oo v o e e e e e oo 802.55 1,093.58 1,731.97
SerViCioS. - v ie e e e e 2830.36 7,174.54 10,591.74
Otr0S. - v e e e eeeeeecemanan 790.30 1,416.23 893.15
Total . . oo oo 6,126.32 12,373.14 15,246.49

*|nformacioén no auditada

» Acceso a Diversas Fuentes de Financiamiento. El crecimiento de la Compafiia esta soportado por diversas fuentes de
financiamiento, que incluyen lineas de crédito bancarias, créditos otorgados por instituciones pertenecientes a la banca de
desarrollo, bursatilizaciones a través de la BMV y emisiones de valores de deuda colocados en los mercados
internacionales. La Compafiia considera que no depende significativamente de fuente de financiamiento o institucién de
crédito alguna, para financiar sus operaciones. Durante 2020, el acceso a fuentes de financiamiento a corto plazo no se vio
afectado significativamente por la pandemia causada por el COVID-19 y la Compafiallevéd a cabo €l refinanciamiento de
ciertos financiamientos a corto plazo, incluyendo financiamientos obtenidos a través de la banca de desarrollo. Al 31 de
diciembre de 2020, el 67.4% de la deuda de la Compafiia esta integrada por deuda a largo plazo, de la cua, € 61.7% tiene
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vencimientos entre uno y tres afios; y € 38.3% tiene vencimiento a més de tres afios. A dicha fecha, el 30.6% de la deuda
total de la Compafiia esta denominada en pesos y 69.4% en dblares. Como resultado de la emisién de las Notas
Internacionales en los Ultimos afios, la Compafiia ha tenido acceso a fuentes de financiamiento adicional alargo plazo y ha
extendido & vencimiento promedio de todas sus obligaciones e increment6 su deuda denominada en délares. La Compafiia
ha contratado instrumentos financieros derivados para efectos de cobertura, con el fin de mitigar |os potenciales riesgos en
las fluctuaciones del tipo de cambio respecto de la deuda contratada en dolares.

» Sdlida base de capital para promover €l crecimiento. El capital contable de la Compafiiaa 31 de diciembre de 2020 es de
$13,308.4 millones lo que representa el 15.6% del total de activos. En agosto de 2020 la Compafiia llevé a cabo con éxito
un aumento de capital por la cantidad de $2,520.0 millones, € cua conté con € apoyo de nuestro accionista de control y en
€l que participaron nuevos inversionistas institucionales. Dicho aumento de capital demostr6é el compromiso del accionista
de control de la Compafiia en relacién con nuestro negocio y planes de crecimiento, asi con la capacidad de atraer
inversionistas a pesar de la pandemia causada por e COVID-19, ratificando nuestra solida posicion en los mercados
financieros.

» Conocimiento de Mercado, Equipo Experimentado y Respaldo de los Accionistas. La Compafiia estima que, a través de
los mas de 25 afios de experiencia en laindustria de arrendamiento, factorgje y crédito y, conjuntamente con la experiencia
de sus directivos relevantes, cuenta con un conocimiento extensivo del mercado y de los productos y servicios que ofrece,
lo que le otorga una ventgja competitiva respecto de sus competidores. Adicionalmente, los miembros del Consgo de
Administracion de la Compafiia y sus directivos relevantes cuentan con amplia experiencia en la industria financiera,
habiendo ocupado cargos en instituciones financieras, asi como en empresas de arrendamiento, factoraje y otras
instituciones crediticias. La Compafiia considera que la experiencia de su equipo directivo, Consgjo de Administraciony el
accionista de control, representan un factor que la diferencia de otros participantes en el mercado.

» Gobhierno Corporativo Sélido y Mejores Practicas de la I ndustria. Como resultado de la Oferta Pdblicalnicial enlaBMV,
la Compariia adopto el régimen de sociedad andnima bursétil y esta sujeta a altos estandares de gobierno corporativo,
requerimientos de divulgacion de informacion y otras regulaciones propias de las sociedades andnimas bursdtiles. La
Compafiia estima que su estructura de gobierno corporativo representa una ventagja competitiva respecto de otros
participantes independientes y fortalece la confianza de sus clientes e inversionistas. A la fecha de este Reporte Anual, €
Consgjo de Administracion de la Compafiia esta integrado por € 40% de miembros independientes y la Compafia
asimismo cuenta con un Comité de Auditoria y de Précticas Societarias, integrado en su totalidad por miembros
independientes. La Compafiia adicionalmente mantiene comités de crédito y riesgo que cumplen sustancialmente con los
esténdares de laindustria financiera en México.

« Plataforma de Operacion que representa Barreras Significativas para la Entrada de Nuevos Participantes en el
Mercado. La Compafiia estima que su plataforma de operacion ha creado barreras de entrada Unicas a potenciaes
competidores. Conforme alo mencionado anteriormente, dichas barreras de entrada incluyen: (i) experiencia o know how:
durante més de 25 afios en operacion, la Compafiia ha obtenido un conocimiento Unico del mercado de arrendamiento,
factorgje, crédito automotriz y otros créditos en México y de las necesidades de sus clientes, 1o que a su vez le ha permitido
desarrollar un portafolio de productos diversificado; (ii) servicio personalizado: la Compafiia ha implementado una cultura
de excelenciaen € servicio y calidad de sus productos, lo que se ve reflgjado en lalealtad sus clientes; (iii) capital, acceso a
fondeo y rentabilidad: en adicion alos altos requerimientos de capital necesarios parainiciar operaciones de arrendamiento,
la Compafiia ha logrado mantener adecuadas fuentes de financiamiento y, adicionamente, su perfil de rentabilidad le
permite soportar un crecimiento continuo mediante el crecimiento paralelo de sus utilidades; y (iv) sistemas avanzados de
tecnologia: la Compariia ha desarrollado y continuard desarrollando sistemas avanzados de tecnologia de la informacion
para soportar su crecimiento y sus procesos operativos y de administracion de riesgos.
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Estrategia de Negocios

La estrategia de negocios de la Compafiia consiste en maximizar sus ventagjas competitivas y eficiencias operativas, con €l
fin de mantener & crecimiento de su Cuentas y documentos por cobrar, incrementado su rendimiento y participacion de
mercado. La Compafiiatiene planeado encausar su estrategia de negocios conforme alo siguiente:

e Mantener su Posicion Lider en e Mercado de Arrendamiento e Incrementar su Participacion en la Industria
Financiera en México. La Compafiia estima que la industria financiera en México ofrece un potencial de crecimiento
atractivo. De conformidad con los Censos Econdmicos 2020-2019, las MiPyMEs representan € 99.9% del total de
las empresas mexicanas, generaron el 58.4% del PIB (Secretaria de Economia, 2014) y emplearon aproximadamente €l
72% del personal ocupado, mientras que Unicamente recibieron 14.8% del crédito nacional a 31 de marzo de 2020, de
conformidad con informacién de la CNBV. La estrategia de Unifin le ha permitido tener una posicion relevante dentro del
segmento corporativo y especialmente con las PyMEs, posicionandose como la cuarta institucion financiera en términos de
participacion de mercado y créditos a PyMEs en México. El estado actual de laindustria financiera en México conforme a
lo antes sefialado, asi como la posicién de la Compafiia dentro del sector PyME le permitira continuar con el crecimiento de
sus lineas de negocios mediante la capitalizacion de conocimiento y experiencia en laindustria financiera, fuerza de ventas,
cartera de clientes e innovacion digital. La Compafiia pretende expandir su negocio de arrendamiento a través de una
creciente participacion en e sector de la mediana empresa, ofreciendo soluciones financieras especia mente disefiadas para
satisfacer las necesidades de dicho sector. Respecto de su linea de factorgje, la Compafiia planea incrementar su
participacion de mercado mediante el incremento de su fuerza de ventas especializada en dicho producto, proporcionando
soluciones financieras a proveedores, contratistas y otros participantes de diversas industrias con potencial de crecimiento.
La Compafiia continuard capturando clientes adicionales en su linea de negocio de crédito mediante la innovacion,
desarrollo y comercializacion de nuevos productos que busquen satisfacer las necesidades de capital de trabajo y liquidez
de medianas empresas, incluyendo a través de medios digitales, buscando tiempos de respuesta competitivos respecto de
otros participantes de laindustria financiera. El crecimiento de las tres lineas de negocio de la Compafiia adicionalmente se
vera soportado por € establecimiento y apertura de oficinas regionales adicionales.

Asimismo, la Compafiia constantemente analiza'y continuaré analizando las condiciones del mercado en el que operacon la
finalidad de identificar oportunidades estratégicas que le permitan maximizar su crecimiento, fortalecer su posicion como
lider en e mercado, acelerar la penetracién en términos de clientela y de cobertura geogréfica, asi como expandir la
plataforma tecnolégica y portafolio de productos y servicios que la Compafiia ofrece, incluyendo a través de alianzas
estratégicas 0 mediante operaciones de financiamiento en el mercado nacional e internacional.

» Ventas Cruzadas. La Compafia pretende incrementar su participacién de mercado y resultados financieros llevando a cabo
ventas cruzadas entre su oferta de productos y serviciosy sus clientes potenciales y existentes. Laleatad de los clientes de
la Compafiia, que deriva de la calidad de los servicios, asi como e monitoreo constante por parte de la Compafiia de la
situacion financieray proyecciones de negocio de sus clientes, representa una oportunidad para Unifin de ofrecer a su base
actual de clientes, productos adicionales que respondan a crecimiento y necesidades de capital de los mismos.

» Megorar Eficiencia Operativa. La Compafiia estd comprometida a mantener su politica de control de gastos 'y en mejorar
su eficiencia operativa, en la medida en que continuara con €l crecimiento de sus Cuentas y documentos por cobrar. Unifin
considera que una administracion eficiente de sus gastos operativos |e permitirdincrementar su competitividad y resultados.
La Compafiia continuamente analiza e implementa soluciones tecnoldgicas y de negocios, con € fin de identificar las
formas més eficientes para mejorar sus procesos internos y de aprobacion de crédito, para maximizar sus utilidades. Con
estasiniciativas, la Companiia pretende mejorar su eficiencia operativay situacién financiera.
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Identificar y Buscar Oportunidades de Negocios en Sectores con Altos Niveles de Crecimiento Esperado. La Compafiia
ha invertido importantes recursos destinados a identificar clientes potenciales y mercados subatendidos y continuara
realizando dichas inversiones en el futuro, para dirigir sus esfuerzos de venta a los sectores econdmicos en los que se
esperan altas tasas de crecimiento, tales como el sector de la mediana empresa.

Mantener la Lealtad de los Clientes Actuales y Captar Nuevos Clientes. La Compafiia esta comprometida a generar
lealtad en sus clientes, manteniendo altos estandares en la calidad de su servicio y ofreciendo a sus clientes soluciones
financieras que se adeclien a sus requerimientos de capital. La estrategia proactiva de la Compariia a lo largo de la
pandemia causada por e COVID-19 es una muestra de lo anterior, a ofrecer soluciones a clientes cuidadosamente
seleccionados. Asimismo, la Compafiia pretende captar nuevos clientes a través de su actual red de distribucién y
ampliando la misma mediante la apertura de nuevas oficinas regionales y fortaleciendo sus esfuerzos de ventas dirigidos a
clientes potenciales identificados mediante €l andlisis de informacion econémicay de sectores industriales.

Mantener un Balance Sélido entre las Cuentas y documentos por cobrar Crediticia y Deuda de la Compafiia. La
Compafiia pretende mantener un solido balance entre los términos y condiciones de sus obligaciones financieras,
incluyendo tasas de interés, denominacion y vencimiento, y aquellos pertenecientes a su Cuentas y documentos por cobrar,
con lo cual reducira riesgos crediticios. Los arrendamientos otorgados por la Compafiia tienen un plazo promedio de 41
meses y sus operaciones de factorgje son por un plazo promedio de 98 dias, en comparacion con sus principaes
financiamientos, los cuales tienen vencimientos con un plazo promedio de 39 meses. La Compafiia se esfuerza en extender
e vencimiento promedio de su deuda financiera, y en mantener fuentes de fondeo diversas como parte de su politica de
administracion de riesgo crediticio.

Estructura Corporativay L ineas de Negocio

Lasiguiente gréficaresume la estructura de las lineas de negocio la Emisora alafecha del presente Reporte Anual:

La siguiente tabla identifica los porcentgjes de participacién de la Compafiia en e capital socia de sus principales

subsidiarias;
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Tenencia accionaria

Compafiia Actividad 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2018
Unifin Credit, SA. de C.V. SOFOM E.N.R. (Unifin Credit) Factoragje 99.99% 99.99%  99.99%
Unifin Autos, SA.deC.V. Compray venta de autos 99.99% 99.99%  99.99%
Unifin Administracién corporativa, SA. de C.V. (1) Servicios especializados 99.99%
Unifin Servicios administrativos, SA. de C.V. (1) Servicios especializados 99.99%
Respaldamos tu Necesidad, S.A. de C.V. SOFOM E.N.R. (1) Servicios 100.00%

1) Entidades adquiridas en 2020.

Comportamiento delostitulos en el mercado de valores.

Unifin inicié operaciones en laBMV € 22 de mayo de 2015 bajo la clave de cotizacién “Unifin A”. Al cierre del 2018 y
2019, la accion cotizaba a un precio de $41.0 y $30.7 pesos por accion, respectivamente. Al cierre del primer trimestre de 2020, el
precio de catizacion de las acciones de Unifin fue de $20.3 pesos por accidn, con un volumen operado acumulado de 46 millones de
acciones. Asimismo, al cierre del segundo trimestre de 2020, €l precio de cotizacion de las acciones de Unifin fue de $17.0 pesos
por accién, con un volumen operado acumulado de 46 millones acciones; a cierre del tercer trimestre de 2020 € precio de las
acciones de Unifin fue de $18.3 pesos por accion, con un volumen operado acumulado de 8 millones de acciones y a 31 de
diciembre de 2020 € precio de cierre de sus acciones fue de $28.4 pesos por accion, con un volumen operado acumulado de 8
millones de acciones. En el afio 2020, €l precio de cierre méas alto a que llegaron a cotizarse las acciones de la Compafiia fue de
$31.7 pesos por accién y el precio més bajo fue de $12.6 pesos por accion.

Acontecimientos Recientes

Aumento de Capital

El 24 de agosto de 2020, la Compafiia concluyo un aumento de capital por la cantidad de $2,520.00 millones, mediante la
emision de 140,000,000 de acciones de tesoreria, ofrecidas para ser suscritas a un precio de suscripcion y pago de $18.00 pesos por
accién. Este aumento de capital contd con el apoyo del accionista de control de la Compafiia y de nuevos inversionistas
institucionales y estratégicos.

Banamex

En noviembre de 2020 se dispuso la linea de crédito bilateral con Banco Nacional de México (Banamex) $500,000, esta
lineatiene unavigencia de 2 meses.

Blue Orchard

El 6 de febrero de 2020 firmamos un acuerdo de con BlueOrchard Micofinance Fund, por Dls. 33,000. El crédito tiene un
periodo de gracia de un afio a partir del primer afio tiene amortizaciones semestrales hasta el 6 de febrero de 2024.

Barclays

El 22 de julio de 2020 firmamos un crédito con Barclays por Dls. 70,000. El plazo del crédito es de un afio.

Deutsche Bank
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El 3 de septiembre firmamos un crédito con Deutsche Bank AG, por Dls. 25,000. El crédito tenia vigencia de un afio con
pagos trimestrales a partir de enero de 2021.

Cl Banco

El 18 de diciembre de 2020 dispusimos $250,000 de nuestra linea con Cl Banco, esta linea tiene su vencimiento el 15 de
enero de 2021. Mismo que se pagd en su totalidad en enero de 2021.

Banobras

El 23 de diciembre de 2020 Banco Nacional de Obrasy Servicios Publicos, S. N. C. aprob6 una linea de crédito de hasta
$4,000,000, con un vencimiento maximo de 360 meses. Esperamos cele-brar este acuerdo de crédito y comenzar a desembolsar €l
préstamo durante € segundo trimestre de 2021.

Nacional Financiera

El 28 de octubre de 2020 se increment6 la linea con Nacional Financiera por $1,250,000 con la finalidad de financiar
operaciones de factoraje y de crédito.

ResponsAbility Managment Company

El 17 de diciembre de 2020, la Compafiia suscribi6 diversos pagarés en favor de ResponsAbility Management Company
por un monto total de US$15.0 millones. La fecha de vencimiento de dichos pagarés es el 22 de octubre de 2022. Este
financiamiento contiene obligaciones de hacer y no hacer para financiamientos de esta naturaleza, incluyendo la obligacién de
mantener ciertos indices financieros.

BTG

El 29 de diciembre de 2020, la Compafiia celebrd un contrato de crédito por la cantidad principal de US$20.0 millones de
ddlares, con vencimiento e 30 de diciembre de 2021, con BANCO BTG PACTUAL, SA. - CAYMAN BRANCH, como Agente
Administrativo y Agente de Garantias y diversas entidades financieras, como acreditantes. Dicho financiamiento cuenta con una
garantia incondicional e irrevacable de Unifin Credit y Unifin Autos. El contrato de crédito en cuestion contiene obligaciones de
hacer y no hacer habituales para financiamientos de esta naturaleza, incluyendo sin limitar, restricciones a otorgamiento de
garantias y la obligacion de mantener ciertos indices financieros. La Compafiia amortizd de forma anticipada este financiamiento el
3 defebrero de 2021.

Banco Azteca

El 5 de enero de 2021, la Compariia celebrd un contrato de crédito con Banco Azteca, Institucion de Banca Mlltiple, por la
cantidad principal de $3,000.00 millones y con vencimiento el 5 de enero de 2025. A la fecha de este Reporte Anual, € saldo del
crédito es de $626.6 millones Este financiamiento se encuentra garantizado por ciertos derechos de cobro de nuestra cartera de
arrendamiento.

Notas | nternacionales 2029 y Oferta de Intercambio

El 25 de enero de 2021, la Compafiia llevd a cabo la emision de las Notas Senior por un monto principal de US$400.0
millones de dolares. Asimismo, con fecha 19 de febrero de 2021 concluyd y se llevd a cabo la consumacion de la oferta de
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intercambio iniciada por la Compafiia, conforme ala cual, la Emisora ofrecié intercambiar las Notas I nternacional es 2022, las Notas
2023 y las Notas 2025 en circulacion, por una cantidad total de principal de hasta US$200.00 millones de ddlares, por Notas
Internacionales 2029 adicionales.

Derivado de la consumacién y liquidacion de la Oferta de Intercambio, la Emisora llevé a cabo la emision y entrega de
Notas Internacionales 2029 adicionales considerados dentro de las Notas Internacionales 2029, por un monto principal de
US$126,095,000.00 dolares y US$1,538,000.00 ddlares, de conformidad con la primeray segunda acta de emision suplementales
(supplemental indentures) de fechas 4 de febrero de 2021 y 19 de febrero de 2021, suscritas por la Emisora.

Considerando € monto principal en circulacion de las Notas I nternacionales 2029 emitidas por la Compafiia el 28 de enero
de 2021 y & monto principal en circulacién de las Notas Internacionales 2029 adicionales emitidas y entregadas como parte de la
oferta de intercambio antes mencionada, el monto total de principal de los valores deuda en la forma de bonos (Senior Notes) con
unatasa de interés 9.875% y con vencimiento en 2029 asciende a US$527,633,000.00 ddlares.

Como resultado de la consumacion y liquidacion de la oferta de intercambio, la Compariia aceptd para intercambio (i) un
monto principal de US$79,968,000.00 ddlares de las Notas Internacionales 2023; y (ii) un monto principal de US$50,025,000.00
ddlares de las Notas Internacionales 2025, en cada caso, validamente ofrecidas dentro de la oferta de intercambio. En virtud de lo
anterior, como resultado del intercambio de las Notas Internacionales 2023 y las Notas Internacionales 2025, por [os montos antes
sefialados dentro de la oferta de intercambio, el monto principal en circulacion de las Notas Internacionales 2023 y las Notas
Internacionales 2025 a la fecha del presente Reporte Anual fecha asciende a US$318,053,000.00 délares y a US$394,225,000.00
millones, respectivamente.

Deutsche Bank

El 25 de marzo de 2021, la Compafiia celebrd un crédito por la cantidad principal de US$42.0 millones de ddlares, con
vencimiento el 25 de septiembre de 2022, con DEUTSCHE BANK TRUST COMPANY AMERICAS, como Agente
Administrativo, DEUTSCHE BANK AG, como agente estructurador lider y diversas entidades financieras, como acreditantes.
Dicho financiamiento cuenta con una garantiaincondicional e irrevocable de Unifin Credit y Unifin Autos. El contrato de crédito en
cuestiéon contiene obligaciones de hacer y no hacer habituales para financiamientos de esta naturaleza, incluyendo sin limitar,
restricciones a otorgamiento de garantias y la obligacién de mantener ciertos indices financieros.

Nomura Securities

El 26 de abril de 2021, Unifin Credit celebré un crédito por la cantidad principal de US$44.3 millones de délares, con
vencimiento €l 26 de abril de 2024, con THE BANK OF NEW YORK MELLON, como Agente Administrativo, NOMURA
SECURITIES INTERNACIONAL, INC., como agente estructurador lider y diversas entidades financieras, como acreditantes.
Dicho financiamiento cuenta con una garantia incondicional e irrevocable de la Compafiiay Unifin Autos. El contrato de crédito en
cuestion contiene obligaciones de hacer y no hacer habituales para financiamientos de esta naturaleza, incluyendo sin limitar,
restricciones al otorgamiento de garantias y la obligacion de mantener ciertos indices financieros.

Nuevos Pronunciamientos Contables

Ciertas nuevas normas e interpretaciones han sido publicadas, |las cuales no son efectivas para periodos de reporte al 31 de
diciembre de 2020, y no han sido adoptadas de manera anticipada por la Compafiia. No se espera que estas hormas tengan un
impacto material parala entidad en los periodos de reporte actuales o futuros y en las transacciones futuras previsibles, excepto por
lo mencionado a continuacion:
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La Compaiiia ha aplicado las siguientes alternativas que fueron introducidas por las modificaciones reali-zadas ala NIIF 9
Instrumentos financieros en septiembre de 2019:

. Al considerar €l requisito "altamente probable", |a Compafiia ha asumido que la tasa de interés LIBOR en la que
se basa la deuda cubierta no cambia como resultado de lareformalBOR.
. Al evaluar s se espera que la cobertura sea altamente efectiva sobre una base prospectiva, la Compafiia ha

asumido que la tasa de interés LIBOR en la que los flujos de efectivo de la deuda cu-biertay el swap de tasa de
interés en que se basan no se vea modificada por la Reforma IBOR.

LaNIIF 17 Contratos de Seguros, no aplicaala Compafiia por lo que no tiene impacto en su informacién financiera.

Calificacion crediticia

Al cierre de 2020, la calificacion crediticia global y local de Unifin por parte de Standard & Poor’s esde “BB-" en laescala
global y de “mxA- y mxA-2" en la escala local de largo y corto plazo con perspectiva negativa. De igual manera Fitch Ratings
reafirmé las calificaciones de Unifin en “BB” parala escala globa y parala escala nacional largo plazo “A(mex)” y F1(mex) para
corto plazo, con perspectiva negativa. Con la calificadora HR Ratings tenemos las calificaciones en escala naciona HR1 (corto
plazo) y HR AA- (largo plazo), parala escalaglobal esde HR BB+ (G), con perspectiva negativa.

Asamblea General Anual Ordinaria

Con fecha 30 de abril de 2021 se celebré la Asamblea General Anua Ordinaria de Accionistas (la “Asamblea Anual
2021"), en la cua se aprobo, entre otros, decretar un dividendo en favor de los accionistas de la Sociedad, proveniente de las
utilidades retenidas de la Sociedad y de la Cuenta de Utilidad Fiscal Neta generada a partir del 1 de enero de 2014, pagadero en
especie mediante la entrega de 15 millones de acciones de la Serie “A” representativas del capital social de la sociedad mantenidas
en tenencia propia, , a factor de entrega que informe la Sociedad a través de los avisos correspondientes, determinado en funcion
del nimero de acciones en circulacién de la Sociedad. No se entregaran fracciones de acciones, por 1o que cualquier saldo a una
unidad entera de una accion se entregard a |l os accionistas en efectivo.

Oficinas Principales

Las oficinas principales de la Emisora estan ubicadas en Presidente Masaryk 111, Piso 5, Colonia Polanco V Seccion,
Alcaldia Miguel Hidalgo, C.P. 11560, Ciudad de México, y su teléfono es +52 (55) 5249 5800. La direccion de la pagina de internet
de la Compariia es www.unifin.com.mx. La informacién contenida en la pagina de internet de la Compafiia no forma parte del
presente Reporte Anual, ni estaincorporada por referenciaal presente Reporte Anual.

Factores de riesgo:

27 de 164



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

Clave de Cotizacion: UNIFIN Afno: 2020

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Se deben considerar cuidadosamente los riesgos e incertidumbres que se describen a continuacion y el resto de la
informacién contenida en este Reporte Anual antes de invertir en valores emitidos por la Compafiia. El negocio de la Emisora, su
situacion financieray sus resultados de operacion podrian verse afectados sustancial y adversamente por cual quiera de estos riesgos.
Los riesgos que se describen a continuacién no son los Unicos que enfrentan la Emisora o las inversiones en México en general.
Riesgos e incertidumbres adicionales no conocidas actualmente por la Emisora o que actualmente se consideran de menor relevancia
también podrian afectar €l negocio de la Emisora.

Riesgos relacionados con € negocio de la Compaiiia.

La pandemia causada por e COVID-19 ha tenido y probablemente continuara teniendo un impacto material adverso en
nuestro negocio, ingresos, gastos, costos de financiamiento y, en general nuestros resultados de operacion y situacion financiera

El virus COVID-19 fue identificado en primera instancia en Wuhan, China en diciembre de 2019 y se ha extendido
précticamente a todo €l mundo. La répida propagacion del COVID-19 y las medidas adoptadas por los gobiernos para contener
dicha propagacion ha tenido un efecto adverso significativo en la economia global, incluyendo demanda, operaciones, cadenas de
suministro y mercados financieros. La magnitud y los al cances de |os efectos de |a pandemia son dificiles de medir y predecir.

De forma similar a otras economias emergentes, la economia de México sufrié una desacel eracion sustancial durante 2020
y se espera que dicha situacion continGe durante 2021. El Fondo Monetario Internacional estima para 2021 un crecimiento de
Producto Interno Bruto del 5.0% y una recuperacién econdmica del 5.0%. Después de varios meses de confinamiento, en el mes de
junio de 2020 & gobierno de México implementd e seméforo de riesgo epidémico con el objeto de reanudar gradualmente
actividades en €l pais. Con base en diversas métricas relacionadas con la propagacion del virus, el gobierno de México realiza una
actualizacion cada dos semanas para cada uno de los estados de la Republica Mexicanay en funcion del nivel de riesgo, se permite
la reanudacion de ciertas actividades, sujeto en todo caso, a la implementacién y observancia de estrictas medidas de higiene. A
medida que la propagacion del COVID-19 evoluciona y considerando la incertidumbre en relacién sus efectos a largo plazo, el
impacto financiero en la economia de México dependera de acontecimientos futiros que no pueden ser determinados. No obstante
gue &l Banco de México ha seguido las iniciativas de otros bancos centrales en reducir las tasas de interés y en laimplementacion de
medidas para mitigar € impacto en el sistemay los mercados financieros, otras medidas de apoyo y estimulos fiscales han sido
limitados.

La pandemia causada por € COVID-19 ha tenido y probablemente continuara teniendo un impacto material adverso en
nuestro negocio, ingresos, gastos, costos de financiamiento y, en general nuestros resultados de operacion y situacion financiera.
Asimismo, la propagacion del COVID-19 y las medidas regulatorias que implemente el gobierno de México, ha causado que la
Compafiia modifique sus actividades, incluyendo cambios en sus politicas de cobranza, restricciones en vigjes, cierre tempora de
oficinasy lleve a cabo laimplementacion de medidas para trabajo remoto o desde casa. Adicionamente, €l impacto del COVID-19
en los mercados financieros de México ha afectado adversamente el costo de financiamiento, actividades de cobertura y acceso a
financiamiento en genera, lo que podria limitar nuestra capacidad de obtener financiamiento en términos favorables u obtener
financiamiento en general. La desaceleracion en la actividad econdmica a tenido como consecuencia una reduccion significativa en
la demanda de nuestros productos y servicios y ha causado un aumento importante en incumplimientos de nuestros clientes con sus
obligaciones financieras. La situacién adversa por la que atraviesan las PyMEs ha afectado su capacidad para cumplir
oportunamente con los pagos de los arrendamientos y créditos, situacién que ha tenido y puede seguir teniendo un impacto adverso
en nuestros ingresos, cobranzay la calidad de nuestra cartera y que puede impactar nuestra capacidad para pagar nuestros pasivos
financieros y cumplir con las obligaciones de hacer o no hacer (incluyendo la obligacion de mantener ciertos indices financieros) de
nuestros instrumentos de deuda.
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L os efectos econdmicos negativos causados por € COVID-19 han excedido nuestras estimaciones iniciales. A pesar de la
disponibilidad limitada de vacunas, la pandemia causada por el COVID-19 podria no ser contenida en el futuro cercano y ciertas
regiones pueden estar sujetas a incrementos en el nimero de personas infectadas y en € nimero de muertes. Si bien México ha
iniciado la campafia de vacunacion, los retos de fabricacion y distribucion persisten. En este sentido, una crisis de salud prolongada
puede continuar reduciendo la actividad econdmica de México, resultando en un mayor deterioro en materia de empleo, confianza
en los negocios y confianza del consumidor. Para ciertos sectores econdmicos, la incertidumbre persiste y los incrementos en las
tasas de desempleo pueden afectar la recuperacion de la industria del consumo. Estos factores pueden continuar afectando
negativamente la actividad econémica y a nuestros clientes, causar una disminucion en nuestros ingresos y en la demanda de
nuestros productos y servicios, incrementar nuestros indices de cartera vencida, la cual, a 31 de diciembre de 2020 representa el
4.9% de nuestra cartera, resultar en cuentas por cobrar incobrables e incrementar nuestros costos de financiamiento y otros costos.
Adicionalmente, cualquier disrupcién o incapacidad para llevar a cabo nuestras funciones de negocio esenciales derivado de la
continua propagacion del COVID-19 o por cualquier otra causa, puede tener un efecto adverso en nuestras operaciones. Es incierto
de qué manera € entorno de negocios macroeconémico y las normas de convivencia socia se veran afectadas una vez que la
pandemia termine; podrian existir inesperados o cambios en los mercados financieros, regulacion fiscal y en genera y en €
comportamiento de los consumidores. Estos acontecimientos y cambios podrian tener un efecto advero en nuestros resultados de
operacion y situacion financiera. En la medida en la que la Compafiia no sea capaz de adaptarse a nuevo entorno de negocios, podria
perder clientesy sus resultados de operacion y situacion financiera podrian verse afectadas materialmente.

Lamedida en que el COVID-19 pueda afectar nuestras operaciones, liquidez, situacién financieray resultados de operacion
depende de acontecimientos futuros, incluyendo sin limitar, la duracién y propagacion de la pandemia, su severidad, las medidas
adoptadas para contener el COVID-19, asi como la duracién, temporalidad y gravedad del impacto en los mercados financierosy la
situacion financiera de nuestros clientes, circunstancias que son inciertas y altamente impredecibles. La Compafiia continuara
monitoreando y evaluando la naturaleza y alcances del impacto del COVID-19 en sus operaciones, liquidez, situacién financiera,
resultados de operacion y prospectos. Asimismo, podria adoptad medidas que modifiquen sus operaciones, segun sea requerido por
las autoridades gubernamentales federales, estatales 0 municipales o que la Compafiia implemente en el mejor interés de sus
empleados, proveedores y clientes. Durante la pandemia a causa del COVID-19 y a pesar del confinamiento prolongado, la
Compafiia ha podido mantener sus operaciones en su totalidad gracias a sus politicas de teletrabajo o trabajo remoto, capacidades
tecnologicas y planes de contingencia, mismas que fueron implementadas con anterioridad a la pandemiay que han sido reforzadas
constantemente.

La Compafiia ha ofrecido a sus clientes planes de apoyo por COVID-19.

Durante €l segundo y tercer trimestre de 2020, la Compafiia lanzo un plan de apoyo COVID-19 dirigido a clientes el egibles
gue consiste en un nuevo crédito. Este plan de apoyo se ofrecié a los clientes que estaban al dia en sus pagos y pertenecian a una
industria o tipo de negocio afectado por la pandemiay revisado caso por caso. La primera fase de nuestro Plan de Apoyo COVID-19
se ofrecio a 1,205 contratos, el monto de la primera fase totalizd $1,291,597 para los clientes que aceptaron dicho plan. La segunda
fase del Plan de Apoyo COVID-19 se ofrecié a 548 clientes (incluidos 528 clientes que participaron en la primera fase) consistente
en un aplazamiento del plazo de vencimiento de sus acuerdos de hasta 3 meses. El pago diferido para la segunda fase ascendié a
$602,107. Los Planes de Apoyo cumplieron con el 96.4% del cumplimiento con respecto a pago adeudado.

Nuestro plan de apoyo por COVID-19 ha ayudado a nuestros clientes a no incurrir en incumplimientos de pago. Al evitar
gue nuestros clientes incurran en incumplimiento de pago, la Compafiia ha podido prevenir moras significativas y crecimientos en la
estimacion de deterioro de cuentas y documentos. Al 31 de diciembre de 2020, |a estimacion de deterioro de cuentas y documentos
ascendié a $2,537.26 pesos, 1o que representd un incremento del 95.1% en comparacion con el 31 de diciembre de 2019. No
obstante lo anterior, el monto y porcentaje de dicha estimacién puede no ser representativa del desempefio actual de nuestra cartera
como resultado del plan de apoyo por COVID-19 ofrecido a nuestros clientes. La Compafiia no puede garantizar que dicho plan de
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apoyo continle o0, que en caso de continuar, ayude a nuestros clientes a no incurrir en incumplimientos de pago, 1o cual podria tener
un efecto advero en nuestro negocio, situacion financieray resultados de operacion.

Afectaciones al modelo de perdidas crediticias esperadas por COVID-19

Derivado de la pandemia originada por el COVID-19 y sus implicaciones econdmicas, durante 2020 la Compafiia otorgd un
ndmero importante de créditos destinados al financiamiento de capital de trabgjo para que sus clientes pudieran hacer frente a las
obligaciones contractuales con la Compafiia, consecuentemente se implementaron criterios cualitativos adicionales ala clasificacion
en etapas:

1 Para agquellos clientes que tuvieron algun tipo de apoyo COVID seidentifico e sector econdmico a que pertenece
y se asignd un impacto prospectivo (Alto, Medio o Bgjo) de acuerdo con €l consenso experto de las perspectivas econdémicas de
cada sector.

2. De acuerdo con € impacto prospectivo determinado para cada cliente en el paso anterior se deter-mind la etapa por
efectos del apoyo, considerando el maximo atraso en los dltimos 4 meses, inclu-yendo €l mes de calificacion, y el atraso en el mes
de cdlificacion.

Posteriormente, se utilizé el maximo atraso de los Ultimos cuatro meses con € fin de observar un periodo de al menos 3
meses de pago sostenido, en linea con €l estandar aplicado en algunas ins-tituciones financieras en México.

Permanentemente se dard un seguimiento a la ventana de tiempo establecida una vez que se cuente con informacién
histérica que permita evaluar su desempefio.

Los resultados de operacion de la Compafiia pueden verse afectados por trastornos y volatilidad en los mercados
financieros globales.

Los mercados financieros mundiales siguen siendo inciertos y es dificil predecir durante cuanto tiempo los efectos del
estrés financiero global de los Ultimos afios persistira y € impacto que tendra en la economia global. Nuestros resultados futuros
pueden verse afectados por la incertidumbre causada por una recesién econdmica, volatilidad o deterioro en el los mercados de
capital y de deuda, inflacion, deflacidn u otras condiciones econdmicas adversas que puedan afectar negativamente a nosotros o las
partes con las que hacemos negocios, lo que resulta en una reduccion en el gasto de nuestros clientes y un mayor riesgo de impago o
incapacidad para cumplir con sus obligaciones hacia nosotros.

La volatilidad de los precios del petrdleo desde 2014, las incertidumbres en torno ala salida del Reino Unido y su futura
relacién con la Unién Europea, los cambios en e comercio de EE. UU. paliticas, que han resultado en medidas de represaia de
otros paises, y tensiones geopoliticas en el Medio Oriente han tenido un impacto significativo en laeconomia mundia y en México.

A finales de 2018, la economia mundial parecia haber superado un largo periodo de turbulenciay volatilidad, que comenzé
en 2007 con la crisis financiera mundial. Sin embargo, en 2019, la economia global vio la tasa de crecimiento méas lenta en una
década con un 2,3%, resultado de una disputa comercial prolongada entre varios actores clave.

Estos conflictos alimentaron la incertidumbre sobre el curso de la economia mundia y una desaceleracion de lainversion
interna en México. En 2019, la economia china crecio un 6,1%, su tasa mas baja en casi tres décadas. Al mismo tiempo, persistieron
|as tensiones politicas en varias regiones del mundo.

A diferencia del afio anterior, La Reserva Federal de los Estados Unidos baj6 las tasas de interés para estimular la
economia. Ciertos indicadores econémicos contintian evolucionando, y los efectos a largo plazo de los eventos globales actuales,
incluida la pandemia de COVID-19y la guerra comercial entre Estados Unidosy China esincierta. El sentimiento de los inversores
con respecto a las perspectivas de la economia mundial ha fluctuado y no podemos asegurar que los acontecimientos pasados no
volveran a ocurrir en el futuro o que la volatilidad reciente en los mercados internacionales no nos afectarén, incluidos nuestros
resultados.
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En marzo de 2020, tras el fracaso de los miembros de la Organizacion de Paises Exportadores de Petréleo ("OPEP") y
Rusia para llegar a un acuerdo para estabilizar el mercado del petréleo, Arabia Saudita decidié aumentar su petréleo produccién,
inundando el mercado y lanzando una guerra de precios. Esta decisién, en un momento en que la demanda mundial de petréleo caia
debido a impacto de COVID-19 en € comercio mundial y la economia, provoco una caida del 30% en el precio del petrdleo,
representando la caida més significativa desde 1991. Esta caida en los precios internacionaes del petrdleo y sus derivados agrego6 a
ya frégil entorno econdmico de México, que en 2019 entré en recesion como consecuencia de diversos factores, entre los la
incertidumbre sobre la productividad y € desarrollo del pais, y que coincidieron con un periodo de elevada volatilidad en €l tipo de
cambio entre el peso mexicano y €l délar estadounidense. Las agencias de calificacion recortaron la calificacion soberana de México
y la cdlificacién independiente de Petréleos Mexicanos (Pemex, una empresa productiva del Estado, empresa del gobierno federal
mexicano), ya que la calidad crediticia de Pemex habia estado bajo presién debido a la deuda, precios del petrdleo deprimidosy la
extraordinaria necesidad de apoyo gubernamental proactivo.

El 12 de abril de 2020, Arabia Saudita, Rusiay los miembros de la OPEP acordaron disminuir la produccion de petréleo en
9,7 millones de barriles diarios en mayo y junio de 2020, la reduccién més profunda jamas acordada por € grupo. Después de lo
acordado la duracién de la disminucién de la produccion de petréleo finaliza, los miembros de la OPEP aumentaran gradualmente la
produccién hasta que se alcance el acuerdo que expiraba en abril de 2022. Aunque los precios del petréleo se han recuperado
ligeramente, las medidas de bloqueo disefiadas para desacelerar el diferencia de COVID-19 continGian afectando los mercados
energéticos. No puede haber garantias sobre €l impacto de este acuerdo o otras tendencias que afectan |os precios internacional es del
petroleo en la economia mexicana, y €l impacto relacionado en nuestro negocio asi como los resultados de la misma.

. Laincertidumbre de las politicas locales e internacional es adoptadas por varios paises, incluido Estados Unidos, asi como
e empeoramiento de otras condiciones econémicas y politicas en todo el mundo podrian tener los siguientes efectos:

. mayor regulacion de la industria financiera, que puede aumentar nuestros costos de capital y limitar nuestra
capacidad para buscar oportunidades comerciales;

. la incapacidad de estimar las pérdidas inherentes a la exposicion crediticia o de hacer dificil, subjetivo y
complgio juicios, incluyendo prondsticos de condiciones econémicas y como estas condiciones econémicas podrian perjudicar la
capacidad de nuestros clientes para pagar sus arrendamientos'y préstamos;

. recesion econdmica o recuperacion insuficiente de la economia en general y de los mercados financieros, que
puede afectar nuestro negocio, situacion financieray resultados de operaciones; y

. laimposicién de aranceles a las importaciones mexicanas por parte de Estados Unidos o cualquier otro pais. La
persistencia o € deterioro y la volatilidad de la economia mundial y los mercados financieros podrian afectarnos negativamente,
incluida nuestra capacidad para obtener capital y liquidez en condiciones favorables o en absoluto. La ausencia de fuentes de
financiamiento a través de los mercados de capitales 0 un incremento excesivo en el costo de dicho financiamiento efecto de
aumentar nuestro costo de capital y obligarnos a aumentar las tarifas que cobramos a nuestros clientes. Cualquier aumento en el
costo de financiamiento podria tener un efecto material adverso en nuestros margenes. Ademas, nuestros resultados financieros son
expuestos a riesgos de mercado, incluidas las tasas de interés y las fluctuaciones del tipo de cambio, que pueden tener un efecto
adverso efecto sobre nuestra condicion financieray resultados de operacion.

Los cambios en las condiciones econdmicas en México podrian afectar sustancial y adversamente la demanda de los
productos financieros de la Emisora y la situacién financiera de sus clientes actuales y potenciales.

La demanda de nuestros productos financieros depende de diversas condiciones econdmicas, incluidas las tasas de
crecimiento, inflacion, desempleo, desequilibrios adversos en el comercio internacional, €l costo de la energiay otros recursos, la

disponibilidad de crédito a consumidor, tasas de interés, confianza del consumidor, niveles de deuda, tendencias minoristas,
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moneda extranjera tipos de cambio y politicas gubernamentales en general. Ademés, nuestra capacidad para recibir pagos de
nuestros arrendamientos y préstamos en su totalidad y a tiempo también depende en gran medida de la situacion financiera de
nuestros clientes, que a su vez es depende en gran medida de las condiciones econdémicas generales. EI empeoramiento de las
condiciones econdémicas en México y a nivel mundial podria impactar negativamente en la situacion financiera de los clientes
existentes y potenciales, o que a su vez podria aumentar la participacion de nuestros préstamos y arrendamientos no productivos
existentes, reduciendo asi nuestros margenes financieros. En particular, ciertas industrias en las que operan nuestros clientes estan
fuertemente influenciadas por factores macroeconémicos.

La contraccion econémica en tales industrias podria afectar significativamente €l desempefio de nuestra cartera 'y, como
resultado, nuestro negocio, situacion financieray resultados de operacion. Si bien hemos adoptado politicas y procedimientos para
monitorear la calidad de nuestra cartera, tales politicas y procedimientos pueden fallar y agunos clientes pueden enfrentar
problemas de liquidez que, en ciertos casos, pueden obligarlos a declararse en quiebra, concurso mercantil o procedimiento de
insolvencia, que a su vez podria afectar nuestra situacién financiera. Como consecuencia, cualquier consideracién recibidos o
recuperados por nosotros de transacciones celebradas con clientes que son objeto de una quiebra, concurso mercantil o peticion de
insolvencia en el plazo estatutario previo ala sentencia que declare. Lainsolvencia puede ser objeto de impugnaciones y puede ser
declarada nula 'y sin valor. Los resultados de tales procedimientos, s adverso para nosotros, podria tener un efecto adverso en
nuestro negocio, situacion financieray resultados de operacion.

Ademés, e aumento del costo de los bienes en general, causado principalmente por la inflacion o las condiciones del
comercio mundial, pueden afectar negativamente la capacidad de nuestros clientes para adquirir o financiar dichos bienes, incluso a
través de transacciones de arrendamiento, que podrian afectar negativamente sus resultados de operaciones y como resultado nuestro
negocio puede verse negativamente afectado.

El 3 de noviembre de 2020, EE. UU. Celebré una eleccién presidencial en la que fue elegido Joseph R. Biden, Jr.
presidente de los Estados Unidos. El Sr. Biden asumio € cargo € 20 de enero de 2021. El alcance total de su agenda legidativa, la
relacion entre los poderes gjecutivo y legislativo y las futuras politicas estadounidenses con respecto a asuntos de importancia para
México y su economia, en particular el comercio y la migracién, siguen siendo inciertos y comenzara a desarrollarse en los
préximos meses. Durante las Ultimas semanas, ha habido inestabilidad politicay disturbios civiles asociados con la transicion de la
administracion estadounidense. Si tal malestar social contina 0 empeora, podria tener un impacto negativo en el crecimiento
economico y €l entorno empresarial en general, o que podria tener un impacto efecto adverso en Estados Unidos, que tiene un
impacto indirecto en México.

Las condiciones econdmicas en México estan altamente correlacionadas con las condiciones econdmicas en los Estados
Unidos como resultado del T-MEC y el aumento de la actividad econdmica entre los dos paises. El 1 de octubre de 2018, Estados
Unidos, Canaday México acordaron formalmente renegociar los términosy condiciones del Acuerdo Libre de América del Norte.

Acuerdo Comercial (“NAFTA"), bajo el USMCA. A diferencia del TLCAN, e T-MEC incluye una disposicién de
extincién que requiere que sea analizado y modificado, en su caso, alos seis afios y a los 16, serd renegociado. El tratado también
incluye enmiendas a las reglas de origen en practicamente todos |os sectores, reglas para disuadir cambios artificiales a tipos de
cambio para obtener ventajas comerciales y protecciones adicionales de propiedad intelectual, asi como modificaciones en materia
laboral y tecnologias de lainformacion, entre otras disposiciones. El USMCA de manera efectivareemplazd el TLCAN € 1 dejulio
de 2020. No puede haber garantia sobre el resultado del T-MEC o cualesquiera otros acuerdos comerciales celebrados como
respuesta alos mismos, y e impacto en los servicios financieros, industriales de estas mediciones y otras mediciones adoptadas por
lo Estados Unidos que no pueden predecirse.

Los prondsticos del gobierno y de otras partes sobre € crecimiento econdmico de México pueden afectarla percepcion de
las agencias de calificadoras sobre e pais. El Fondo Monetario Internacional y otras agencias internacionales han reducido
recientemente el prondstico de crecimiento del PIB de México para 2020, que puede tener un efecto negativo en las calificaciones
crediticias de México emitidas por agencias calificadoras internacionales, que pueden, a su vez, afectar adversamente nuestro
negocio, situacion financieray nuestros resultados. El 5 de junio de 2019, Fitch Ratings redujo la calificacion de la deuda soberana
de México aBBB desde BBB +, cambiando |a perspectiva de la calificacién soberana de México de negativa a estable, mientras que
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Moody's redujo su perspectiva de estable a negativa, e 15 de abril de 2020, Fitch Ratings bajé la calificacion de la deuda soberana
de México de BBB a BBB- con una perspectiva, negativa, el 17 de abril de 2020, Moody's baj6 la calificacion de |la deuda soberana
de México aBaal con perspectiva negativa.

Los problemas financieros que enfrenten los clientes de la Compafiia, pueden afectar a la misma.

Lavolatilidad de los mercados, la disminucién en e gasto gubernamental, incrementos en las tasas de interés, y larecesion
economica en general podria afectar materialmente laliquidez, |as calificaciones crediticias, condiciones financieras y/o de negocios
de los clientes de la Compariia, lo cual podria incrementar €l indice de cartera vencida de la Compafiia y, en general, disminuir la
demanda de financiamientos. Cualquiera de las condiciones antes descrita podria tener un efecto adverso en el negocio, situacién
financieray resultados de operacién de la Compafiia.

La competencia de otras instituciones financieras puede afectar negativamente la rentabilidad y condicién financiera de
la Emisora.

Unifin enfrenta competencia de arrendadoras y entidades financieras independientes e instituciones de crédito y sus filiales
en cada una de sus lineas de negocio. La Emisora estima que la competencia aumentara en la medida en que expanda sus
operaciones en México. Ademas, el establecimiento de nuevas empresas de arrendamiento y factorgje financiero por parte de
instituciones bancarias, entidades financieras y otros participantes independientes podria resultar en mayor competencia para la
Emisora. Asimismo, empresas con las que Unifin compite o puede llegar a competir, podrian tener significativamente mayores
activos y capital y otros recursos, 10 que podria causar € desplazamiento de la Compafiia en el mercado, afectando adversamente su
negocio, situacion financieray resultados de operacion. La Compariia también puede enfrentar competencia de otras entidades que
actualmente no participan en las actividades de arrendamiento, especialmente aquellas que tienen acceso a capital y fuentes de
financiamiento necesarias y han mostrado interés por la industria, en virtud de su potencial de crecimiento y sus perspectivas.
Adicionalmente, futuras modificaciones a la regulacién actual de las instituciones de crédito podrian incentivar la participacion de
estas entidades en laindustria del arrendamiento, lo cual también incrementara la competencia parala Compafiia.

La incapacidad de la Compariia de mantener un control efectivo sobre su cartera vencida o adecuadas estimaciones de
deterioro de cuentas y documentos por cobrar para cubrir pérdidas reales puede afectar la situacién financiera de la Compafiia.

La Compafia se enfrenta a riesgo de incumplimiento de sus Cuentas y documentos por cobrar. Ya sea como resultado del
crecimiento de su cartera u otros factores fuera del control de la Compariia (como la desaceleracion de la economia mundial o
mexicana, otros eventos macroeconémicos y politicos que afectan a México y que particularmente pudieran afectar la situacién
financiera de los clientes de la Compariia, los acontecimientos que afectan industrias especificas o desastres naturales, entre otros),
la Compariia podria no ser capaz de controlar efectivamente € nivel de su cartera vencida. Asimismo, la Compafiia no puede
garantizar que podra gjecutar |as garantias otorgadas sobre activos, respecto de sus arrendamientos y créditos.

Ademés, las estimaciones de deterioro de cuentas y documentos por cobrar pueden no ser suficientes para cubrir un
incremento en la cartera vencida o €l deterioro futuro de la calidad de la Cuentas y documentos por cobrar total de la Compafiia. Si
la calidad de la cartera de arrendamientos y créditos de la Compaiiia se deteriora, la Compafiia estaria obligada a aumentar sus
reservas, |0 que puede afectar significativamente su condicién financiera y resultados de operacion. Por otra parte, no existe un
método preciso para predecir las pérdidas derivadas de créditos vencidos, y la Emisora no puede asegurar que sus procedimientos de
gestién de control y de riesgo seran eficaces para predecir dichas pérdidas o que sus estimaciones sean suficientes para cubrir las
pérdidas reales.

Estimacién de deterioro de cuentasy documentos por cobrar bajo laNIIF 9.
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Para efectos de determinacion de la estimacion, la Compariia considera que existe incumplimiento en un activo financiero cuando:

-El deudor no podra pagar latotalidad de sus obligaciones de crédito ala Compafiia.
-El deudor tiene un atraso de méas de 90 dias.

-Parafines de factorgje financiero, cuando € deudor tiene mas de 60 dias de atraso.
-El deudor se haya declarado en concurso mercantil.

Lainformacion de entrada utilizada para determinar si se estaincumpliendo con un instrumento financiero puede variar alo largo
del tiempo parareflgjar los cambios en las circunstancias.

Medicion de la Pérdida Crediticia Esperada (PCE o ECL, por sus siglas en inglés)
Lainformacion clave paralamedicién de la ECL sigue los siguientes pardmetros:
- Probabilidad de Incumplimiento (PD, por sus siglasinglés),
- Pérdidadebido al Incumplimiento (LGD, por sus siglasinglés), y
- Exposicién a Incumplimiento (EAD, por sus siglasinglés).
La metodol ogia de pérdida crediticia esperada utiliza informacion derivada de model os estadisticos usando datos historicos.
La Compafiia estimalos pardmetros de LGD con base en € historial del indice de recuperacion de reclamaciones contra créditos no
pagados. El modelo de LGD considerala recuperacién de efectivo y de avales. La EAD representa la exposicién esperada al

momento del incumplimiento de pago.

La EAD de un activo financiero es la cantidad bruta en libros a momento del incumplimiento. Asimismo, la cantidad no dispuesta
del activo financiero se considera con base en |as cantidades potencial es futuras que se puedan retirar.

En € caso de las cuentas por cobrar de factoraje financiero, se ha aplicado el enfoque simplificado delaNIIF 9 al ser un producto
con unavida menor a un afio, por lo que el enfoque simplificado recoge |os elementos de incumplimiento solo de los 12 meses.
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Aumento considerable en €l riesgo de crédito

La Compafiia evallia de forma prospectiva las pérdidas crediticias esperadas relacionadas con sus activos financieros registrados a
costo amortizado.

La metodol ogia de deterioro aplicada depende de si ha habido un incremento considerable en el riesgo de crédito. Unavez que la
Compafiia ha clasificado sus activos financieros conforme al riesgo de crédito, estos se evalan de maneraindividual o colectiva
paraidentificar sefial es de deterioro y asi reconocer la estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar por deterioro
derivadas del riesgo de crédito.

Al determinar si € riesgo de crédito de un instrumento financiero ha aumentado de forma significativa desde su reconocimiento
inicial, la Compafiia considerainformacién razonable y sustentable que searelevante y esté disponible sin mayor costo o esfuerzo,
incluyendo lainformacién cuantitativay cualitativa. Como apoyo adicional, la Compafiia supone que un aumento considerable en €l
riesgo de crédito ocurre amas tardar cuando un activo presenta un incumplimiento de pago de més de 30 dias.

El modelo de pérdidas crediticias esperadas se basa en cambios en la calidad de crédito a partir del reconocimiento inicial y
considera las siguientes fases:

Base dereconocimiento dela
Etapa Definicion estimacion de deterioro de
cuentasy documentos por cobrar

Pérdidas esperadas a 12 meses. Cuando €l plazo del
crédito es menor a 12 meses, la pérdida esperada se
mide de acuerdo con su plazo.

Etapa 1 Esta fase incluye los créditos que no han tenido un aumento
significativo en el riesgo de crédito.

Esta fase incluye | os créditos que han sufrido un incremento
considerable en el riesgo de crédito pero paralos cuales no hay Pérdidas esperadas alo largo de la vida remanente

Etapa 2 evidencia objetiva de deterioro. La utilidad por intereses se de laoperacion.

sigue calculando sobre el valor en libros bruto del activo.

Esta fase incluye créditos con evidencia objetiva de deterioro a
Fase 3 lafecha de cada corte. La utilidad por intereses se calcula sobre Pérdidas esperadas alo largo de la vida remanente
(vencida) €l valor en libros neto (neto de la estimacién de cuentas y de laoperacion.

documentos por cobrar).

Créditos paralos cuales no se tiene una expectativa razonable de
recuperacion. La Compariia clasifica sus créditos en esta fase
Castigo cuando el acreditado se ha declarado en concurso mercantil de
conformidad con laLey de Concurso Mercantil o cuando la
Administracion de la Compariia ha decidido cancelarlo.

La cuenta por cobrar, previa autorizacion, del
Comité de crédito, es dada de bgjadel Estado de
Situacion Financiera consolidado; sin embargo, se
contindian las gestiones de recuperacion.

Para etapa 1, la Probabilidad de Incumplimiento (Pl) se determina con la probabilidad de que € crédito se muestre en
incumplimiento en los préximos doce meses. En etapa 2 1a Pl es € resultado de |as probabilidades de incumplimiento sobre lavida
remanente del crédito. La probabilidad de la etapa 3, se considera con una probabilidad de incumplimiento del 100%.

Informacion prospectiva incorporada en la Pérdida Crediticia Esperada (PCE).
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La Compafiia usa informacion prospectiva para cada tipo de cuenta por cobrar considerando datos histéricosy su experienciaen la
administracion de este tipo de datos. Asimismo, la Compafiiarealizé un andlisis histérico paraidentificar las variables
macroeconémicas que afectan a las pérdidas crediticias esperadas.

La Compafilaevalllay ponderalos posibles escenarios prospectivos. El nimero de escenariosy sus ponderaciones se reeval Uian de
formatrimestral.

I ncapacidad de la Compafiia de obtener € capital necesario para financiar y ampliar su negocio.

Unifin ha financiado € crecimiento de su negocio principamente a través del flujo de efectivo generado de sus
operaciones, deuda bancaria y bursétil y a través de aportaciones de capital por parte de sus accionistas. Condiciones financieras
adversas, incluyendo crisis econémicas, podrian limitar €l acceso de la Compafiia a nuevas fuentes de financiamiento o a la
cancelacion de los montos disponibles de las lineas de crédito autorizadas con las que cuenta actualmente. Cualquier disminucion en
la disponibilidad de una o mas de sus fuentes de financiamiento podria tener un efecto adverso en su negocio, situacion financieray
resultados de operacion.

La Compafiia, de igual forma, podria requerir capital adicional en el futuro con €l fin de aumentar las Cuentas y
documentos por cobrar de arrendamiento, factorgje y crédito, para continuar siendo un participante lider en € mercado o para
incursionar en nuevos negocios. Ademas, es posible que la Compafiia requiera de capital adicional para mantener o mejorar su
indice de capitalizacion en caso de que sufra pérdidas sustanciales e inesperadas en su cartera de arrendamiento y crédito. La
capacidad de la Compafiia para obtener capital adicional esta sujeta a diversasincertidumbres, incluyendo sin limitar:

e susituacion financiera, resultado de operacionesy flujo de efectivo;

» condiciones generales del mercado que afecten la colocacion de créditos por parte bancos comercialesy otras instituciones
financieras; y

» lascondiciones econémicas, politicasy de cualquier otro tipo en México y en otros paises.

Laincapacidad de la Compafiia de obtener capital adicional oportunamente, en términos aceptables o su incapacidad para
obtenerlo en lo absoluto, podria tener un efecto adverso en su negocio, condicién financiera y resultados de operacién. Las
calificaciones de crédito de la Emisora son un componente importante de su perfil de liquidez y cualquier disminucion en dichas
calificaciones podria aumentar el costo de futuros financiamientos, asi como impactar negativamente su capacidad para renovar su
deuda existente. La capacidad de |la Emisora para acceder alos mercados bursatiles con el fin de obtener el financiamiento necesario
en términos aceptabl es también dependera en gran medida de las condiciones financieras y de capital de dichos mercados, respecto
de las cuales la Emisora no tiene control, y en consecuencia, no puede garantizar que sera capaz de obtener financiamiento a través
de los mercados mencionados. La incapacidad de la Emisora para generar suficiente flujo de efectivo derivado de sus operaciones o
para obtener financiamiento externo podria tener un efecto significativo adverso en su negocio, situacion financieray resultados de
operacion.

La mayoria de los contratos de crédito y emisiones de deuda de la Emisora contienen diversas obligaciones de hacer y
no hacer que pueden limitar la flexibilidad de operacién de la Emisora y, € incumplimiento bajo algunos de dichos créditos o
emisiones podria causar que otros créditos u obligaciones fueren exigibles inmediatamente.

Los términos de la mayoria de los contratos de crédito y emisiones de deuda de Unifin imponen, y los términos de
financiamientos futuros podrian imponer, restricciones sobre la operacion del negocio de Unifin. Los contratos que rigen sus lineas
de crédito y emisiones de deuda locales e internacionales contienen restricciones y obligaciones de hacer y no hacer, incluyendo,
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obligaciones a cargo de la Emisora de mantener determinadas razones financieras, incluyendo razon de cobertura de gastos por
intereses, razones de endeudamiento total (excluyendo bursatilizaciones) respecto de capital contable, capital contable respecto de
activos totales, capital contable respecto de Cuentas y documentos por cobrar total, entre otros indicadores financieros, asi como
mantener niveles minimos de cartera vencida. La capacidad de Unifin para cumplir con dichas razones financieras puede verse
afectada por eventos fuera de su control. Adicionalmente, |os diversos instrumentos que rigen la deuda de la Compafiia, imponen a
la Compafiia ciertas obligaciones que limitan su capacidad, entre otros, para contratar deuda adicional; constituir gravamenes; para
pagar dividendos y redlizar ciertas inversiones; disminuir su capital social; establecen que la Compafiia y sus subsidiarias
Unicamente podran fusionarse o engjenar parcial o totalmente sus activos, si |a operacion respectiva cumple con ciertos requisitos;
establecen requisitos minimos para llevar a cabo bursatilizaciones de cartera; limitan la capacidad de la Compafiia para celebrar
operaciones con partes relacionadas; y requieren la autorizacién previa de ciertos acreedores para cualquier evento de cambio de
control, entre otras. Estas restricciones y las razones financieras podrian limitar la capacidad de |la Compafiia para planear o
reaccionar a las condiciones del mercado, o restringir de cualquier otra forma sus actividades o planes de negocio, lo cua podrian
afectar adversamente su capacidad para financiar sus operaciones en € curso ordinario o de redlizar inversiones estratégicas o
participar en otras actividades comerciales que podrian ser de su interés.

Algunos de | os financiamientos obtenidos por la Emisora también estan sujetos a disposiciones de incumplimiento cruzado.
El incumplimiento por parte de la Emisora de cualquiera de las clausulas contenidas en dichos créditos o su incapacidad de cumplir
con las razones financieras correspondientes y otras obligaciones de hacer y no hacer, podria resultar en un incumplimiento bajo
otros instrumentos de deuda vigentes. En cualquier evento de incumplimiento, los acreedores pueden optar por declarar €l crédito
respectivo exigible inmediatamente, junto con los intereses devengados y otros cargos. Si Unifin no es capaz de pagar los créditos
vigentes a su vencimiento, los acreedores tienen el derecho de gjercer sus derechos y recursos contra Unifin, y la Emisora no puede
asegurar que sus activos seran suficientes para pagar en su totalidad sus obligaciones.

La Compafiia contrata deuda para financiar €l crecimiento de sus operaciones, entre otras fuentes de capital. El nivel de
endeudamiento de la Compaiiia o la incapacidad de la misma para cumplir con sus obligaciones de deuda, podria afectar su
flexibilidad operativa y financiera, asi como su situacién financiera y resultados de operacion.

Al 31 de diciembre de 2020, € total de la deuda financiera vigente de Unifin (a costo amortizado) asciende a la cantidad de
$65,497.55 millones de pesos (US$3,285.52 millones), de la cual, $20,054.75 millones de pesos (US$1,006.00) estd denominada en
pesos y $45,442.80 millones de pesos (US$2,279.53 millones) esta denominada en délares. De la deuda total de la Compariia a
dicho periodo, $21,327.54 millones de pesos (US$1,069.84 millones), o € 32.6%, consistia en deuda con vencimientos menores a
un afio o endeudamientos que de otra forma se vencen en e plazo de un afio, lo que la Compafiia clasifica como deuda a corto
plazo. El saldo restante, es decir la cantidad de $44,170.01 millones de pesos (US$2,215.68 millones), o € 67.4%, consistia en
deuda con vencimientos superiores a un afio a partir del 31 de diciembre de 2020, lo que Unifin clasifica como deuda a largo plazo.
De estaforma, la capacidad de la Compafiia para continuar con el financiamiento de sus operaciones dependera de la cobranza de las
Cuentas y documentos por cobrar de arrendamiento, factorgje y crédito. Asimismo, el crecimiento del negocio de la Compafiia
también dependera de su capacidad para refinanciar o reestructurar su deuda a corto y largo plazo y las condiciones de liquidez
prevalecientes en el mercado financiero. El nivel de deuda de la Compafiia podria tener importantes consecuencias, incluyendo las
siguientes:

* podria aumentar la vulnerabilidad de la Compafiia frente a condiciones econdmicas adversas, competitivas y de la
industria en general;

» la Compafiia podria enfrentar dificultades para cumplir con sus obligaciones derivadas de lineas de crédito existentes y
otras obligaciones;

37 de 164



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

Clave de Cotizacion: UNIFIN Afno: 2020

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

« la Compafiia podria verse limitada en su capacidad para refinanciar su deuda por, entre otros factores, un aumento en el
costo de refinanciamiento;

» la Emisora podria no contar con los recursos financieros suficientes para pagar su deuda a corto y largo plazo en la
medida en que se vuelva exigible, o podriano ser capaz de obtener financiamiento adicional para su pago;

» la Emisora podria verse obligada a utilizar una parte adicional de su flujo de efectivo derivado de operaciones para
pagar los intereses generados por la deuda actual y futura, 1o que podria causar que la Emisora deje de utilizar ciertos
recursos disponibles para otros propésitos;

« la Compafiia podria verse en la imposibilidad de obtener financiamiento adicional en caso de que sea necesario para
respaldar su crecimiento, llevar a cabo nuevos proyectos, satisfacer sus necesidades de capital de trabajo, efectuar
inversiones en activos, cubrir €l servicio de su deuday cumplir con sus obligaciones corporativas de caracter general o
de otro tipo;

e podria aumentar la exposicion de la Compafiia al riesgo derivado del incremento en las tasas de interés, en virtud de que
algunos de sus créditos son atasa variable;

» podriarestringirse la capacidad de la Compariia de llevar a cabo adquisiciones estratégicas o podria generar la necesidad
dellevar a cabo desinversiones no estratégicas,

« la Compaiiia podria verse limitada en su flexibilidad para planear o reaccionar ante cambios en su negocio y en las
industrias en las que opera;

» podria imponer restricciones operativas y financieras significativas para la Emisora, como su capacidad para (1) pagar
dividendos o readquirir Acciones, (2) hacer inversiones, (3) constituir gravamenes, (4) realizar operaciones con
afiliadas, (5) vender activos, y (6) consolidarse o fusionarse;

» lacapacidad de la Compafiia para realizar operaciones de cobertura mediante la reduccién del nimero de contrapartes
disponibles con las que podria entrar en este tipo de transacciones, asi como el volumen de dichas transacciones, podria
verse limitada significativamente; y

« laCompafiia podria quedar en desventgja frente a sus competidores.

Si Unifin no es capaz de cumplir con las obligaciones contenidas en sus contratos de financiamiento y emisiones de deuday
no es capaz de obtener una renuncia o modificacion de los términos de dichos contratos, la deuda vigente bajo dichos créditos y
emisiones podria acelerarse. La aceleracion de dichos instrumentos de deuda tendria un efecto significativo adverso en el negocio,
situacion financieray resultados de operacién de la Compafiia.

Una de las principales fuentes de financiamiento de la Compafiia es la bursatilizacién de los derechos de cobro de sus
cuentas y documentos por cobrar de arrendamiento, a través de la cesion de dichos derechos en favor de fideicomisos emisores
de Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Desde € afio 2006, la Compafiia ha obtenido financiamiento a través de la bursatilizacién de los derechos de cobro de su
cartera de arrendamiento, a través de la cesion sin recurso de dichos derechos en favor de fidelcomisos emisores de Certificados
Bursétiles Fiduciarios a través de laBMYV, o através de estructuras privadas. Los derechos de cobro que la Compafiia transmita a
los fideicomisos emisores u otros fideicomisos privados deberdn cumplir con ciertas caracteristicas en cuanto a calidad crediticiay
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diversificacion, entre otros. Al 31 de diciembre de 2020, la Compafiia ha cedido derechos de cobro a través de dichas estructuras,
por la cantidad de $16,686.6 millones de pesos, 10 que representa el 26% del total de las cuentas y documentos por cobrar de la
Compaiiia. Las cuentas por cobrar o derechos de cobro cedidos a dichos fideicomisos y respecto de los cuales la Compafiia actlia
como administrador, estan afectos a pago de los créditos contraidos directamente por los fiduciarios correspondientes y no podran
ser destinados por la Compafiia a pago de cuaquier otra deuda o para cualquier otro proposito. Dichas estructuras son sin recurso
directo ala Compafiia por lo que no se encuentran garantizadas personalmente, ni dependen total o parcialmente de la Compafiia.

La Compariia ha constituido garantias reales sobre ciertos activos de su propiedad arrendados en €l curso ordinario de
Su negocio, para garantizar las obligaciones de sus arrendatarios cuyos derechos de cobro han sido cedidos de conformidad con
ciertas emisiones de Certificados Bursatiles Fiduciarios y otras deudas estructuradas.

La Compafiia ha constituido garantias reales, incluyendo prendas ordinarias o prendas sin transmision de posesidn, respecto
de ciertos activos de su propiedad arrendados en € curso ordinario de su negocio, con €l fin de garantizar obligaciones de sus
arrendatarios, de conformidad con los términos y condiciones de ciertas emisiones de Certificados Bursétiles Fiduciarios y otras
deudas estructuradas. En caso de incumplimiento por parte de los arrendatarios a sus obligaciones de pago garantizadas con los
activos antes mencionados, 1os acreedores respectivos podrian gjecutar judicial o extrgjudicialmente dichas garantias. En caso de
que dichos acreedores gjecuten una parte sustancial de los activos pignorados, la situacion financiera de la Compafiia podria verse
afectada adversamente.

La Compafiia tiene deuda intercompaniias, |0 que podria afectar adversamente su posicion como acreedor, en caso de
que seinicie un procedimiento concursal o de quiebra en contra de sus subsidiarias.

Como consecuencia de las reformas a algunas disposiciones de la Ley de Concursos Mercantiles en relacién ala prelacion
de los acreedores pertenecientes al mismo grupo empresarial, entre otras cuestiones: (i) los derechos quirografarios de las personas
gue controlan al deudor estarén subordinados a los derechos de otros acreedores; (ii) si 10s derechos de |os accionistas de control del
deudor representan el 25.0% o més del total de la deuda reconocida en € procedimiento concursal, tales acreedores necesitarian el
consentimiento de por lo menos e 50% de los otros acreedores con €l fin de aprobar un acuerdo de reorganizacion; y (iii) alos
accionistas de control del deudor se les prohibe votar a favor de la designacion de un sindico que no esté registrado ante e Instituto
Federal de Especialistas de Concursos Mercantiles. Como resultado, si se inicia un procedimiento concursal en contra de las
afiliadas de Unifin, los derechos de Unifin podrian verse limitados o perjudicados.

Cualquier disminucién en las calificaciones de deuda de la Compafiia podrian aumentar su costo de financiamiento.

Las cdificaciones de la deuda de Unifin constituyen una parte importante de su perfil de liquidez y se basan, entre otros
factores, en su solidez financiera, la calidad crediticia y diversificacion de sus cuentas y documentos por cobrar e nivel y la
volatilidad de sus utilidades, la suficiencia de capital, la calidad de su administracién, la liquidez de su balance y su capacidad para
acceder a una amplia gama de fuentes de financiamiento. Cambios adversos en las cdlificaciones de la deuda de la Compafiia
podrian afectar negativamente su capacidad para obtener financiamiento a tasas competitivas, 10 que a su vez puede tener un efecto
material adverso en su negocio, situacion financieray resultados de operacion.

El pago de la deuda de la Compaiiia requiere de una cantidad significativa de efectivo. La capacidad de la Compafia
para generar efectivo depende de diversos factores, muchos de los cuales estén fuera de su control.

La capacidad de Unifin pararealizar pagos a cuenta de su deuda depende de su capacidad para generar efectivo en el futuro.
En cierta medida, esto depende de factores econdmicos, financieros, competitivos y otros en general que estan fuera de su contral.
Es posible que las operaciones de la Compafiia no generen suficientes flujos de efectivo y que la Compafiia no tenga acceso a
fuentes de financiamiento por |as cantidades necesarias para permitirle pagar su deuda o parafinanciar otras necesidades de liquidez.
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Como resultado de lo anterior, la Compafiia podria verse en la necesidad de refinanciar la totalidad o una porcién de su deudaen o
antes de su vencimiento y, asimismo, podria verse imposibilitada para obtener dicho refinanciamiento ya sea del todo o en términos
comercialmente razonables. Adicionamente, la Compafiia podria no contar con los recursos suficientes para pagar su deuda en la
medida en que se vuelva exigible, ni tiempo suficiente para financiar su pago. Unifin esta obligada a utilizar una parte de su flujo de
efectivo derivado de operaciones para pagar los intereses de su deuda existente y futura, lo que podria obligarla a reducir fondos
disponibles destinados a otros propésitos, incluyendo el otorgamiento de nuevos créditos. En caso de que la Compafiia no sea capaz
de generar efectivo suficiente para cubrir € servicio de su deuda o para liquidarla o refinanciarla, su negocio, situacion financieray
resultados de operacion podrian verse afectados adversamente.

La incapacidad de la Compafiia de gjecutar las garantias otorgadas en su favor o, en su caso, la insuficiencia de las
mismas para cubrir las pérdidas estimadas tendria un efecto adverso en su situacion financiera.

Bajo ciertos supuestos, Unifin requiere a sus clientes la constitucién de garantias real es sobre ciertos activos para garantizar
e cumplimiento de los arrendamientos y otros créditos. En caso de que la Compafia no sea capaz de gecutar judicia o
extrajudiciamente dichas garantias o que €l tiempo para gjecutar las mismas exceda de los plazos estimados por la Compafiia, 1os
resultados de operacion de la Compafiia se veran afectados adversamente. Adicionalmente, en caso de que la Compafiia gjecute las
garantias otorgadas en su favor, € valor de los bienes pignorados podria verse afectado por una serie de condiciones, tales como
dafios, pérdidas, devaluacion, y € exceso de oferta o demanda reducida de dicho activo. Unifin no puede garantizar que €l valor de
las garantias mencionadas se mantendra a lo largo de la vigencia de los créditos respectivos. Tampoco puede garantizar que las
suposiciones consideradas por |os peritos en la determinacion del valor de dichas garantias corresponden a valuaciones exactas del
mercado y por lo tanto el valor de dichas garantias puede haberse determinado de forma inexacta. En consecuencia, el precio en €l
gue Unifin seria capaz de gjecutar dichas garantias en caso de un embargo o gjecucién podria ser inferior a su valor de mercado, lo
cua podriatener un efecto significativo adverso en la condicién financieray resultados de operacién de la Compafiia.

El valor de los activos arrendados por la Compafiia podria ser menor al esperado, al momento de realizar su venta a
terceros, en caso de ser aplicable.

En caso de que la Compafiia reciba los activos arrendados como consecuencia de la terminacion del arrendamiento, la
Compafiia podria no ser capaz de arrendarlos nuevamente o venderlos a precios de mercado, lo cual afectaria €l valor residua
esperado de los mismos y, consecuentemente, los resultados de operacién de la Compafiia. Existen diversos factores fuera del
control de la Compafiia que podrian afectar adversamente el precio al cual la Compafiia podria vender los activos de su propiedad
que deriven de sus operaciones de arrendamiento , incluyendo, el valor de mercado de los mismos, € costo de equipo nuevo a
momento de venta de equipo usado, avances tecnoldgicos entre la fecha de adquisicién inicial y la fecha de venta que pudieran
reducir el valor de los activos, condiciones econdmicas en general, asi como condiciones de la industria especificay la condicién de
los activos que fueron regresados y entregados a la Compariia. La Compariia no puede garantizar que podra vender los activos que
deriven de sus operaciones de arrendamiento a precios de mercado o competitivos, 1o cual podria afectar sus resultados de
operacion.

La volatilidad del tipo de cambio y de las tasas de interés en México puede afectar adversamente e negocio de la
Compafiia.

Unifin esta expuesta a riesgos cambiarios en la medida que ciertas de sus obligaciones denominadas en ddlares no estén
cubiertas por “swaps’ de divisas y cada vez que mantiene una posicién abierta en divisas distintas al Peso, y a riesgos de tasa de
interés cuando se tiene un desgjuste en la revalorizacion de las tasas de interés o se mantienen valores que devengan intereses con
tasas de interés fijas en términos reales o nominales. El tipo de cambio y las tasas de interés en México han estado sujetos a
fluctuaciones importantes en los Ultimos afios. Debido a la volatilidad histérica del tipo de cambio del Peso y las tasas de interés en
México, los riesgos asociados a ello pueden ser mayores que en otros paises. L os tipos de cambio de diversas monedas y las tasas de
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interés de diversos paises han experimentado una volatilidad considerable debido a varios factores econdmicos. Si bien Unifin ha
seguido numerosos procedimientos de administracién de riesgos, no puede garantizar que la Compafiia no experimentara pérdidas
con respecto a los riesgos mencionados en el futuro, las cuales podrian tener un efecto significativo adverso en los resultados de
operacion y situacion financiera de la Companiia.

México ha tenido, y se espera que continle teniendo, altas tasas de interés en comparacion con los Estados Unidos. Un
aumento sostenido en las tasas de interés también aumentara los costos de financiamiento de la Compafiia y puede reducir la
demanda de financiamiento. El aumento de las tasas de interés obligaria a la Compafiia a rebalancear su cartera de activos y sus
pasivos con el objeto de minimizar € riesgo de posibles desgjustes y mantener la rentabilidad de la Compafiia. Adicionalmente, €l
aumento de los niveles de las tasas de interés puede afectar negativamente a la economia mexicana y la situacion financiera y
capacidad de pago de los clientes de la Compafiia, 10 que a su vez podria causar un deterioro en la calidad de sus cuentas y
documentos por cobrar.

Ademas, la volatilidad en €l tipo de cambio y en las tasas de interés podria afectar la capacidad de los clientes de la
Compafiia para pagar sus financiamientos, |o que podria resultar en un aumento de cartera vencida, y por lo tanto, afectar en forma
adversay significativa el negocio, situacion financieray los resultados de las operaciones de la Compafiia.

El negocio de la Compafiia depende en gran medida del correcto funcionamiento y la optimizacién de los sistemas de
tecnologia de la informacion.

El negocio de la Emisora depende en gran medida de su capacidad para recopilar oportunamente y procesar una gran
cantidad de informacion relacionada con su base de clientes existente, incluyendo el procesamiento de operaciones cuya
complgjidad podria aumentar en la medida en que crezca €l negocio de la Compariia. El correcto funcionamiento de los sistemas de
control financiero, contabilidad y otros sistemas de recopilacion y procesamiento de datos es fundamental para la operacién del
negocio de la Compafiiay para su capacidad para competir de forma efectiva. Lafallatotal o parcial de cuaquiera de estos sistemas
principales o e manejo inadecuado de los datos almacenados en los mismos podria afectar sustancial y adversamente el proceso de
toma de decisiones, la gestion de riesgos y sistemas de control interno de la Compafiia, asi como su capacidad para responder de
manera oportuna a las cambiantes condiciones del mercado. Dichas fallas podrian ser causadas por, entre otras cosas, errores de
software, ataques de virus informaticos o errores de conversion debido a la actualizacion del sistema. Cualquier violacion a la
seguridad de los sistemas de informacién tecnol dgica causada por € acceso no autorizado alos mismos, por errores intencionales o
pérdida o corrupcién de datos, software, hardware u otro tipo de equipo informatico, podria tener un efecto significativo adverso en
e negocio, situacién financiera y resultados de operacion de la Compafiia. Adicionalmente, la Compafiia podria experimentar
dificultades en la mejora, desarrollo y expansion de sus sistemas de tecnologia de la informacidn, de forma oportuna, 1o que podria
impedir satisfacer las necesidades derivadas del crecimiento de su base de clientes. Los planes de recuperacion de datos y sistemas
en caso de desastre también pueden ser insuficiente para cubrir todas las eventualidades, y |as coberturas o seguros que Unifin pueda
tener pueden estar sujetas a limitaciones que las vuelvan inadecuadas o que impidan compensar a la Compafiia en su totalidad por
las pérdidas derivadas de una interrupcién importante u otros dafios a sus sistemas. Si la Compafiia no puede mantener un sistema
eficaz de recopilacion y administracion de datos, o si no puede actualizar dicho sistema, seglin sea necesario para cumplir con las
cambiantes circunstancias de su negocio, sus operaciones, situacion financiera y resultados de operacién podrian verse afectados
negativamente.

La Emisora puede experimentar errores o problemas en la operacion de su negocio.
Unifin, a igual que todas las instituciones financieras, esta expuesta a muchos tipos de riesgos operativos, incluyendo €l

riesgo de fraude por parte de sus empleados y terceros, la imposibilidad de obtener las autorizaciones que sean necesarias,
inadecuado registro de las transacciones, fallas de equipos y errores de los empleados, entre otros. Aunque Unifin mantiene un
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sistema de control de operaciones, no puede garantizar que no se producirén problemas de funcionamiento o errores y, en caso de
gue ocurran, podrian tener un impacto material adverso en su negocio, situacion financieray resultados de operacién.

En caso de que nuestros juicios y estimaciones en relacién con nuestros principales criterios contables resulten incorrectos, o en
caso que serealice cualquier cambio a las politicas contables o su interpretacion, nuestros resultados de operacién podrian verse
afectados.

La preparacion de estados financieros consolidados bajo las NIIF requiere que la administracion realice juicios y
estimaciones que afectan las cifras contenida en los estados financieros consolidados y las notas a los mismos. A partir del 1 de
enero de 2019 la Compafiia adopt6 las NIIF para la preparacion de sus estados financieros consolidados, los diversos juicios y
estimaciones que la Compafiia considera razonables, a la fecha de reporte de los estados financieros consolidados, (segun se indica
en la Nota 2 de los Estados Financieros consolidados), podrian variar si las circunstancias bajo las cuales se realizaron dichas
suposiciones llegaran a cambiar.

NIIF 1, Adopcion por primera vez de las Normas Internacionales de Informacion Financiera requiere que la Compafiia
desarrolle politicas contables con base en esténdares y las interpretaciones correspondientes con efectos a la fecha de presentacion
de los primeros estados financieros consolidados anual es preparados bajo las NI IF (i.e. 31 de diciembre de 2019). LaNIIF 1 también
requiere que dichas politicas contables sean aplicadas a partir de la fecha de transicion a NIIF (es decir, el 1 de enero de 2018 de
conformidad con la NIIF 1) y para los periodos intermedios que comiencen a partir de la fecha de transicion y hasta la fecha de
publicacion de nuestros primeros estados financieros consolidados anuales preparados bajo las NI I F.

Por su parte, las NIIF pueden ser modificadas y, en su caso, nuevas disposiciones pueden ser emitidas en el futuro. La
aplicacion inicia de nuevas politicas 0 los cambios a las politicas existentes podria tener un impacto significativo en nuestros
procesos internos, resultados de operacion, situacion financiera o nuestra capacidad para cumplir con nuestras obligaciones
contractuales. También es posible que la informacién financiera preparada bajo cualquier nuevo criterio contable aplicable bajo las
NIIF (o sus modificaciones correspondientes) no sea facilmente comparable con la informacién financiera presentada respecto de
periodos anteriores. Por giemplo, laimplementacién de la NIIF 16, Arrendamientos, ha tenido un impacto significativo en laforma
en que la Compafiia reporta sus ingresos por arrendamiento. Sugerimos consultar con sus asesores en relacion con cualquier cambio
potencial alas NIIF y laforma en que dichos cambios pueden impactar nuestra informacion financiera.

La Compafiia supervisa de forma constante el cumplimiento de las politicas contables y revisa nuevos pronunciamientos
gue sean relevantes para la Compafiia. En caso que la Compafiia identifique que sus estimaciones o apreciaciones relacionadas con
sus politicas contables sean incorrectas o difieran de nuevas politicas contables, cambios a las politicas existentes 0 a la
interpretacién de las mismas, la Compafiia podria verse obligada a cambias sus paliti cas contables, modificar sus politicas operativas
e implementar nuevos 0 mejorar sus sistemas existentes para reflgjar nuevas suposiciones, estimaciones, juicios o cambios a los
criterios contables aplicables. Adicionalmente, si como resultado de cual quiera de |os casos antes mencionados, la Compafiia llegara
aidentificar cualquier error material en la informacion financiera publicada, la Compafiia podria estar obligada a llevar a cabo una
reexpresion de dicha informacion financiera. Cualquier cambio a las suposiciones, estimaciones, juicios o criterios contables o
cambios a la interpretacion de los mismos, podria tener efecto adverso en nuestra reputacion, negocios, situacion financiera y
resultados de operaciones.

La incapacidad de la Compafiia para proteger sus marcas registradas y su propiedad intelectual podria tener un efecto
adverso en su condicién financiera.

Unifin considera que sus avisos comerciales, marcas registradas y demas derechos de propiedad industria son
fundamentales para el reconocimiento de su marca y e éxito continuo de su negocio. Cualquier violacién a sus derechos de
propiedad intelectual o industrial o la falta de registro de los mismos o la incapacidad de la Compafiia de registrar sus derechos de
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propiedad intelectual en las jurisdicciones en las que opera podria resultar en: (1) procedimientos litigiosos, 1o que causaria que la
Compaiiia invierta tiempo y recursos para defender su propiedad intelectual e industrial; y/o (2) la posible pérdida de su capacidad
para utilizar sus marcas registradas en el curso ordinario de su negocio. El éxito del negocio de la Compafiia depende en parte de su
capacidad para utilizar sus marcas, con €l fin de aumentar el reconocimiento de las mismasy desarrollarlas en el mercado nacional e
internacional. Unifin no puede garantizar que todas las acciones que ha adoptado para proteger sus marcas registradas en México y
otros paises sean adecuadas para evitar potenciales violaciones por parte de terceros. El uso no autorizado de sus marcas podria
disminuir € valor de las mismas y su reconocimiento en €l mercado, las ventagjas competitivas de la Compafiia o el valor de sus
intangibles, lo que podria afectar adversamente su negocio, resultados de operacion, perspectivas y situacion financiera.

Unifin depende de personal clave, de su capacidad para retener y contratar a personal clave adicional y de mantener
buenas relaciones laborales.

Las operaciones de la Emisora y su crecimiento dependen en gran medida del esfuerzo, las relaciones, |la reputacion y
experiencia de los miembros de su Consgjo de Administracion, directivos relevantes y demas personal clave. La pérdida de
cualquiera de dichas personas, asi como laincapacidad de la Compafiia para contratar y retener a persona altamente calificado para
reemplazarlos, podria tener un efecto material adverso en su negocio, situacion financiera 'y resultados de operacion. Ademas, de
acuerdo con sus planes de expansion, € éxito futuro de la Compafiia depende también de su capacidad continua para identificar,
contratar, capacitar y retener personal calificado en las areas de ventas, publicidad, cobranza y administraciéon de personal. La
competencia que existe en € mercado por atraer a dicho personal calificado es intensa y la Compafiia podria no ser capaz de
contratar, integrar o retener a personal calificado con el nivel de experiencia o de compensacion necesaria para mantener su calidad
en la prestacién de sus servicios y reputacion o para mantener o expandir sus operaciones.

Los sistemas y politicas de administracién de riesgos de la Emisora podrian ser ineficaces para mitigar su exposicién al
riesgo, y la Emisora podria estar expuesta a riesgos no identificados o imprevistos, que podrian afectar sustancial y
adver samente su negocio, situacion financiera y resultados de operacion.

Los sistemas de gestion de riesgos, estrategias de cobertura, politicas y otros procesos de administracion de riesgos de la
Emisora podrian no ser eficaces para mitigar su exposicion a riesgo en todos los entornos de mercado o en contra de todo tipo de
riesgos, incluyendo los que no son identificados o los imprevistos. Algunos métodos de administracion de riesgos se basan en el
comportamiento histérico del mercado o eventos pasados. Como resultado, dichos métodos podrian ser inexactos en cuanto a la
estimacion de riesgos futuros, los cuales podrian ser significativamente mayores a los mostrados por patrones histéricos. Otros
métodos de administracion del riesgo dependen de una evaluacién de informacion relativa a los mercados, clientes u otros asuntos.
Esta informacion podria ser inexacta, incompleta, no estar actualizada o no estar debidamente evaluada. La gestion del riesgo
operacional, legal o regulatorio en general requiere, entre otras cosas, de politicas y procedimientos que registren adecuadamente y
verifiquen un gran nimero de transacciones y eventos. Dichas politicas y procedimientos implementados por la Emisora, incluidas
las relacionadas a originacion y administracion de créditos, mismas que a su vez son modificadas de tiempo en tiempo para
responder a los cambios en e mercado, podrian no ser eficaces en su totalidad. Cualquier falla en los procedimientos de
administracion de riesgo de la Compafiia o cualquier estimacion inadecuada de los riesgos aplicables, podria tener un efecto
significativo adverso en su negocio, situacion financieray resultados de operacion de la Compafiia.

Los riesgos no contemplados en las pdlizas de seguro que amparan los activos arrendados por Unifin podrian afectar €l
valor de recuperacion de dichos activos.

No obstante que la Compaiiia ha adoptado las medidas necesarias para asegurar que sus podlizas de seguro cubren la mayor

parte de los riesgos relacionados con |os activos que arrienda, es posible que los términos y condiciones de dichas pdlizas de seguro
no cubran ciertos eventos o incidentes especificos. Si se producen eventos no asegurados en relacion con una parte significativa de
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los activos arrendados por la Compafiia, dicha falta de cobertura podria tener un efecto material adverso en su situacion financieray
resultados de operacion.

Los controles y procedimientos de la Emisora podrian fallar o no ser observados.

Los controles y procedimientos, en particular los relativos a la cobranzay gestion de efectivo, son de vital importancia para
las compaiias financieras. Cualquier sistema de control, por muy bien disefiado y operado, se basa en parte en ciertas suposicionesy
puede garantizar, Unicamente de forma razonable y no absoluta, que se cumpliran los objetivos buscados. Cualquier falla o €l
incumplimiento interno de los controles y procedimientos de la Emisora, o € incumplimiento de las regulaciones relativas a dichos
controles y procedimientos, podria tener un efecto material adverso en el negocio, condicidn financieray resultados de operacién de
la Compafiia.

La Compafiia podria no tener éxito en el desarrollo de sus planes de crecimiento y diversificacion.

La Compafiia podria no ser exitosa en el desarrollo de sus planes de crecimiento y diversificacion, o podria incurrir en
gastos adicionales significativos con €l fin de llevar a cabo dichos planes, 10 que podrian tener un efecto material adverso en su
negocio, situacion financieray resultados de operacion y en sus proyecciones.

La Compafiia podria estar sujeta a sanciones con motivo de su publicidad.

La Compafiia, como una entidad financiera que lleva a cabo actividades publicidad y mercadotecnia, podria estar sujeta a
sanciones por competencia desleal en caso de que su publicidad incluya informacién incorrecta o incompleta, o si dicha publicidad
se considera engafiosa. Ademas, puede estar sujeta a sanciones derivadas del envio de informacién y publicidad de sus productos o
servicios a los clientes que hayan solicitado expresamente no recibir este tipo de publicidad. Tales eventos podrian afectar
adversamente su negocio, situacion financieray resultados de operacion.

La incapacidad de la Compafiia para detectar operaciones de lavado de dinero y otras actividades ilegales ya sea en su
totalidad o de forma oportuna, podria tener un efecto adverso en su negocio, situacién financiera y resultados de operacion.

La Emisora y/o sus subsidiarias estan obligadas a cumplir con la regulacion aplicable en materia de prevencién de lavado
de dinero, financiamiento a terrorismo y otras leyesy reglamentos relacionados. Estas leyes y regulaciones aplicables a la Emisora
ylo sus subsidiarias, entre otras cosas, requieren la adopcién e implementacion de politicas y procedimientos de identificacién del
cliente y la entrega de reportes de operaciones sospechosas y relevantes a las autoridades competentes. En |os afios recientes, estas
regulaciones se han vuelto cada vez mas complegjas y detalladas y requieren sistemas de control eficiente y personal altamente
calificado para la supervision y € cumplimiento de las mismas. Ademas, las actividades sujetas a la regulacion en esta materia
también son objeto de supervision por parte de las autoridades gubernamental es competentes. Si bien Unifin ha adoptado politicasy
procedimientos dirigidos a detectar y prevenir el uso de su red para llevar a cabo actividades de lavado de dinero y actividades
conexas, no puede garantizar que dichas politicas y procedimientos eliminaran por completo actos tendientes al uso de sus cuentas o
tecnologia por parte de terceros para realizar actividades de lavado de dinero y otras actividades ilegales. No obstante que la
Compafiia o sus subsidiarias no han sido sujeto de multas u otras sanciones como resultado de actividades de lavado de dinero en €l
pasado, en caso de cuaquier incumplimiento futuro a las leyes y reglamentos aplicables, las autoridades gubernamentales
competentes tendran la facultada de imponer multas y otras sanciones a la Emisora o sus subsidiarias. Por otra parte, aungque la
Emisora no ha sufrido dafios en su negocio o reputacion como resultado de actividades de lavado de dinero en € pasado, su negocio
y reputacion podrian verse afectadas en caso de que sus clientes utilicen a la Compafiia como un medio para llevar a cabo dichas
actividades.
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La contratacién de instrumentos financieros derivados para efectos de cobertura respecto de riesgos relacionados con
las fluctuaciones en los tipos de cambio y las tasas de interés, podrian tener un efecto negativo en las operaciones de la
Compairiia, especialmente en condiciones de volatilidad e incertidumbre en €l mercado.

La Compafiia utilizay en el futuro podra utilizar instrumentos financieros derivados, tnicamente con fines de cobertura en
relacion con los riesgos relacionados con las fluctuaciones en los tipos de cambio y/o las tasas de interés aplicables a las Notas
Internacionales u otras emisiones de deuda u otras lineas de crédito. El uso de dichos instrumentos podria ocasionar pérdidas en el
resultado por valuacion de instrumentos de cobertura. Dichas pérdidas en €l resultado por valuacién de instrumentos de cobertura
derivan de las disminuciones en €l valor de mercado de los instrumentos financieros derivados, como consecuencia de la apreciacion
del peso frente al ddlar o lafluctuacion de las tasas de interés en México.

Algunos instrumentos financieros derivados de la Compafiia estén sujetos a llamadas de margen en el supuesto de que se
excedan los limites fijados por las contrapartes. La Compafiia podria requerir una cantidad sustancial de efectivo para cubrir dichas
|lamadas de margen, lo cual podria reducir el importe de los recursos disponibles para llevar a cabo sus operaciones y satisfacer €l
resto de sus necesidades de capital. En dicho supuesto, la Compafiia podria incurrir en pérdidas netas como resultado de sus
operaciones de algunos instrumentos financieros derivados o podria verse en la imposibilidad de cumplir con las llamadas de
margen relacionadas con dichos instrumentos, cualquiera de lo cual podria tener un efecto adverso significativo en sus actividades,
liquidez, situacion financieray resultados de operacion.

Las operaciones de la Compafiia estdn sujetas a diversas disposiciones legales que regulan operaciones de crédito en
general. Cualquier incumplimiento por parte de la Compafiia a las disposiciones legales aplicables podria resultar en la
imposicién de sanciones o multas, lo cual podria derivar en costos adicionales que podrian tener un efecto adverso y significativo
en la situacién financiera de la Compafiia.

Las operaciones de la Compafiia estan sujetas a leyes y reglamentos que regulan operaciones de crédito en general.
Cualquier incumplimiento de la Compafiia a las disposiciones legales aplicables o, en su caso, laincapacidad de la Compafiia para
gjustar sus procesos y operaciones conforme a las modificaciones que se introduzcan a dichas disposiciones legales, podrian resultar
en la imposicion de sanciones o multas, o en la implementacion de programas correctivos, lo cua podria resultar en costos
adicionales significativos para la Compafiia, que a su vez tendrian un efecto adverso en su situacién financiera y resultados de
operacidn, asi como en lainterrupcién de sus operaciones o0 en laimplementacion de proyectos o planes de negocios.

La Compafiia no puede predecir €l efecto que, en su caso, podria tener la emision de nuevas leyes y reglamentos
financieros, en los resultados de operaciones, flujos de efectivo, o situacién financiera de la Compafiia.

Los ataques cibernéticos y otras violaciones en las redes o seguridad informatica, podrian tener un efecto adverso en €l
negocio de la Emisora.

Los sistemas, redes, tecnologias de la Emisora asi como los de |os socios comerciales, pueden convertirse en un blanco facil
para los ataques cibernéticos o violaciones a la seguridad de la informacion que podria resultar mal uso o pérdida de informacion
confidencial u otra interrupcion a nuestras operaciones comerciales. Los riesgos cibernéticos para las instituciones financieras han
incrementado debido la proliferacion de nuevas tecnologias, el uso del Internet y tecnologias de telecomunicacién para € uso de
transacciones financieras y debido al incremento del crimen organizado, hackers, terroristas, entre otros. El negocio de la Compafiia
depende en gran medida de su sistema de tecnologia y de sus proveedores y la Emisora no se encuentra inmune de ataques en contra
de dichos sistemas. Aungue la Comparfiia no ha experimentado alguna pérdida material relacionada con ataques cibernéticos, no
puede asegurar que no sea un blanco de ataques cibernéticos para el futuro, lo cual podria generar un efecto adverso en su operacion
o condicion financiera. A medida que las amenazas cibernéticas continlen es posible en que la Compafiia incurra en gastos
adicionales paramejorar 0 remediar cualquier vulnerabilidad de la seguridad de lainformacién.
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Riesgosrelacionados con € Accionista de Control de Unifin.

El accionista de control de Unifin gjerce control sobre la Emisora, lo cual podria resultar en la adopcién de decisiones
relevantes en relacion con su estrategia de negociosy estructura de capital.

A lafecha de este Reporte Anual, la Emisora esta controlada por €l sefior Rodrigo Lebois Mateos. El accionista de control
de la Compafiia tiene la facultad de determinar €l resultado de précticamente todos los asuntos que puedan ser decididos por la
mayoria de los accionistas, incluyendo (1) la eleccion de lamayoria de los miembros del Consejo de Administracion y laeleccion de
los principales funcionarios, (2) venta de los activos de la Compafiiay la asuncién de deuda y otorgamiento de garantias (excepto en
los casos de conflicto de interés), (3) la realizacion de inversiones o la adquisicién de activos, (4) la determinacion del importe de
los dividendos que se distribuyan por la Emisoray (5) cualesquiera otras decisiones estratégicas relacionadas con los negocios de la
Emisora. Como resultado, podran existir eventos en los que los intereses del accionista de control estén en conflicto con losintereses
del resto de los accionistas de la Compariia o las decisiones del accionista de control podrian afectar |a estrategia de negocios actual
o lasituacién financiera de la Compafiia. A lafecha del presente Reporte Anual, no existen acuerdos celebrados por la Compafiia, y
hasta donde es del conocimiento de la Compafiia, por €l accionista de control, ni negociaciones en curso sobre una reestructura
corporativa sustancial o alianza estratégica en relacién con los negocios de la Compafiia; sin embargo, no podemos asegurar que la
Compariia o € accionista de control no llevarén a cabo dichas negociaciones o celebraran dichos acuerdos en € futuro, lo cua
podria afectar nuestra situacion financiera.

El accionista de control de la Compafia podré contratar créditosy otorgar en garantia de los mismos las Acciones de
las cuales es beneficiario, directa o indirectamente, por 1o que, en caso de un incumplimiento a dichos créditos, los acreedores
respectivos podran gecutar la garantia sobre las Acciones, o que podria significar un cambio de control en la Compafiia.

El accionista de control de la Compafiia podra contratar créditos y otorgar en garantia de los mismos las Acciones de las
cuales estitular directa o indirectamente. En caso de que el accionista de control incumpla con sus obligaciones de pago conforme a
dichos créditos, los acreedores respectivos podran ejecutar las garantias y, previa conclusion de los procedimientos legales
aplicables, adjudicar en su favor las Acciones otorgadas como garantia de dichos créditos, 1o que a su vez significaria un cambio de
control en la Compafiia. Los acreedores respectivos estaran sujetos a las disposiciones contenidas en la LMV relativas a ofertas
publicas forzosas, de ser aplicables, en € caso de adjudicacién de las Acciones otorgadas en garantia en su favor.

La Compafiia celebra operaciones con sociedades propiedad del accionista de control, las cuales podrian causar
conflictos de intereses.

Unifin ha celebrado y seguira celebrando diversas operaciones con dfiliadas, propiedad de o directa o indirectamente
controladas por su accionista de control, incluyendo contratos de servicios y de prestacion de servicios de personal y factorgje.
Consulte la seccion “ Operaciones con Partes Relacionadas.” Si bien Unifin pretende continuar realizando operaciones comerciales
con partes relacionadas en condiciones de mercado y de acuerdo con sus practicas de gobierno corporativo, tales operaciones
podrian verse afectadas por conflictos de intereses entre dichas partes relacionadas y la Compafiia. Ciertos acuerdos crediticios de la
Compafiia limitan su capacidad para celebrar operaciones con partes relacionadas.

Riesgos relacionados con M éxico.

Las politicas o regulaciones gubernamentales mexicanas, incluyendo la imposicién de un limite méximo a las tasas de
interés, podrian afectar adversamente €l negocio, situacion financiera y resultados de operacion de la Emisora.

La Emisora est4 constituida conforme a las leyes de México, y sustancialmente todos sus activos y operaciones estan
ubicados en México. Consecuentemente, la Compafiia esta sujeta a riesgos politicos, econémicos, legales y reglamentarios de
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Meéxico. El gobierno federal mexicano ha gjercido, y continlia gjerciendo, una influencia significativa sobre la economia mexicana.

Por lo anterior, las acciones adoptadas por |as autoridades gubernamental es federales de México y politicas relativas a la economia,
a las empresas de propiedad estatal e instituciones financieras financiadas o controladas por € Estado, podrian tener un impacto
significativo sobre las entidades del sector privado en genera y sobre Unifin en particular, asi como sobre las condiciones de
mercado, incluyendo respecto de los precios y rendimientos de los valores cotizados a través de la BMV. Ademas, e gobierno
mexicano podria implementar cambios significativos en las leyes, politicas y regulaciones publicas que podrian afectar las
condiciones politicas y econdmicas en México, 1o que a su vez podria afectar adversamente el negocio de la Emisora. El negocio, la
condicion financiera y los resultados de operacion de la Compafiia podrian verse afectados negativamente por los cambios en las
politicas o regulaciones gubernamentales relativas, entre otros, a: (i) tasas de interés; (ii) tipo de cambio y control y restricciones en
cuanto ala conversion de divisas y latransferencia de divisas fuera de México; (iii) fluctuaciones del tipo de cambio; (iv) inflacion;
y (v) politicas fiscalesy regulatorias.

Todas las acciones legidativas o reglamentarias y 1os cambios necesarios en la operacién del negocio de la Emisora como
consecuencia de los mismos, podrian resultar en una pérdida de ingresos, limitar su capacidad para perseguir ciertas oportunidades
de negocio, aumentar € nivel de reservas, afectar sus requerimientos de capitalizacion, afectar el valor de sus activos, obligarla a
aumentar sus precios reduciendo asi la demanda de sus productos, imponerle costos adicionales, requerir que los modelos de
contratos de la Compafiia incluyan o excluyan ciertas disposiciones o afectar adversamente sus negocios. Los cambios en las
regulaciones también pueden causar que la Compafiia se enfrente a un aumento en € costo de cumplimiento de las mismasy limitar
su capacidad para perseguir ciertas oportunidades de negocio y ofrecer ciertos productosy servicios.

No obstante que la Compafiia no esta sujeta a regulacién especifica en relacion con indices de capitalizacion, estructura
financiera o de otro tipo, como es el caso de las instituciones bancarias, la ley mexicana podria reformarse en € futuro y podrian
introducirse nuevas leyes y reglamentos que regulen operaciones de arrendamiento y otras empresas financieras, como la Emisora.
Si tales leyes o la supervision gubernamental u otros cambios en la legislacién mexicana se actualizan, €l negocio de Unifin, su
situacion financiera 'y resultados de operacion podrian verse afectados de manera negativa. En consecuencia, la Compafiia no puede
asegurar que las modificaciones futuras a la ley aplicable y sus regulaciones o cambios en la interpretacion o aplicacion de laley
vigente y futura, no tendran una afectacién adversa en la Compafiia.

Las condiciones politicas, econdmicas y sociales en México podrian afectar sustancial y adversamente la economia
mexicanay, a su vez, las operaciones de Unifin.

Las condiciones politicas, econémicas y socides en México podrian afectar material y adversamente la economia
mexicana, la situacion politica y, a su vez, nuestras operaciones. Las circunstancias politicas en México pueden afectar
significativamente las politicas econdmicas mexicanas que podrian tener un efecto en nuestras operaciones. Las elecciones
presidenciales, federales y locales de México se llevaron a cabo € 1 de julio de 2018 con resultado de mayoria (en las elecciones
presidenciales, federales y locales) a favor del partido politico de izquierda, Morena. El presidente de México, Sr. Andrés Manuel
L 6pez Obrador, ocupa su cargo desde € 1 de diciembre de 2018, y los funcionarios publicos designados de Morena, actuando dentro
de sus cargos correspondientes, tienen la capacidad de dirigir las politicas de la administracion publicay de presentar y aprobar las
modificaciones reglamentarias que emita el Poder Ejecutivo, que puedan afectar negativamente condiciones econémicas, politicasy
sociales en México. Ademés, como resultado de la mayoria en ambas camaras del Congreso mexicano obtenido por Morena, €l
sefior LOpez Obrador tiene un poder considerable para aprobar nuevas leyes, enmendar leyes vigentes y determinar politicas y
acciones gubernamentales que se relacionen con la economia mexicana y, en consecuencia, afectar las operacionesy el desempefio
financiero de los negocios en México, como nuestra empresa. Ademas, no podemos predecir €l resultado de las préximas elecciones
para los diputados en las camaras del Congreso de la Republica Mexicana. El resultado de estas elecciones, incluido qué partido
politico constituira la mayoria en el Congreso mexicano, también afectara el entorno politico de México en los proximos afios y, en
consecuencia, €l operacionesy desempefio financiero de negocios en México.
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El gobierno federal mexicano realiza ocasional mente cambios significativos en las politicas y regulacionesy puede volver a
hacerlo en € futuro. El gobierno federal mexicano recortd drésticamente el gasto para el presupuesto de 2019 y puede recortar €l
gasto en €l futuro. El 2 de julio de 2019, la nueva Ley Federal de Austeridad Republicana de México (Ley Federal de Austeridad
Republicana) fue aprobada por el Senado mexicano. Este tipo de acciones para controlar la inflacion, los recortes del gasto y otras
regulaciones y politicas han implicado, entre otras medidas, aumentos en las tasas de interés cambios en las politicas fiscales,
controles de precios, devaluaciones monetarias, controles de capital y limites a las importaciones. Nuestro negocio, la situacion
financiera y los resultados de nuestras operaciones pueden verse afectados negativamente por los cambios en las politicas
gubernamentales o de las regulaciones que impliquen o afecten a nuestra gestion, operaciones y régimen fiscal. No podemos
asegurar que los cambios en las politicas del gobierno federal mexicano no afectaran negativamente a nuestro negocio, situacion
financieray resultados de operaciones. Lalegidacion fiscal, en particular, en México esta sujeta a cambios continuos, y no podemos
asegurar que € gobierno mexicano mantendra las existentes politicas sociales, econémicas o de otro tipo 0 que dichos cambios no
tengan un efecto material adverso en nuestro negocio, situacion financiera, resultados de operacionesy perspectivas.

La administracion del sefior Lopez Obrador ha tomado acciones que han socavado significativamente la capacidad de
confianza de los inversionistas en empresas privadas tras los resultados de referendos publicos, como la cancelacion de proyectos
privados autorizados por la administracion anterior, incluida la construccion del nuevo aeropuerto mexicano, o que motivo
inmediatamente la revision de la calificacion soberana de México y la cancelacion de la construccién de una planta cervecera de
“Constellation Brands’ en Baja California, México. No podemos asegurarle que medidas similares no se tomaran en el futuro, lo
que podriatener un efecto negativo en la economia de México.

No podemos predecir el impacto que tendrén las condiciones politicas, econdmicas y sociales en la economia mexicana
Ademés, no podemos garantizar que los desarrollos politicos, econémicos o0 sociales en México, sobre e cua no tenemos control,
no tendra un efecto adverso en nuestro negocio, situacion financiera, resultados. de operaciones y prospectos. México esta
experimentando actualmente altos niveles de violenciay delincuencia debido a las actividades del crimen organizado. En respuesta,
el gobierno mexicano ha implementado diversas medidas para aumentar la seguridad y ha reforzado sus fuerzas policiales y
militares. A pesar de estos esfuerzos, e crimen organizado (especiamente el relacionado con las drogas) continia existiendo y
operando en México. Estas actividades, su posible escalada y la violencia asociada con ellos han tenido y pueden tener un impacto
negativo en la economia mexicana o en nuestras operaciones en el futuro. La situacion social y politica en México podria afectar
negativamente a la economia mexicana, que a su vez podria tener un efecto material adverso en nuestro negocio, situacion
financiera, resultados de operacionesy perspectivas.

Altas tasas de inflacion pueden afectar adversamente la condicion financiera y resultados de operacion de la Emisora.

Latasadeinflacion actual en México es mas alta que las tasas de inflacién anuales de la mayoria de sus socios comerciales,
incluyendo Estados Unidos y Canada Las altas tasas de inflacion pueden afectar adversamente nuestro negocio, condicién
financieray resultados de operaciones.

Historicamente, México ha registrado atos niveles de inflacion y puede experimentar alta inflacién en el futuro. De igual
forma, la inflacion en México ha llevado a mayores tasas de interés, la depreciacion del Peso y la imposicion de controles
gubernamentales sustanciales sobre los tipos de cambio y precios. La tasa anual de inflacion de los Gltimos tres afios, determinada
conforme a la variacion en e indice Nacional de Precios a Consumidor, segun lo sefialado por € INEGI, y conforme a las
publicaciones del Banco de México, fue de 4.83% en 2018, 2.83% en 2019 y 3.15% en 2020. Si México experimenta altos niveles
de inflacion como ha sucedido en el pasado, estos podran afectar de manera adversa nuestras operaciones y desempefio financiero.

Adicionamente, el aumento de la inflacidn incrementaria el costo de financiamiento de Unifin, en términos reales, e cual
podria no ser capaz de trasladar en su totalidad a sus clientes a través de mayores tasas de interés ya que, en caso de hacerlo, podria

afectar negativamente € volumen de sus créditos. Sin embargo, la situacién financieray rentabilidad de la Compafiia podrian verse
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afectadas en menor nivel gracias a las acciones de cobertura del balance, las cuales consistieron en fijar las tasas de interés de la
mayoria de sus pasivos por lo que e impacto seria menor.

Las fluctuaciones en € tipo de cambio del Peso frente al délar podrian dar lugar a un aumento en e costo de
financiamiento de la Compafiiay limitar su capacidad de pagar oportunamente su deuda denominada en moneda extranjera.

El peso ha sido objeto de devaluaciones significativas frente a dolar y puede estar sujeto a fluctuaciones significativas en €l
futuro. En e 2020, el valor del Peso frente a délar se deprecié en 5.6%. Debido a que préacticamente todos los ingresos de la
Emisora son, y se espera que continlen siendo, en Pesos, en caso de que el valor del Peso disminuya frente a Délar, como ha
sucedido recientemente, e costo de financiamiento relacionado con deuda denominada en délares existente o futura de la Emisora
aumentaria en la medida en que dichas obligaciones no estén cubiertas de otra forma mediante instrumentos financieros derivados.
Una depreciacion severa del peso también puede dar lugar a la interrupcién de los mercados internacionales de divisas. Esto puede
limitar la capacidad de la Emisora para transferir o convertir pesos a doélares y otras monedas, con e propdsito de realizar
oportunamente los pagos de intereses y principal de los valores de deuda denominados en moneda extranjera emitidos por la
Compafiia, y de cuaquier otra deuda en moneda extranjera, en la medida en que dichas obligaciones no sean objeto de cobertura
mediante instrumentos financieros derivados.

Actualmente, el tipo de cambio peso-ddlar se determina sobre una base de flotacién de libre mercado, de acuerdo con la
politica establecida por el Banco de México. La Compafiia no puede garantizar que € Banco de México mantendra el régimen de
tipo de cambio actual o que el Banco de México no va a adoptar una politica monetaria diferente que afecte el tipo de cambio en si,
incluyendo la imposicién de controles de cambios generalizados. Cualquier cambio en la politica monetaria, € régimen de tipo de
cambio o en €l tipo de cambio en si mismo, como consecuencia de las condiciones de mercado sobre las cuales la Emisora no tiene
control, podria tener un impacto considerable, ya sea positivo 0 negativo, en su negocio, condicién financiera y resultados de
operacion.

Acontecimientos en otros paises podrian afectar negativamente la economia mexicana y €l negocio, situacion financiera
y resultados de operacién de la Emisora.

La economia mexicana puede verse afectada, en mayor o menor medida, por las condiciones econémicas y de mercado en
otros paises. Aunque |as condiciones econdmicas en otros paises pueden diferir significativamente de las condiciones econdmicas en
Meéxico, las reacciones de los inversionistas ante acontecimientos ocurridos en otros paises pueden tener un efecto adverso sobre €l
valor de mercado de valores de emisoras mexicanas. En los Ultimos afios, por ejemplo, |os precios de los valores de deuda y capital
mexicanos disminuyeron sustancialmente como resultado de la desacel eracién prolongada de los mercados de val ores de |os Estados
Unidos.

Reformas a las |eyes fiscal es mexicanas pueden afectar negativamente a la Emisora.

El negocio, situacién financiera y resultados de operacion de la Emisora podrian verse afectados negativamente como
resultado de un aumento de los impuestos sobre los salarios, la eliminacién y las limitaciones de ciertas deducciones y el aumento
del costo de cumplimiento con las leyes fiscales y/o nuevas reformas fiscal es.

Aprobacion del proyecto de reforma laboral

El 12 de noviembre de 2020 €l Ejecutivo Federal present6 ala Camara de Diputados unainiciativa con Proyecto de Decreto
por el que se reforman las siguientes leyes. Ley Federal del Trabajo, Ley del Seguro Social, Ley del INFONAVIT, Cédigo Fiscal de

la Federacion, Ley del ISR y del Impuesto a Valor Agregado. Dicha iniciativa se encuentra encaminada a prohibir la figura de
Subcontratacion de Persona (“outsourcing” / “insourcing”). La iniciativa con Proyecto de Decreto por €l que se reforman varias
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leyes para regular la Subcontratacion de Personal (“outsourcing” / “insourcing”), fue el 20 de abril de 2021 aprobada por € senado
de larepublicade México. A lafecha del presente reporte la Compafiia se encuentra en proceso de evaluacion del impacto de dichas
reformas.

La Suprema Corte de Justicia de la Nacién resolvio que los jueces mexicanos tienen derecho a reducir las tasas de
interés que consideren injustas, a su entera discrecion.

En junio de 2014, la Suprema Corte de Justicia de la Nacién emitié una jurisprudencia conforme a la cual los jueces
mexicanos podran determinar, de oficio, si 1as tasas de interés pactadas en un pagaré se considerada excesivay abusiva, de tal forma
gue sea violatoria de los derechos humanos de una persona, y consecuentemente reducir dichas tasas de interés. Los elementos que
deben ser analizados por €l juez para determinar si una tasa de interés es excesiva y abusiva son: (i) € tipo de relacion existente
entre las partes; (ii) la calidad de los sujetos que intervienen en la suscripcion del pagaréy s es que la actividad del acreedor se
encuentra regulada; (iii) €l destino o finalidad del crédito; (iv) € monto del crédito; (v) € plazo del crédito; (vi) la existencia de
garantias para € pago del crédito; (vii) tasas de interés de las instituciones bancarias para operaciones similares a las que se
analizan; (viii) lavariacion del indice inflacionario nacional durante lavida del adeudo; (ix) las condiciones del mercado; y (x) otras
cuestiones que generen conviccion en el juez respectivo. La naturaleza obligatoria de dicho criterio y la facultad discrecional que se
otorga alos jueces en razon del mismo en los juicios que tengan como objeto nuestras cuentas y documentos por cobrar podria tener
un afecto significativo adverso en las tasas de interés que cobrala Compafiay, por o tanto, en sus resultados operativos y situacion
financiera

Riesgosrelacionados con las Acciones
El precio de mercado de las acciones de la Compariia podria ser volatil.

El precio de cotizacion de las Acciones de Unifin, podria fluctuar considerablemente y podria ser mayor o menor que €l
precio pagado por los inversionistas a momento de su adquisicion, dependiendo de diversos factores, algunos de los cuales estan
fueradel control de Unifin y pueden no estar relacionados con su desempefio operativo. Dichas fluctuaciones podrian ocasionar que
los inversionistas pierdan parte o la totalidad de su inversién en Acciones de la Comparfiia. Los factores que podrian causar
fluctuaciones en el precio de las Acciones de la Compafiiaincluyen, pero no estén limitados, alos siguientes:

. la percepcion de los inversionistas sobre las perspectivas de la Compafiia y las perspectivas de las lineas de
negocio en las que opera, incluyendo el arrendamiento, factorgje y otras actividades de crédito;

. diferencias entre los resultados financieros y operativos reales de la Compafia y los esperados por los
inversionistas;
. acciones adoptadas por € principal accionista de la Compafiia relacionadas con la venta de sus Acciones o la

percepcion de que se pueden producir este tipo de transacciones, incluyendo como resultado de reestructuras corporativas o
alianzas estratégicas;

. decisiones del accionista principal de la Compafiia en relacion con las operacionesy negocio de lamisma;
. el desempefio operativo de empresas similares ala Compafiiaen México y en el extranjero;
. un aumento en la competencia;
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. los actos realizados por 1os accionistas principal es de la Compafiia con respecto ala venta de sus Acciones, o las
percepciones en el sentido de que éstos planean vender dichas acciones;

. las percepciones acerca de la manera en que los administradores de la Compafiia prestan sus servicios y
desempefian sus funciones,

. comunicados por parte de la Compafiia 0 sus competidores sobe importantes adquisiciones, desinversiones,
alianzas estratégicas, asociaciones 0 compromisos de capital;

. modificaciones en el régimen regulatorio aplicable ala Compafiia o interpretacién del mismo, en particular por 1o
gue se refiere arequerimientos de capital o reservas;

. condiciones econdémicas generales en México;

. condiciones politicasy de mercado en México, Estados Unidosy otros paises;

. fluctuaciones en €l tipo de cambio del peso frente al Ddlar, en particular |as depreciaciones del peso;

. la contratacion o salida de directivos relevantes de la Compafiia;

. adquisiciones realizadas por la Compafiiay su capacidad de absorberla;

. los resultados histéricos de operacion de la Compafiia, asi como los resultados trimestrales y anuales
proyectados;

. fluctuaciones en |las ganancias de la Compafiia, incluyendo sus resultados operativos trimestrales; y

. fluctuaciones en los mercados de capitales en general.

Ademés, es posible que la Emisora emita Acciones adicionales en € futuro, o bien, el accionista principa podria vender su
participacion en la Emisora. Cualquiera de dichas emisiones o ventas o la perspectiva de que dichos sucesos puedan ocurrir, podrian
diluir los derechos econémicos y de voto de los accionistas y dar lugar a una percepcion negativa del mercado y, potencialmente, a
unadisminucion en el precio de mercado de las Acciones de la Compafiia.

La liquidez relativamente baja y la alta volatilidad del mercado de valores mexicano puede ocasionar que los precios de
cotizacion y volimenes de las Acciones de la Compafiia fluctiien de manera significativa.

LaBMYV es una de las mayores bolsas de Latinoamérica en términos de capitalizacion de mercado de las compafiias con
acciones listadas en €lla; sin embargo, continGa siendo relativamente poco liquida y volatil en comparacién con otros grandes
mercados de valores extranjeros. Aunque el publico participa en la negociacion de valores en la BMV, una parte sustancial de la
actividad de negociacion en la BMV se lleva a cabo por o en nombre de importantes inversionistas institucionales. El volumen de
negociacion de los valores emitidos por compafiias de mercados emergentes, tales como las compafiias mexicanas, tiende a ser
menor que e volumen de negociacion de valores emitidos por compafiias en paises mas desarrollados. Estas caracteristicas de
mercado pueden limitar la capacidad de los tenedores de las Acciones para vender sus Acciones y también puede afectar
adversamente el precio de las Acciones.
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En el supuesto que analistas de valores o de la industria no publiquen sus investigaciones o reportes sobre €l negocio de
la Compafiia, o bien, publiquen reportes negativos sobre el negocio, el precio de las Accionesy € volumen de cotizacién podrian
disminuir.

El mercado para la cotizacion de las Acciones depende, en parte, de lainvestigacion y los informes que publiquen analistas
de valores o de la industria sobre la Compafiia 0 su negocio. En caso que uno o més de los andistas que cubren a la Compafiia
publiquen informacién negativa, investigaciones inexactas o desfavorables acerca del negocio de la Compariia, € precio de las
Acciones posiblemente disminuiria. En el supuesto que uno o més de estos analistas dejen de dar cobertura a la Compafiia 0 no
publiquen informes sobre la Compafiia regularmente, la demanda de las Acciones podria disminuir, lo que ocasionaria que €l precio
delas Accionesy el volumen de cotizacion disminuyan.

La emisién de Acciones adicionales de la Emisora, o la percepcion de que se produciran este tipo de operaciones, podria
resultar en una dilucion de la participacién de los inversionistas en el capital social de la Emisora o en una disminucién en €l
precio de mercado de las Acciones.

La Compafiia podria requerir capital adiciona en el futuro y, en caso de que no logre obtener financiamiento a través de
deuda con fuentes publicas o privadas, o de que asi o decidan sus accionistas, podria emitir Acciones adicionales. La emision de
Acciones adicionales mediante oferta publica con el fin de captar capital no estara sujeta a un derecho de suscripcion preferente para
los accionistas y podria diluir €l porcentaje de participacion de los inversionistas, asi como realizarse a un precio de suscripcion
distinto o menor a precio de cotizacion de las Acciones. Ademés de la dilucion de los derechos econdmicos y de voto de los
accionistas, cualquier emisién o venta de Acciones por parte del accionista principal o la perspectiva de que dichos sucesos puedan
ocurrir, podria dar lugar a una percepcion negativa del mercado y, potencialmente, a una disminucién en el precio de mercado de las
Acciones de la Compafiia.

El decreto y pago de dividendos en favor de los accionistas de la Compafiia esta sujeto a la aprobacion de su accionista
principal.

El decreto y pago de dividendos y su importe por parte de la Compafiia en favor de sus accionistas esta sujeto a la
recomendacion del Consgjo de Administracion y a la aprobacién de la asamblea general de accionistas. En tanto el accionista
principal de la Compafiia continle siendo €l propietario de la mayoria de las Acciones, tendra lafacultad de designar ala mayoriade
los miembros del Consgjo de Administracién y de determinar el decreto de dividendosy € importe de los mismos. Ademas, €l pago
de dividendos esta sujeto a la existencia de utilidades, a la absorcién de pérdidas de gercicios anteriores y a que los estados
financieros del gjercicio que correspondan hayan sido aprobados. No obstante que la Compafiia ha decretado y pagado dividendos
en € pasado, no puede garantizar que serd capaz de pagar dividendos, ni puede garantizar que sus accionistas aprueben una politica
de dividendos a propuesta de su Consgjo de Administracién, que su Consgjo de Administracion presentara dicha propuesta o los
términos de la misma.

Adicionamente, las Notas Internacionales contienen ciertas limitaciones y restricciones en cuanto al pago de dividendos,
entre otros, y los créditos y financiamientos que la Compariia llegue a contraer en el futuro podria imponer restricciones relativas a
dicho pago de dividendos.

Los Estatutos Sociales de la Compafiia contienen ciertas restricciones en cuanto a la adquisicién y transmision de las
Acciones.

LaLMV vy los Estatutos Sociales de la Compafiia establecen ciertos requisitos, opciones y restricciones en relacion con la
adquisicion y transmision de las Acciones. Conforme a los estatutos de la Compafiia y sujeto a ciertas excepciones (incluyendo la

adquisicion o transmision de acciones entre |os actuales accionistas de control de la Compafiia), se requiere autorizacion del Consgjo
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de Administracién de la Compafiia para que cualquier persona o grupo de personas vinculadas adquiera, en una o varias
operaciones, una tenencia accionaria igual o0 mayor al 10.0% del capital social o mdltiplos de dicho porcentaje o celebre convenios
por los que acuerden votar conjuntamente acciones en ese porcentgje, y la Compafiia no permitira el gercicio de los derechos
corporativos de las Acciones cuya adquisicion, requiriéndolo, no haya sido autorizada por €l Consgjo de Administracion. El Consejo
de Administracion deberd otorgar o negar dicha autorizacion dentro de un plazo de tres meses contados a partir de la fecha en que el
Presidente del Consgjo de Administracion reciba la solicitud de autorizacién de adquisicion correspondiente, o de la fecha en que
reciba la informacion adicional que el Consgjo de Administracién hubiere requerido, en su caso. En caso de que la adquisicion de
Acciones o € convenio de voto aprobado resulte en la adquisicion de Acciones o derechos de voto respecto 30.0% o0 mas de las
acciones en circulacion de la Compafiia, 1os accionistas adquirentes deberan realizar una oferta de compra del 100.0% de las
acciones representativas del capital de la Compariia, de conformidad con lo establecido en los estatutos sociales. Estas restricciones
podréan tener un impacto en laliquidez de las acciones o desinhibir una oferta publica de compra o afectar el precio de laaccién de la
Compariia como consecuencia de las limitaciones a un cambio de control.

Los accionistas no tendran € derecho de preferencia para suscribir y pagar aumentos de capital decretados por la
Asamblea de Accionistas, salvo que asi |o acuerde la propia Asamblea.

De conformidad con lo establecido en los estatutos sociales de la Compafiia, en caso de aumento de capital mediante
nuevas aportaciones, |os accionistas no tendran el derecho de suscripcion preferente previsto en € articulo 132 de la Ley General de
Sociedad Mercantiles ni ningun otro derecho similar, para suscribir las acciones que se emitan para representar dicho aumento, salvo
que la Asamblea General de Accionistas que apruebe el aumento decida otorgar dicho derecho de suscripcion preferente, debiendo
asimismo determinar los términos en los que serd otorgado, incluyendo el precio y plazo de suscripcién. En caso de que la
Asamblea General de Accionistas decida no otorgar el derecho de suscripcién preferente antes mencionado y las acciones que se
emitan para representar dicho aumento sean ofrecidas a cualquier tercero, los accionistas de la Compafia sufriran una dilucién en su
participacion en el capital social.

Un posible incumplimiento de los requisitos aplicables a una empresa listada en la BMV podria provocar la cancelacion
dedicho listado y delainscripcién de sus acciones en €l RNV.

Como empresa cuyas acciones se encuentran listadas en la BMV, la Compafiia serd sujeto de diversos requisitos, entre
ellos, los de entrega de informacion periodica de y el mantenimiento de ciertos requisitos minimos de bursatilidad a fin de mantener
dicho listado en el mercado bursdtil. En caso de que la Compariia deje de incumplir sus obligaciones como empresa publica o los
reguisitos minimos para continuar listadaen laBMV, la Compafiia podria ser objeto de la cancelacion del listado de sus acciones de
dicha BMV asi como de cancelacion de las mismas en el RNV o0 bien estar sujeta a multas, sanciones y/u otras acciones
administrativas o regulatorias. El dedliste de las acciones de la Compafiiaen laBMYV podriatener un efecto significativo adverso en
laliquidez y precio de las mismas.

La Compafiia destina una porcion significativa de recursos econdmicos y humanos para cumplir con los requerimientos
aplicables a las empresas publicas.

Como empresa publica, la Compafiia incurre en importantes gastos legales, contables y otros gastos que no incurria como
compafiia privada, incluyendo los costos relacionados con |os requerimientos de entregay revelacion de informacion aplicables alas
empresas publicas. Los gastos en los que incurren las empresas publicas en relacion con sus obligaciones de entrega de informacion
y el mantenimiento de su estructura de gobierno corporativo han ido en aumento. La Compariia considera que la regulacion en dicha
materia representa un incremento en los costos legales y financieros de la misma y podria causar que sus actuales procesos de
administrativos y de operacion sufran ciertos retrasos o ineficiencias, durante € plazo en que la Compafiia implemente
eficientemente las nuevas regulaciones que le son aplicables. Estas leyes y regulaciones también podrian hacer més dificil o costoso
obtener ciertos tipos de seguros, incluyendo seguros de responsabilidad de directores y funcionarios, y la Compariia podria verse
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obligada a aceptar una reduccién en €l limite de la pdlizay cobertura o incurrir en costos sustancialmente mas altos para obtener la
misma o0 una cobertura similar. Estas leyes y regulaciones adicionalmente podrian hacer mas dificil para la Compaiia atraer y
retener a personas calificadas para formar parte del Consgjo de Administracion, comités o funcionarios de alto nivel y puede desviar
la atencién de la administracion. Ademas, si la Compafiia no es capaz de cumplir con sus obligaciones como empresa piblica, €l
registro de las Acciones podria ser cancelado y la Compafila podria ser sujeta de multas, sanciones y otras medidas v,
potencialmente, litigios civiles.

La informacion corporativa que la Compariia divulgue en México puede ser diferente que la de los emisores de otros
paises, incluyendo Estados Unidos.

Los emisores de valores en México estan obligados a revelar a publico informacién distinta, y en formatos distintos a, los
requisitos de revelacion de aquellos paises con mercados de capitales mas desarrollados, incluyendo Estados Unidos. En particular,
hasta €l 31 de diciembre de 2018 |os estados financieros consolidados de la Compariia fueron preparados y presentados a nuestros
accionistas de conformidad con los Criterios de Contabilidad de la CNBV, que son distintos de US GAAP, las IFRS y otros
principios contables adoptados en otros paises. Mediante acuerdo de la Asamblea General Anua Ordinaria y Extraordinaria de
Accionistas celebrada el 21 de marzo de 2019, previa autorizacion del Consgjo de Administracion y opinion favorable del Comité de
Auditoria y Précticas Societarias, la Compafia adoptd las NIIF para la preparacion y auditoria de sus estados financieros
consolidados, en términos de las disposiciones legales aplicables, los Estados Financieros Consolidados Dictaminados de la
Compafiia a 31 de diciembre de 2018, fueron los Ultimos preparados de acuerdo con los Criterios de Contabilidad de la CNBYV. En
este sentido, los Estados Financieros consolidados de la Compariia a 31 de diciembre de 2019, fueron los primeros estados
financieros consolidados preparados de conformidad con NIIF.

Los Estatutos Sociales de la Emisora, de conformidad con la legislacién mexicana, restringen la capacidad de los
accionistas extranjeros para invocar la proteccion de sus gobiernos en relacién con sus derechos como accionistas.

De conformidad con lalegislacion mexicana, los Estatutos Sociales de la Emisora establecen que 10s accionistas extranjeros se
considerarédn mexicanos para efectos de las Acciones de las que sean titulares, y se considerard que han convenido en no invocar la
proteccién de sus gobiernos en ciertas circunstancias. Segun esta disposicién, se considera que un accionista extranjero ha
convenido en abstenerse de invocar la proteccién de su propio gobierno solicitandole la interposicion de una reclamacion
diplomética en contradel gobierno mexicano con respecto a sus derechos como accionista de la Compafiia, pero no se entendera que
haya renunciado a cualquier otro derecho que pueda tener, incluyendo cualquier derecho bajo las leyes en materia de valores de los
Estados Unidos, con respecto asu inversion en el capital de Unifin. En el supuesto de que un inversionista extranjero invoque dicha
proteccidn gubernamental en violacion de este acuerdo, las Acciones de su propiedad se perderan en beneficio del gobierno
mexicano

Otros Valores:

El 22 de septiembre de 2016, la Compafiia emiti6 las Notas Internacional es 2023, por un monto total de US$400.0 millones
de ddlares, 0 $7,549.1 millones de pesos. Las Notas I nternacionales 2023 vencen el 27 de septiembre de 2023 y devengan intereses a
unatasa anual del 7.250%. Las Notas Internacional es 2023 estén listadas en la Bolsa de Vaores de Luxemburgo.
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El 10 de mayo de 2017, la Compariia emiti6 las Notas Internacionales 2025, por un monto total de US$450.0 millones de
ddlares, o $8,492.7 millones de pesos. Las Notas Internacionales 2025 vencen el 15 de enero de 2025 y devengan intereses a una
tasaanual del 7.000%. Las Notas I nternacionales 2025 estan listadas en la Bolsa de Valores de Luxemburgo.

El 24 de enero de 2018, la Compafiia emitié € Bono Perpetuo por un monto total de US$250 millones de dolares, o
$4,699.5 millones de pesos. El Bono Perpetuo no cuenta con fecha de pago de principal determinada ya que constituye un
instrumento de deuda perpetua, pero el mismo podra ser amortizado en su totalidad, més no en parte, a discrecion de la Compafiiaen
el séptimo aniversario de su emision y, subsecuentemente, en cada quinto aniversario a partir del séptimo aniversario de su emision.
El Bono Perpetuo tiene una tasa de interés anual durante |os primeros siete afios a partir de su fecha de emisién de 8.875%. El Bono
Perpetuo esta listado en la Bolsa de Va ores de Luxemburgo.

El 8 de febrero de 2018, la Compariia emitio las Notas Internacionales 2026, por un monto total de US$300.0 millones de
dédlares, 0 $5,661.8 millones de pesos, a un precio de descuento de 99.258%. Las Notas I nternacionales 2026 vencen el 12 de febrero
de 2026 y devengan intereses a una tasa anual del 7.375%. Las Notas Internacionales 2026 estén listadas en la Bolsa de Valores de
Luxemburgo.

El 11 de julio de 2019, la Compafiia emitio las Notas Internaciones 2028 por un monto total de US$450 millones de
ddlares, de conformidad con la Regla 144A (Rule 144A) y la Regulacion S (Regulation S) de laLey de Valores de 1933 (Securities
Act of 1933) de los Estados Unidos de América. Las Notas Internacionales 2028 vencen €l 27 de enero de 2028 y devengan
intereses a unatasa anual del 8.375%.

El 8 de agosto de 2019, la Compafiia emitié las Notas Internaciones 2022 por un monto total de US$200 millones de
ddlares, de conformidad con la Regla 144A (Rule 144A) y la Regulacion S (Regulation S) de la Ley de Valores de 1933 (Securities
Act of 1933) de los Estados Unidos de América. Las Notas Internacionales 2022 vencen el 12 de agosto de 2022 y devengan
intereses a unatasa anual del 7.000%.

El 3 dejunio de 2019, la Compafiia, conjuntamente con Unifin Autos y Unifin Credit, celebro diversas actas de emision
complementarias (supplemental indentures) a las actas de emision (indentures) que regulan cada una de las series de las Notas
Internacionales 2023, las Notas Internacionales 2025 las Notas Internacionales 2026 mediante las cuales se redlizaron ciertas
maodificaciones alos términos de dichos Bonos Internacionales, incluyendo aquellos términos y condiciones relativos a la capacidad
de la Compafiia para incurrir en deuda adicional y limitan la habilidad para realizar ciertos pagos o distribuciones, con la finalidad
de ainear las disposiciones contenidas en las actas de emisién correspondientes a la adopcién de las NIIF para la preparacion
auditoria de nuestros estados financieros consolidados, a nuestros competidoresy alos estandares del mercado.

El 28 de enero de 2021, la Compafiia emitié las Notas Internaciones 2029 por un monto total de US$400 millones de
ddlares, de conformidad con la Regla 144A (Rule 144A) y laRegulacién S (Regulation S) de la Ley de Valores de 1933 (Securities
Act of 1933) de los Estados Unidos de América. Las Notas Internacionales 2029 vencen el 28 de enero de 2029 y devengan
intereses a unatasa anua del 9.875%.

Asimismo, con fecha 19 de febrero de 2021 concluy6 y se llevd a cabo la consumacion de la oferta de intercambio iniciada
por la Compafiia, conforme a la cua, la Emisora ofrecio intercambiar las Notas Internacionales 2022, las Notas 2023 y las Notas
2025 en circulacién, por una cantidad total de principal de hasta US$200.00 millones de ddlares, por Notas Internacionales 2029
adicionales.

Derivado de la consumacion y liquidacién de la Oferta de Intercambio, la Emisora llevé a cabo la emisién y entrega de
Notas Internacionales 2029 adicionales —considerados dentro de las Notas Internacionales 2029—, por un monto principal de
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US$126,095,000.00 dolares y US$1,538,000.00 ddlares, de conformidad con la primeray segunda acta de emision suplementales
(supplemental indentures) de fechas 4 de febrero de 2021 y 19 de febrero de 2021, suscritas por la Emisora.

Considerando € monto principal en circulacion de las Notas I nternacionales 2029 emitidas por la Compariia €l 28 de enero
de 2021 y & monto principal en circulacion de las Notas Internacionales 2029 adicionales emitidas y entregadas como parte de la
oferta de intercambio antes mencionada, e monto total de principal de los valores deuda en la forma de bonos (Senior Notes) con
unatasa de interés 9.875% y con vencimiento en 2029 asciende a US$527,633,000.00 dolares.

Como resultado de la consumacion y liquidacion de la oferta de intercambio, la Compariia aceptd para intercambio (i) un
monto principal de US$79,968,000.00 ddlares de las Notas Internacionales 2023; y (i) un monto principal de US$50,025,000.00
ddlares de las Notas Internacionaes 2025, en cada caso, vélidamente ofrecidas dentro de la oferta de intercambio. En virtud de lo
anterior, como resultado del intercambio de las Notas Internacionales 2023 y las Notas Internacionales 2025, por los montos antes
sefidlados dentro de la oferta de intercambio, € monto principal en circulacién de las Notas Internacionales 2023 y las Notas
Internacionales 2025 a la fecha del presente Reporte Anual fecha asciende a US$318,053,000.00 délares y a US$394,225,000.00
millones, respectivamente.

Obligaciones de Entrega de I nformacion

Durante los Ultimos tres gercicios y alafecha del presente Reporte Anual, la Compafiia ha cumplido en forma oportuna y
completa con su obligacién de proporcionar ala CNBV, alaBolsay a publico inversionista la informacién financiera, econémica,
contable, juridicay administrativa a que se refieren los articulos 33, 34, 35, 50 y demés aplicables de la Circular Unica de Emisoras,
con la periodicidad establecida en las disposiciones citadas, incluyendo, enunciativa mas no limitativamente, reportes sobre eventos
relevantes, informacién financiera anual y trimestral, reporte anual, asi como informacion juridica anual y relativa a Asambleas de
Accionistas, gjercicios de derechos o reestructuraciones societarias. En € caso de la informacion financiera consolidada que se
reporta trimestralmente, la misma se presenta de manera acumulada y se acompafa de la informacidn correspondiente a mismo
periodo del afio anterior.

Asimismo, |la Compafiia ha entregado en tiempo y forma los reportes que, conforme a lalegislacion extranjerarequiere ala
Compafiia en relacion con laemision de las Notas Internacionales.

Cambios significativos a los derechos de valores inscritos en el registro:

A lafechadel presente Reporte Anual, la Compariia no harealizado cambio alguno alos derechos de |os valores inscritos
enel RNV.

Destino de los fondos, en su caso:

L os recursos obtenidos por cada una de las emisiones de Certificados Bursatiles Fiduciarios se han aplicado paralos fines
sefialados en €l respectivo suplemento.
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Por su parte, los recursos obtenidos en la Oferta Pablica Inicial tuvieron como objetivo fortalecer la estructura de capital de
la Compafiiay apoyar € crecimiento de la Emisora.

L os recursos obtenidos por cada una de las emisiones de las Notas Internacional es se han aplicado para los fines sefialados
en el prospecto de colocacion respectivo.

L os recursos obtenidos en el aumento de capital aprobado por la Asamblea General Ordinaria de Accionistas celebradael 5
de junio de 2020 tuvieron como objetivo fortalecer la estructura de capital de la Compafiiay apoyar € crecimiento de la Emisora.

Documentos de caréacter publico:

Toda la informacion publica relacionada con la Compariia, podra ser consultada por los inversionistas o € publico en
general atravésdelaBMYV, en sus oficinas 0 en su pagina en Internet: www.bmv.com.mx

Adicionamente, puede consultar la pagina de la Compafiia en Internet: www.unifin.com.mx

Asimismo, y a solicitud del inversionista se otorgaran copias de dichos documentos, refiriéndose a Lic. David Pernas
Sanchez en las oficinas de la Emisora ubicadas en Presidente Masaryk No. 111, Piso 5 Col. Polanco V Seccion, Alcaldia Miguel
Hidalgo, Ciudad de México, C.P. 11560 con nimero telefénico 5249-5800 y/o a correo electronico unifin_ri @unifin.com.mx.
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[417000-N] La emisora

Historia y desarrollo de la emisora:

Unifin es una sociedad andnima bursétil de capital variable y serige por laLey General de Sociedades Mercantiles, laLey
del Mercado de Valores, las disposiciones de caracter general aplicables alas emisoras de valores, incluyendo sin limitar, la Circular
Unicade Emisorasy la Circular de Servicios de Auditoria, lalegislacion comin aplicable y sus estatutos sociales.

Unifin se constituy6 en 1993 bajo la denominacion Arrendadora Axis, S.A. de C.V. En 1996, cambié su denominacion a
Arrendadora Unifin, SA. de C.V. Mediante acuerdo de la Asamblea de Accionistas celebrada el 27 de septiembre de 2006, se llevo
a cabo una reforma de estatutos para transformar la Compafiia a una SOFOM, E.N.R. En €l afio de 2009, nuevamente modificé su
denominacion a la de “Unifin Financiera’, S.A. de C.V., SOFOM, E.N.R. Posteriormente, mediante resoluciones unénimes
adoptadas por los accionistas de la Emisora de fecha 1 de octubre de 2009, la Compariia se transformo en una sociedad anénima
promotora de inversion, regulada por las disposiciones aplicables delaLMV, laLGSM y la LGOAAC, adoptando la denominacion
de “Unifin Financiera’, SA.P.l. de C.V., SOFOM, E.N.R. De conformidad con los acuerdos adoptados por la Asamblea de
Accionistas, de fecha 26 de febrero de 2015, la Asamblea de Accionistas de fecha 13 de abril de 2015 y las resoluciones unanimes
adoptadas por la totalidad de los accionistas fuera de Asamblea el 7 de mayo de 2015, la Compafiia adopté la modalidad de
Sociedad Anénima Bursdtil, Sociedad Financiera de Objeto Mdltiple, Entidad no Regulada, reformé en su totalidad sus estatutos
sociales y modificod su denominacion socia lade “Unifin Financiera’, S.A.B. de C.V., SOFOM, E.N.R. Finalmente, de conformidad
con los acuerdos adoptados por la Asamblea Anual 2019, se aprob6 modificar €l régimen de la Compafiia de una Sociedad Anénima
Bursétil de Capital Variable, Sociedad Financiera de Objeto MUltiple, Entidad No Regulada, a una Sociedad Anénima Bursétil de
Capital Variable y modificar en su totalidad sus estatutos sociales. La Compafiia tiene una duracion indefinida.

En el afio 2000, la Compafiia inicié un proceso de adopcion de politicas de control interno y administracion, asi como de
estandares de gobierno corporativo, que involucraron cambios importantes dentro de la misma, incluyendo la contratacion de nuevo
personal, cambio de auditores externos, inversiones significativas en tecnologia de la informacion, mejora de procesos internos y la
incorporacion de consejeros independientes con amplia experiencia en el sector financiero. Los conjuntos de estos cambios
permitieron a la Compafiia el acceso a nuevas fuentes de financiamiento a través de la BMV, ademas de otros financiamientos
otorgados por parte de instituciones financieras nacionalesy extranjeras.

El 22 de octubre de 2009, se constituyd Unifin Credit, bgjo la denominacién de Unifin Factoring, S.A. de C.V., SOFOM,
ENR, cuya actividad principal es el otorgamiento de créditos y operaciones de factorgje. Mediante acuerdo de la Asamblea de
Accionistas de dicha sociedad celebrada el 18 de octubre de 2011, se modificd su denominacion por la actual de “Unifin Credit”,
S.A.deC.V., SOFOM, E.N.R.

El 3 de noviembre de 2009, Unifin Ilev6 a cabo la compraventa del 99.99% de las acciones de Unifin Autos, compafiia

constituida el 31 de noviembre de 2003, que tiene como objeto principal la compraventa de vehiculos y otros activos objeto de las
operaciones de arrendamiento de la Compafiia

En 2009, Promecap, S.A. de C.V., y Andlisis y Ejecucion de Proyectos San Luis, S.A. de C.V., adquirieron mediante
suscripcion de acciones, €l 20% del capital social de la Compafiia.

Mediante acuerdo de la Asamblea General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 13 de abril de 2015, se aprobd la
fusion de la Compafiia con Unifin Capital, accionista principal de la Compafiia. La Compafiia en calidad de entidad fusionante; y de
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conformidad con la Ley General de Sociedades Mercantiles y los términos y condiciones establecidos en el acuerdo de fusion entre
las partes, asumio todos los derechos y obligaciones de Unifin Capital a partir de esa fecha. Las acciones de la Compafiia no
sufrieron ningtn cambio después de la fusion.

El 27 de mayo de 2015, la Compafiia llevd a cabo la Oferta Pdblica Inicial, consistente en una oferta primariay secundaria
de acciones através de laBMV y una oferta privada primariay secundaria de conformidad con laregla 144 Ay la Regulacién S de
la Ley de Vaores de 1933 de los Estados Unidos de América y la normatividad aplicable de los paises en que dicha oferta fue
realizada por un monto total de $3,606.4 millones de pesos, integrada en un 50% la porcion primaria de la oferta y 50% por la
porcién secundaria de la oferta, incluyendo las opciones de sobreasignacion, las cuales representaron 15% de la oferta total. Como
consecuencia de la Oferta Piblica Inicial, a partir del 22 de mayo de 2015, la Compafiia comenz6 sus actividades como participante
enlaBMV, a cotizar acciones a partir de esafecha.

Por acuerdo de la Asamblea Anual 2019 se aprobd, entre otros asuntos, (i) modificar € régimen de la Compafiia de una
Sociedad Andnima Bursdtil de Capital Variable, Sociedad Financiera de Objeto Mdltiple, Entidad No Regulada, a una Sociedad
Anonima Bursdtil de Capital Variable, pararegirse en términos de laLey General de Sociedades Mercantiles, laLey del Mercado de
Valoresy los estatutos sociales de la Sociedad; (i) modificar en su totalidad sus estatutos sociales; (iii) autorizar ala Compafiia para
solicitar la cancelacion del registro de la Compafiia como Sociedad Financiera de Objeto Mdltiple, Entidad No Regulada, ante la
CONDUSEF, de conformidad con lo previsto en el articulo 87-K, inciso (b) de la Ley Genera de Organizaciones y Actividades
Auxiliares de Crédito y lafraccién 1V de la disposicién vigésima cuarta de las Disposiciones de Carécter General para el Registro de
Prestadores de Servicios Financieros emitidas por la CONDUSEF y publicadas en el Diario Oficial de la Federacién el 7 de octubre
de 2014

A través de Fundacién Unifin, A.C., una asociacion civil constituida en 2008, la Compafiia realiza donaciones en favor de
diversas organizaciones no lucrativas en México a fin de apoyar la educacién, la salud, a personas con discapacidades fisicas y de
aprendizaje, asi como diversas organizaciones que tienen como objetivo impulsar el desarrollo de la sociedad mexicana.

La Compaiia durante € gercicio 2020 ha realizado algunas inversiones descritas en la nota 2 de ¢ de los estados
financieros dictaminados a 31 de diciembre de 2020 adjuntos a este reporte. Por los gjercicios terminados a 31 de diciembre de
2019 y 2018, la Compariia no ha realizado inversiones relevantes, incluyendo en el capital socia de otras sociedades. ni se han
realizado ofertas publicas de adquisicion respecto de las acciones de la Compafiia, ni Unifin ha realizado ofertas para tomar el
control de otras compafiias en dicho periodo.

La Comparfiia no ha realizado ofertas publicas de adquisicién respecto de las acciones de la Compafiia ni ha realizado
ofertas publicas paratomar el control de otras compariias en los Ultimos tres afios.

Las oficinas principales de la Compariia estan ubicadas en Presidente Masaryk 111, Piso 5, Polanco V Seccion, Alcaldia
Miguel Hidalgo, C.P. 11560 México, Ciudad de México, y su teléfono es +52 (55) 5249 5800. La direccion de la pagina de internet
de la Compariia es www.unifin.com.mx. La informacién contenida en la pagina de internet de la Compafiia no forma parte del
presente Reporte Anual, ni estaincorporada por referenciaal presente Reporte Anual.

Descripcion del negocio:
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Ver Seccion “Actividad Principal” del presente Reporte Anual.

Actividad Principal:

Unifin es una sociedad andnima bursétil de capital variable, empresalider en e mercado de arrendamiento, enfocada en tres
lineas de negocio: arrendamiento puro, factoraje y crédito automotriz y otros créditos comerciaes. A través de su principal linea de
negocio, €l arrendamiento puro, Unifin otorga arrendamientos para todo tipo de activos productivos, incluyendo maguinaria y
equipo, vehiculos de transporte y otros activos utilizados en industrias diversas. La Compafiia, a través de su negocio de factoraje
financiero, proporciona a sus clientes soluciones financieras y de liquidez, adquiriendo o descontando cuentas por cobrar de sus
clientes o, en su caso, de los proveedores de sus clientes. Dentro de su linea de negocios de crédito comercial, la Compafiia mantiene
un érea de financiamientos estructurados que proporciona soluciones financieras a la medida de sus clientes, tanto de arrendamiento
como de crédito, o una combinacion de ambas. A través de UniClick®, una plataforma digital disefiada por la Compafiia, la
Compaiiia otorga créditos para la adquisicién de vehiculos nuevos o usados, crédito simple para financiar capital de trabgjo y la
adquisicion de otros bienes de capital, asi como créditos a PyMESs para cubrir necesidades especificas de liquidez y capital de trabajo
acorto plazo.

Unifin se especializa en €l sector de la mediana empresa, €l cual se encuentra sustancialmente desatendido por €l sector
bancario, no obstante que representa la mayor parte de la actividad econdmica mexicana, y que cuenta con un crecimiento y
potencia de expansion atractivo.

A lafecha de presentacién de este Reporte Anual y en relacion con los principales productos de la Compafiia se menciona
lo siguiente, el monto por operacion de arrendamiento de la Compafiia oscila generalmente entre $100,000 y $150 millones de
pesos, con un promedio de $8.4 millones de pesos, con vencimientos entre 12 y 48 meses generalmente, y con un promedio de 41
meses. El rango de la tasa de interés fija para dichas operaciones es entre 23% y 27%. Las operaciones de factoraje son redlizadas
por montos entre $500,000 pesos y $150 millones de pesos, con un promedio de $ 2.9 millones, con vencimientos entre 8 a 180 dias,
siendo €l promedio de 98 diasy con tasas de interés entre TIIE mas 14.5% y TIIE més 19.5%. Dentro de los productos de crédito de
la Compariia, los créditos automotrices van de $50,000 pesos hasta el 80% del valor del vehiculo financiado, con vencimientos entre
12 y 60 meses, con un promedio de 30 meses, y unatasa de interés fijaentre 17.5% y 20.5%.

Al 31 de diciembre de 2020, €l portafolio de arrendamiento, factoragje financiero y crédito automotriz y otros créditos de
Unifin, representd 74.3%, 2.3% Yy 23.4%, respectivamente, del total de las Cuentas y documentos por cobrar de la Compafiia.

La Compariia ha experimentado un crecimiento significativo, combinado con atos niveles de rentabilidad y bajas tasas de
cartera vencidatotal. Durante el periodo de 2018 a 2020, la cartera de crédito total de la Compafiia crecid a unatasa anual promedio
de 28.7%, con un ROE promedio de 25.0% durante dicho periodo y de 17.9% para el periodo 2020. La cartera de crédito total al 31
de diciembre de 2020 aumentd en $6,513.9 millones de pesos 0 11.11%, en comparacion con el saldo a 31 de diciembre de 2019.
La cartera vencida total al 31 de diciembre de 2020 fue de 4.9%. La Compafiia considera que dicho crecimiento se atribuye a
diversos factores, incluyendo su cobertura geogréfica y amplia red de distribucién integrada por sus oficinas principales en la
Ciudad de México y 18 oficinas regionales, su conocimiento del mercado y operativo (know-how), su enfoque a desarrollo e
innovaciéon de productos para satisfacer las necesidades de capital de sus clientes, (incluyendo innovacion en el desarrollo y
comercializacion de productos financieros a través de medios digitales), laleatad generada por el servicio personalizado a clientey
sus procesos eficientes tanto de originacidn, cobranza'y administracién de riesgos. La calidad de nuestros activos es € resultado de
un proceso de originacion altamente experimentado, €l cual ha sido cuidadosamente desarrollado y mejorado a través de los afios,
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demostrando la calidad y mejora de nuestros procesos internos, aparejado a una estrategia balanceada de diversificacion alo largo de
diversos estados de la Republica Mexicana que han presentado niveles de crecimiento econdmico superiores a promedio nacional.

Durante € 2020, la Compafiia, de igual forma que la industria de servicios financieros en México, se vio adversamente
afectada por la pandemia causada por el Virus SARS-COV-2 (“COVID-19") y las medidas implementadas por e gobierno federal
de México y los gobiernos estatal es para contener la propagacion del dicha enfermedad. Desde el inicio de la pandemia causada por
el COVID-19, la Compafiia adoptdé una estrategia de originacién més prudente, excluyendo ciertos sectores que la Compafiia
considera, fueron afectados y continuaran siendo afectados de forma particular por e COVID-19. Adicionalmente, nuestra estrategia
proactiva durante la pandemia causada por el COVID-19 nos ha ayudado a proporcionar soluciones financieras a ciertos clientes
cuidadosamente seleccionados. Durante € segundo y tercer trimestres de 2020, la Compafiia implementé un programa de apoyo
dirigido a clientes elegibles consistente en el diferimiento de pagos mensuales, en su mayoria, hasta por tres meses. Este plan de
apoyo permitid a nuestros clientes permanecer a corriente en e cumplimiento de sus obligaciones financieras frente ala Compariia.

31 de diciembre de 2018, 2019 y 2020, los activos totales de la Compafiia ascendian a $60,768.0 millones (US$3,048.3
millones), $78,780.3 millones (US$3,951.8 millones) y 85,459.7 millones (US$4,286.9 millones), respectivamente. En los
gjercicios concluidos el 31 de diciembre de 2018, 2019 y 2020, la Compafiia tuvo una utilidad neta de $1,982.5 millones (US$99.4
millones), $1,949.0 millones (US$97.8 millones) y $1,364.0 millones (US$68.4 millones), respectivamente. Asimismo, en los
gjercicios concluidos el 31 de diciembre de 2018, 2019 y 2020, la Compafiia tuvo una utilidad antes de resultados de compafiias
asociadas de $2,328.1 millones (US$116.8 millones), $2,369.4 millones (US$118.9 millones) y $1,750.6 millones (US$87.8
millones), respectivamente. Al 31 de diciembre de 2020, las Cuentas y documentos por cobrar, neto fue de $62,587.7 millones
(US$3,139.6 millones) y, adicha fecha, la Compafiia registrd un capital contable de $13,308.3 millones (US$667.5 millones).

A continuacion, se presenta un resumen de lainformacion financiera por 2018, 2019 y 2020:

Al 31 dediciembrede

2018 2019 2020
Estado de Situacién Financiera Consolidado
Total activo 60,768.0 78,780.3 85,4590.7
Total pasivo 51,142.6 67,881.1 72,151.4
Total capital contable 9,625.4 10,899.2 13,308.3

Periodo concluido al 31 dediciembrede
2018 2019 2020

(Millones de pesos excepto la utilidad por accidn)

Estado deresultados

Margen bruto 2,886.7 3,388.7 2,632.0
aR;iJII;da: antes de resultados de compafiias 23281 2369.4 17506
Resultado antes de impuestos a la utilidad 2,364.3 2,403.0 1,788.4
Resultado Neto Consolidado 1,982.5 1,949.0 1,364.0
Utilidad por accion 5.74 5.97 3.77
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La informacion financiera mostrada en este Reporte Anual por |os gjercicios terminados a 31 de diciembre de 2020, 2019y 2018 se
obtuvo de los Estados Financieros Consolidados Dictaminados incorporados en el presente Reporte Anual. Como se menciona con
anticipacion, la informacién financiera correspondiente a 2018 fue dictaminada bajo los criterios contables de la CNBV y no fue
dictaminada bajo NIIF, esta informacién financiera mostrada fue determinada por la administracion y para efectos comparativos de
acuerdo alaNIIF 1 Adopcién por primeravez delas NIIF.

Entorno Competitivo

Baja penetracion dedl crédito a nivel nacional

El potencial de crecimiento de la industria financiera en México estd soportado por la baja penetracion del crédito, en
comparacién con otros paises de la region. Conforme a la dltima informacion publicada por organismos regulatorios por cada pais,
al 31 de diciembre de 2017, la demanda no atendida de las PyMEs fue 86% en México, en comparacién con 75% en Chile, 71% en
Brasil y 67% en Colombia, o cual representa una oportunidad de crecimiento y absorcidn de esta demanda para las instituciones de
crédito y empresas dedicadas a este sector.

M ercado de arrendamiento en M éxico

La industria del arrendamiento en México se encuentra altamente fragmentada entre pocos actores con una participacion
significativa. Los principales competidores de la Compafiia son |os siguientes:
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Ventajas Competitivas

La Compafiia considera como sus principales fortalezas las que se describen a continuacion, mismas que le otorgan una

ventgja respecto de sus competidores y le permiten incrementar su participacion de mercado en las industrias de arrendamiento,
factoraje financiero, crédito automotriz y otros créditos en México:

Empresa Lider en la Industria de Arrendamiento en México. Desde €l inicio de sus operaciones en 1993, la Compafiia ha
experimentado un crecimiento significativo y ha consolidado una posicion de liderazgo en € mercado de arrendamiento y
una participacion activa en la industria financiera en México. Unifin considera que continlia siendo la arrendadora
independiente (no bancaria) lider en América Latina. La Compafiia considera que su crecimiento historico y penetracion en
e mercado se debe fundamentalmente a su diferenciado modelo de negocios enfocado, principalmente, a constante
desarrallo e innovacion de productos y soluciones financieras para satisfacer las necesidades de sus clientes; |a prestacion
de un servicio personaizado e integral; la generacion de demanda a través de esfuerzos de venta soportados por su amplia
red de distribucién y estrategias de mercado dirigidas a sector de la mediana empresa y personas fisicas con actividad
empresarial; y la implementacion de procesos y politicas para la originacion eficiente de créditos y administracion de
riesgos, a su vez soportados por avanzados sistemas de tecnologia de la informacién. Con base en nuestro modelo de
negacios, en los gercicios de 2018 a 2020, |a Compafiia haincrementado su cartera de crédito de arrendamiento, factorgje y
crédito a una tasa de crecimiento anual promedio de 20.1%, respectivamente. Durante dicho periodo, la Compafiia ha
tenido un ROAE promedio de 15.3%.

Sélida Estructura Comercial y una Plataforma Nacional en Expansion. La Compafiia cuenta con una sdlida estructura
comercial conformada por una fuerza de ventas altamente capacitada y especializada, asi como una amplia red de
distribucién integrada por sus oficinas principales en la Ciudad de México y 18 oficinas regionales ubicadas alo largo de la
Republica Mexicana. Las oficinas regionaes de Unifin estén ubicadas en las zonas geogréficas de mayor crecimiento en
México y dicha presencia local permite ala Compafiia obtener un detallado conocimiento de las necesidades del mercado
especifico, para ofrecer su portafolio de productos a un gran nimero de clientes potenciales. Los estados de la Republica
Mexicana en los que la Compafiia tiene presencia representan €l 80.4% del PIB de acuerdo con la Ultima informacién
disponible publicada por el INEGI. La Compafiia constantemente desarrolla planes estratégicos de negocios, incluyendo
campafias publicitarias y de mercadotecnia, andlisis de mercados e industrias, andlisis del comportamiento histérico de las
Cuentas y documentos por cobrar de clientes de la Compafiia, e integracion de un equipo de ventas especializado por
industrias y productos, con €l fin de que los esfuerzos de venta de la Compariia se dirijan a clientes potenciales y mercados
con atractivas expectativas de crecimiento, identificados a través de dichas estrategias. Adicionalmente, la Compafia ha
desarrollado ciertas estrategias de negocio (incluyendo campafias de publicidad y mercadotecnia, andlisis de industrias y
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mercados, andlisis historico de cartera y la integracién de equipos de ventas para industrias y mercados especificos) con el
objetivo de orientar sus esfuerzos de ventas a clientes de alto potencial y mercados que presentan oportunidades de
crecimiento atractivas, segin sean identificados gracias a las estrategias de negocio antes mencionadas, lo que nos ha
permitido generar informacion de mercado relevante que nos distingue de nuestros competidores.. A pesar de la expansion
de su estructura comercial y fuerza de ventas, Unifin ha sido capaz de mantener altos niveles de eficiencia operativa,
soportada por atractivos margenes.

(1) El indice de €eficiencia se determina de la sumatoria de servicios administrativos, honorarios, legalesy profesionales, depreciaciony otros gastos — administrativos entre la suma del

margen bruto, comision bancariasy honorarios.

Proceso Eficiente de Originacién de Créditos, Soportado por Politicas Integrales de Administracion de Riesgos.
Derivado de su amplia experiencia, la Compafiia ha reducido significativamente el tiempo de respuesta en su proceso de
aprobacion de créditos, manteniendo a su vez altos estandares en la evaluacion de riesgo crediticio, lo cual se ve reflgjado
en la calidad de sus Cuentas y documentos por cobrar. La Compafila ha implementado procesos administrativos
estandarizados que, conjuntamente con su plataforma de informacion tecnoldgica, le permiten optimizar los requisitos de
documentacion relacionados con las solicitudes de arrendamiento y otros financiamientos y renovacion de los mismos. El
proceso de originacion de créditos de la Compariia estéa conformado por tres pilares principales: (i) andisis de crédito
basado en factores cualitativos y cuantitativos (16 scorecards); (ii) consulta del burd de crédito e incidencias legales; v (iii)
referencias bancarias y comerciales de los clientes. Conforme a estricto proceso de originacion que mantiene la Compafiia,
un resultado negativo en cualquiera de los aspectos antes mencionados, puede resultar en el rechazo de la solicitud del
crédito. Al 31 de diciembre de 2020, el porcentaje de aceptacién fue de aproximadamente 43.3%, resultado de procesos de
aceptacion mas rigurosos como consecuencia de la pandemia causada por € COVID-19. Adicionalmente, € proceso de
originacion esta soportado por tres comités de crédito especializados, cuyas competencias se delimitan conforme a monto
de los créditos analizados, y que tienen como objetivo mantener la calidad de las Cuentas y documentos por cobrar, asi
como agilizar los tiempos de respuesta. La Compafiia también ha implementado un sistema de administracion de riesgos
prudente, conformado por politicas y procesos rigurosos, que le permite identificar €l riesgo crediticio y de operacion
asociado con cada una de sus lineas de negocio y responder oportunamente a problemas potenciales. El sistema de
administracion de riesgos de la Compafiia le permite, de igual forma, dar cumplimiento a los requerimientos internos y
legales en materia de prevencion de lavado de dinero y proteccién de datos personales. No obstante, el constante y rapido
crecimiento de la Compafiia y la reduccién en sus tiempos de respuesta, a través de procesos y politicas estrictas y
eficientes, la Compafiia ha mantenido constantemente un portafolio de ata calidad, con una baja tasa de incumplimiento.
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Los rigurosos procesos de la Compafiia le han permitido enfrentar |os retos de la pandemia causada por el COVID-19 sin
tener que realizar cambios sustanciales a su estrategia. Desde € inicio de la pandemia causada por el COVID-19, la
Compariia adopté una politica de originacion més prudente excluyendo ciertos sectores que considera han sido y
continuaran siendo afectos por los efectos de dicha pandemia. Asimismo, la Compafiia ha implementado politicas de
aceptacion més estrictas, considerando factores especificos relacionados con e COVID-19, tales como factores regionales,
deindustriao laborales.

» Desarrallo de Soluciones Financieras Innovadoras y Accesibles. La Compafiia tiene la intencion de seguir transformando
el mercado financiero en México, mediante la oferta productos financieros que resulten convenientes y eficientes para
nuestros clientes. En marzo de 2020, la Compafiia lanzé Uniclick®, una plataforma digital que tiene como objetivo
convertirse en una herramienta lider en la presentacién de nuevos productos y atraccion de clientes en el sector PyME. Los
clientes de Unifin y Uniclick han privilegiado €l acceso a herramientas digitales que les permitan incrementar sus ventas e
impulsar su crecimiento. Para desarrollar Uniclick, Unifin se unié con Google en una alianza estratégicay comercial para
fomentar que dicha plataforma incremente su red de negocios afiliados y fortalecer €l ecosistema financiero de las PyMEs
gue actualmente utilizan herramientas y soluciones tecnoldgicas. Las herramientas tecnol égicas de Google e han permitido
ala Companiaf fortalecer sus capacidades digitales y orientarlas a establecer relaciones sdlidas y de largo plazo con sus
clientes, incrementando su cartera con soluciones sofisticadas. Derivado de dicha alianza, nuestros clientes pagan a Google
una tarifa en funcion del plan que elijan y que mejor se adecue a modelo de negocios. Gracias a esta alianza, Uniclick ha
desarrollado sus capacidades de mercadotecnia digital e inteligencia artificial en conjunto con Google con el objetivo de
atraer mas clientes y reducir costos de originacion. Con este trabajo en conjunto, Uniclick y Google han identificado una
oportunidad de fomentar |a transformacion digital de las PyMEs mexicanas.

En julio de 2020, la Compafiia anuncié € lanzamiento de su acelerador digital, Acelerador Uniclick, una oferta Unica en
México que ofrece a nuestros clientes una plataforma para sus procesos de digitalizacién, enfocada en fortalecer sus
negocios. El Acelerador Uniclick fue desarrollado con el propésito de facilitar laincursion de las PyMEs al mundo digital,
al proporcionarles conocimiento, herramientas y acceso ala experiencia que les ayude a a canzar sus objetivos de negocio.

Al Acelerador Uniclick integratodas las herramientas digitales que les permitan alas PyMEs el mejorar €l posicionamiento
de su marca, la experiencia de sus clientes y el desarrollo de sus capacidades en mercadotecnia. El principal objetivo de
este programa es empoderar a los negocios que tienen exclusivamente presencia fisica, utilizando un enfoque digital de una
plataforma anica (one-stop shop) que les permita desarrollar ventas en linea. La Compafiia espera proporcionar a las
PyMEs una mayor presencia digital, ampliar los acances de sus negocios mediante la atraccidn de nuevos clientes a sus
puntos de venta fisicos. Asimismo, nuestros clientes tienen acceso exclusivo ala Academia Digital UNIFIN, la cual ofrece
un programa holistico de entrenamiento digital con expertos de Google. El Acelerador Unifin es una plataforma que la
Compaiiia ofrece exclusivamente a sus clientes, enfocado a empresas en todas las industrias. Nuestra alianza con Google
ayuda a nuestros clientes a crecer sus negocios a través de guias detalladas relacionadas con la implementacion de
estrategias digitales. Esta alianza le permite a los clientes disefiar sus propios sitios web y campafias de mercadotecnia,
entre otras, utilizando un proceso simplificado y a mismo tiempo, ampliar el conocimiento de los clientes mediante una
oferta de cursos adaptados a nivel y necesidades de cada individuo.

Unifin también ha desarrollado software propio basado en inteligencia artificial para proporcionar de forma égil y eficiente
perspectivas e informacién de mercado a sus clientes actuales y potenciales. Este software le permite a la Compafiia (i)
recolectar y sintetizar altos volumenes de informacion de muiltiples fuentes y en diversos formatos, (ii) consolidar
informacion del sector PyME, (iii) generar apego alamarcay perspectivas de mercado clave para nhuestros clientes actuales
y potencialesy (iv) incrementar la originacién sin comprometer |la calidad de nuestra cartera utilizando modelos y variables
no tradicionales.
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La Compafiia considera que estos procesos tecnoldgicos y herramientas digitales, combinados con su amplia experiencia,
conocimiento e inteligencia de mercado e permitird continuar ofreciendo a sus clientes soluciones de negocio integrales.
Adicionamente, existen oportunidades para continuar expandiendo nuestras soluciones y capacidades en lineay ofrecer a
nuestros clientes productos integrales, convenientes y féciles de utilizar a través de servicios y plataformas tecnol égicas.
Unifin continGa analizando y evaluando nuevos productos y oportunidades de mercado que sean consistentes con su
objetivo estratégico de proveer productos financieros en linea y digitales de dltima generacion, incluyendo aianzas
estratégicas.

Proceso de Cobranza Efectivo que tiene como Consecuencia un Bajo indice de Cartera Vencida. Al 31 de diciembre de
2020, €l indice de cartera vencida fue de 4.9% respecto de la totalidad de la cartera de la Compafiia y, durante los Ultimos
tres afios, la Compafiia ha registrado, en promedio, indices de cartera vencida de 3.8%. La Compafiia ha desarrollado un
proceso de cobranza eficiente integrado por gestiones via medios remotos y personales, soportado por un equipo
especidlizado en cobranza administrativa, extrajudicial y judicial, que le ha permitido monitorear cuidadosamente el
comportamiento de sus clientes y adoptar oportunamente medidas preventivas y de cobranza adecuadas. Ver seccion
“Negocio de la Compafiia Cobranza’, para una descripcién detallada del proceso de cobranza en las lineas de negocio de
arrendamiento, factoragje, crédito automotriz y otros créditos.

La siguiente tabla muestrala composicion del portafolio de arrendamiento de la Compariia, por sectores econémicos:

Al 31 dediciembrede

2018 2019 2020
Sector econémico* (millones de pesos)
Comercio. - o« oo e i 5,242.94 4,365.24 2,918.12
Construccion. - . . ... oo ... 3,398.87 2,690.00 4,054.44
Gobierno. - . ... o.. 0.00 0.00 0.0
Servicios. - o ..o 12,040.68 20,751.62 22,432.63
Transporte. - . .. oo 2,892.66 2,938.02 4,162.39
@1 o1 12,583.06 12,237.34 14,831.12
Total ... 36,158.21 42,982.22 48,398.70

La siguiente tabla muestrala composicién del portafolio de factoraje de la Compafiia, por sectores econdmicos, ilustrando
la concentracién de riesgo crediticio:

Al 31 dediciembrede

2018 2019 2020
(millones de pesos)

Sector econdémico*

(001 41= (oo 584.26 676.95 452,02
Construccion. - . o v oo e e a 378.05 26.36 20.99
Gobiern0. - v oo o 0.00 0 0.00
Transporte. .. . ... oo ... 63.01 150.78 37.97
ServiCios. - - v i i e 1440.60 1,569.55 839.32
Otr0S. - v e i e eeeeeeceaanan 398.10 832.28 129.49
Total . . oo oo 2,864.02 3,255.92 1,479.79
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La siguiente tabla muestrala composicién del portafolio de crédito automotriz y otros créditos de la Compafiia, por sectores
econdémicos, ilustrando la concentracion de riesgo crediticio:

Al 31 dediciembrede
2018 2019 2020

(millones de pesos)

Sector econémico*

COMECin. - v e e e e eeeeeeeem s 869.94 1,257.72 1,312.83
ConstrucCion. . - - - e i i e e 833.18 1,431.07 716.80
Gobierno0. - v o e i e e a s 0.00 0 0.00
Transporte. - - oo e o e e i e i 802.55 1,093.58 1,731.97
ServiCios. - - v i e e e 2830.36 7,174.54 10,591.74
Otr0S. - v e e e eeeeeeceaanan 790.30 1,416.23 893.15
Total . . oo oo 6,126.32 12,373.14 15,246.49

*|nformacioén no auditada

Acceso a Diversas Fuentes de Financiamiento. El crecimiento de la Compafiia estd soportado por diversas fuentes de
financiamiento, que incluyen lineas de crédito bancarias, créditos otorgados por instituciones pertenecientes a la banca de
desarrollo, bursatilizaciones a través de la BMV y emisiones de valores de deuda colocados en los mercados
internacionales. La Compafiia considera que no depende significativamente de fuente de financiamiento o institucién de
crédito alguna, para financiar sus operaciones. Durante 2020, el acceso a fuentes de financiamiento a corto plazo no se vio
afectado significativamente por la pandemia causada por el COVID-19 y la Compafiia llevd a cabo €l refinanciamiento de
ciertos financiamientos a corto plazo, incluyendo financiamientos obtenidos a través de la banca de desarrollo. Al 31 de
diciembre de 2020, € 67.4% de la deuda de la Compariia esta integrada por deuda a largo plazo, de la cual, € 28.8% tiene
vencimientos entre uno y tres afios; y €l 40.4% tiene vencimiento a mas de tres afios. A dicha fecha, el 30.6% de la deuda
total de la Compafiia estd denominada en pesos y 69.4% en ddlares. Como resultado de la emision de las Notas
Internacionales en los Ultimos afios, la Compafiia ha tenido acceso a fuentes de financiamiento adicional alargo plazo y ha
extendido el vencimiento promedio de todas sus obligaciones e incrementé su deuda denominada en ddlares. La Compafiia
ha contratado instrumentos financieros derivados para efectos de cobertura, con el fin de mitigar los potenciales riesgos en
las fluctuaciones del tipo de cambio respecto de la deuda contratada en ddlares. [Unifin: actualizar cifras al 31 de
diciembre de 2020]

Sélida base de capital para promover el crecimiento. El capital contable de la Compafiia al 31 de diciembre de 2020 es de
$13,308.4 millones lo que representa el 15.6% del total de activos. En agosto de 2020 la Compafiia llevd a cabo con éxito
un aumento de capital por la cantidad de $2,520.0 millones, € cua contd con €l apoyo de nuestro accionista de control y en
€l que participaron nuevos inversionistas institucionales. Dicho aumento de capital demostro el compromiso del accionista
de control de la Compafiia en relacion con nuestro negocio y planes de crecimiento, asi con la capacidad de atraer
inversionistas a pesar de la pandemia causada por e COVID-19, ratificando nuestra slida posicion en los mercados
financieros.

Conocimiento de Mercado, Equipo Experimentado y Respaldo de los Accionistas. La Compafiia estima que, a través de
los més de 25 afios de experiencia en la industria de arrendamiento, factorgje y crédito y, conjuntamente con la experiencia
de sus directivos relevantes, cuenta con un conocimiento extensivo del mercado y de los productos y servicios que ofrece,
lo que le otorga una ventagja competitiva respecto de sus competidores. Adicionalmente, los miembros del Consgjo de
Administracion de la Compafiia y sus directivos relevantes cuentan con amplia experiencia en la industria financiera,
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habiendo ocupado cargos en instituciones financieras, asi como en empresas de arrendamiento, factoraje y otras
instituciones crediticias. La Compafiia considera que la experiencia de su equipo directivo, Consgjo de Administraciony el
accionista de control, representan un factor que la diferencia de otros participantes en el mercado.

» Gobierno Corporativo Solido y Mg ores Précticas de la | ndustria. Como resultado de la Oferta Pdblica Inicial enlaBMV,
la Compariia adopto el régimen de sociedad andnima bursétil y esta sujeta a altos estandares de gobierno corporativo,
requerimientos de divulgacion de informacion y otras regulaciones propias de las sociedades anénimas bursétiles. La
Compafila estima que su estructura de gobierno corporativo representa una ventaja competitiva respecto de otros
participantes independientes y fortalece la confianza de sus clientes e inversionistas. A la fecha de este Reporte Anual, €l
Consgjo de Administracion de la Compafiia esta integrado por € 40% de miembros independientes y la Compafia
asimismo cuenta con un Comité de Auditoria y de Practicas Societarias, integrado en su totalidad por miembros
independientes. La Compafiia adicionalmente mantiene comités de crédito y riesgo que cumplen sustancialmente con los
esténdares de laindustria financiera en México.

» Plataforma de Operacién que representa Barreras Significativas para la Entrada de Nuevos Participantes en €l
Mercado. La Compafiia estima que su plataforma de operacion ha creado barreras de entrada Unicas a potenciaes
competidores. Conforme alo mencionado anteriormente, dichas barreras de entrada incluyen: (i) experiencia o know how:
durante més de 25 afios en operacion, la Compafiia ha obtenido un conocimiento Unico del mercado de arrendamiento,
factorgje, crédito automotriz y otros créditos en México y de las necesidades de sus clientes, 1o que a su vez le ha permitido
desarrollar un portafolio de productos diversificado; (ii) servicio personalizado: la Compafiia ha implementado una cultura
de excelenciaen € servicio y calidad de sus productos, lo que se ve reflgjado en la lealtad sus clientes; (iii) capital, acceso a
fondeo y rentabilidad: en adicion alos altos requerimientos de capital necesarios parainiciar operaciones de arrendamiento,
la Compaifiia ha logrado mantener adecuadas fuentes de financiamiento y, adicionamente, su perfil de rentabilidad le
permite soportar un crecimiento continuo mediante el crecimiento paralelo de sus utilidades; y (iv) sistemas avanzados de
tecnologia: la Compariia ha desarrollado y continuard desarrollando sistemas avanzados de tecnologia de la informacion
para soportar su crecimiento y sus procesos operativosy de administracion de riesgos.

Estrategia de Negocios

La estrategia de negocios de la Compafiia consiste en maximizar sus ventgjas competitivas y eficiencias operativas, con €l
fin de mantener & crecimiento de su Cuentas y documentos por cobrar, incrementado su rendimiento y participacion de
mercado. La Compafiiatiene planeado encausar su estrategia de negocios conforme alo siguiente:

e Mantener su Posicion Lider en € Mercado de Arrendamiento e Incrementar su Participacién en la Industria
Financiera en México. La Compafiia estima que la industria financiera en México ofrece un potencial de crecimiento
atractivo. De conformidad con los Censos Econdémicos 2019, las MiPyMESs representan €l 99.8% del total de las empresas
mexicanas, generaron el 58.4% del PIB (Secretaria de Economia, 2014) y emplearon aproximadamente el 68.4% del
personal ocupado, mientras que Unicamente recibieron 14.8% del crédito nacional a 31 de marzo de 2020, de conformidad
con informacién de la CNBV. La estrategia de Unifin le ha permitido tener una posicion relevante dentro del segmento
corporativo y especialmente con las PyMEs, posicionandose como la cuarta institucion financiera en términos de
participacion de mercado y créditos a PyMEs en México. El estado actua de laindustria financiera en México conforme a
lo antes sefid ado, asi como la posicidn de la Compafiia dentro del sector PyME le permitir& continuar con €l crecimiento de
sus lineas de negocios mediante la capitalizacion de conocimiento y experiencia en laindustria financiera, fuerza de ventas,
cartera de clientes e innovacion digital. La Compafiia pretende expandir su negocio de arrendamiento a través de una
creciente participacion en € sector de la mediana empresa, ofreciendo soluciones financieras especia mente disefiadas para
satisfacer las necesidades de dicho sector. Respecto de su linea de factorgje, la Compafiia planea incrementar su
participacion de mercado mediante el incremento de su fuerza de ventas especializada en dicho producto, proporcionando
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soluciones financieras a proveedores, contratistas y otros participantes de diversas industrias con potencial de crecimiento.
La Compafiia continuard capturando clientes adicionales en su linea de negocio de crédito mediante la innovacion,
desarrollo y comercializacion de nuevos productos que busquen satisfacer las necesidades de capital de trabajo y liquidez
de medianas empresas, incluyendo a través de medios digitales, buscando tiempos de respuesta competitivos respecto de
otros participantes de la industria financiera. El crecimiento de las tres lineas de negocio de la Compafiia adicionalmente se
vera soportado por € establecimiento y apertura de oficinas regionales adicionales.

Asimismo, la Compafiia constantemente analizay continuara analizando las condiciones del mercado en el que operacon la
finalidad de identificar oportunidades estratégicas que le permitan maximizar su crecimiento, fortalecer su posicién como
lider en el mercado, acelerar la penetracidén en términos de clientela y de cobertura geogréfica, asi como expandir la
plataforma tecnolégica y portafolio de productos y servicios que la Compafiia ofrece, incluyendo a través de alianzas
estratégicas 0 mediante operaciones de financiamiento en el mercado nacional e internacional.

» Ventas Cruzadas. La Compafiia pretende incrementar su participacién de mercado y resultados financieros llevando a cabo
ventas cruzadas entre su oferta de productos y serviciosy sus clientes potenciales y existentes. Lalealtad de los clientes de
la Compafiia, que deriva de la calidad de los servicios, asi como e monitoreo constante por parte de la Compafiia de la
situacion financieray proyecciones de negocio de sus clientes, representa una oportunidad para Unifin de ofrecer a su base
actual de clientes, productos adicionales que respondan a crecimiento y necesidades de capital de los mismos.

« Megjorar Eficiencia Operativa. La Compafiia esta comprometida a mantener su politica de control de gastosy en mejorar
su eficiencia operativa, en la medida en que continuara con €l crecimiento de sus Cuentas y documentos por cobrar. Unifin
considera que una administracion eficiente de sus gastos operativos |e permitirdincrementar su competitividad y resultados.
La Compafiia continuamente analiza e implementa soluciones tecnolégicas y de negocios, con € fin de identificar las
formas maés eficientes para mejorar sus procesos internos y de aprobacion de crédito, para maximizar sus utilidades. Con
estasiniciativas, la Companiia pretende mejorar su eficiencia operativay situacion financiera.

» ldentificar y Buscar Oportunidades de Negocios en Sectores con Altos Niveles de Crecimiento Esperado. La Compafiia
ha invertido importantes recursos destinados a identificar clientes potenciales y mercados subatendidos y continuara
realizando dichas inversiones en € futuro, para dirigir sus esfuerzos de venta a los sectores econémicos en los que se
esperan altas tasas de crecimiento, tales como el sector de la mediana empresa.

e Mantener la Lealtad de los Clientes Actuales y Captar Nuevos Clientes. La Compariia esta comprometida a generar
lealtad en sus clientes, manteniendo altos estandares en la calidad de su servicio y ofreciendo a sus clientes soluciones
financieras que se adeclen a sus requerimientos de capital. La estrategia proactiva de la Compafiia a lo largo de la
pandemia causada por e COVID-19 es una muestra de lo anterior, a ofrecer soluciones a clientes cuidadosamente
seleccionados. Asimismo, la Compafiia pretende captar nuevos clientes a través de su actua red de distribucion y
ampliando la misma mediante la apertura de nuevas oficinas regionales y fortaleciendo sus esfuerzos de ventas dirigidos a
clientes potencial es identificados mediante €l andlisis de informacion econémicay de sectores industriales.

* Mantener un Balance Sdlido entre las Cuentas y documentos por cobrar Crediticia y Deuda de la Compafiia. La
Compafiia pretende mantener un sblido balance entre los términos y condiciones de sus obligaciones financieras,
incluyendo tasas de interés, denominacién y vencimiento, y aquellos pertenecientes a su Cuentas y documentos por cobrar,
con lo cual reducira riesgos crediticios. Los arrendamientos otorgados por la Compafiia tienen un plazo promedio de 41
meses y sus operaciones de factorgje son por un plazo promedio de 96 dias, en comparacién con sus principales
financiamientos, |os cual es tienen vencimientos con un plazo promedio de 39 meses. La Compafiia se esfuerza en extender
d vencimiento promedio de su deuda financiera, y en mantener fuentes de fondeo diversas como parte de su politica de
administracion de riesgo crediticio.
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Canales de distribucion:

Las oficinas principales de la Compafiia se encuentran ubicadas en la Ciudad de México. Asimismo, la Compafiia cuenta
con oficinas regionales en Monterrey, Guadalgjara, Cancun, Chihuahua, Puebla, Hermosillo, Querétaro, Mérida, Veracruz, Toluca,
San Luis Potosi, Tijuana, Ledn, Aguascalientes, Torreon, Villahermosay Tampico. De conformidad con informacion del INEGI,
las regiones donde Unifin tiene presencia fisica representan € 69.9% del total de PYMES y e 80.4% del PIB de México. La
siguiente grafica muestra las oficinas regionales de Unifin:
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Unifin proporciona productos de arrendamiento y factorgje a través de los siguientes canales de distribucion: (i) contacto
directo con clientes potenciales y existentes; (ii) clientes referidos, y (iii) esfuerzos de publicidad y mercadotecnia.

» Contacto Directo con Clientes Potenciales y Existentes. Unifin identifica clientes potenciales a partir del estudio y
andlisis de informacion econémica, de industrias y sectorial, desarrollada u obtenida de diversas fuentes, incluyendo
camaras de laindustria, otras organizaciones y proveedores de datos, asi como de |os diversos eventos de publicidad y
mercadotecnia que realiza 0 que patrocina. Los representantes de ventas contactan a dichos clientes potenciales a
través de diversos medios, incluyendo visitas personales, llamadas telefénicas y correos electrénicos. El equipo de
ventas también se enfoca en mantener contacto constante con clientes existentes, buscando conservar la relacién de
Negocios con éstos.

» Clientes referidos: La Compafiia también ofrece servicios a clientes referidos directamente por otros clientes,
proveedores 0 socios.
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e Publicidad y Mercadotecnia: Unifin ha desarrollado una estrategia de mercadotecnia sdliday diversificada que permite
promocionar sus servicios a clientes especificos. Dicha estrategia incluye publicidad impresa (incluyendo revistas,
periédicos, panfletos, etc.), espectacul ares, anuncios de radio y otros eventos.

»  Procesos Tecnoldgicos y Productos Digitales. La Compafiia ha desarrollado una plataforma digital, Uniclick, con la
finalidad de ofrecer sus productos y servicios a PyMESs, un sector desatendido por los bancos en México y con € que
Unifin se encuentra altamente familiarizado. Uniclick utiliza tecnologia existente para contactar a clientes con mayor
eficiencia, incrementa nuestra cobertura y reduce nuestros costos de adquisicion (hasta 8.3 veces menores a los costos
de adquisicién a través de plataformas tradicionales). Acelerador Unifin, es una plataforma exclusiva para nuestros
clientes, enfocada para nuestros clientes al cancen todos sus objetivos de negocios. Acelerador Unifin provee a nuestros
clientes con conocimiento, herramientas y acceso a experiencias para mejorar su posicionamiento de marca,
experienciadel cliente y desarrollo de capacidades de mercadotecnia. La Compafiia estima que € tamafio del mercado
para Uniclick es de arededor de $78,000 millones de pesos. Al 31 de diciembre de 2020, la Emisora tenia una
participacion de mercado menor de 1%.

Unifin también ha desarrollado software propio basado en inteligencia artificial para proporcionar de forma agil y
eficiente perspectivas e informacion de mercado a sus clientes actuales y potenciales. Este software le permite a la
Compafiia (i) recolectar y sintetizar altos volumenes de informacién de multiples fuentes y en diversos formatos, (ii)
consolidar informacion del sector PyME, (iii) generar apego ala marcay perspectivas de mercado clave para nuestros
clientes actuales y potenciales y (iv) incrementar la originacion sin comprometer la calidad de nuestra cartera
utilizando modelos y variables no tradicionales. Este software incluye:

0 Lenia—unintérprete que mejoralaexperienciadel cliente a clasificar lenguaje verbal basado en las necesidades
eintereses de clientesy prospectos.

0 Literata — una red que habilita la sintesis inteligente de datos e informacion, incluyendo estatutos sociaes y
documentos constitutivos de sociedades; asimismo, también permite la validacion de archivos y crea redes para
mejorar laexperienciade clientesy reducir costos de adquisicion.

o0 Robina — una interfaz inteligente y &gil para la extraccion de datos e informacién y consulta en tiempo real,
aplicable a un rango de fuentes y formatos, incluyendo archivos fotogréficos, cédigos QR e identificadores de
texto.

o Clarivia— un centro de informacion de PyMEs que consolida datos e informacion que, de otra manera, no esta
disponible en el mercado, generando apego a unamarcay mejoralaexperiencia de los clientes.

0 Casia—un modelo de informacion crediticia que incrementa las tasas de aprobacidn sin comprometer la calidad
delacartera, utilizando modelosy variables no tradicionales, mejorando la rentabilidad en general.

La Comparfiia considera que estos procesos tecnolégicos y herramientas digitales, combinados con su amplia
experiencia, conocimiento e inteligencia de mercado le permitira continuar ofreciendo a sus clientes soluciones de
negocio integrales. Adicionamente, existen oportunidades para continuar expandiendo nuestras soluciones y
capacidades en linea y ofrecer a nuestros clientes productos integrales, convenientes y faciles de utilizar a través de
servicios y plataformas tecnoldgicas. Unifin continta analizando y evaluando nuevos productos y oportunidades de
mercado que sean consistentes con su objetivo estratégico de proveer productos financieros en linea y digitales de
ultima generacion, incluyendo alianzas estratégicas.
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La linea de negocios de crédito automotriz y arrendamiento se ofrecen también a través de concesionarios automotrices con
los cuales Unifin mantiene alianzas de negocio estratégicas.

Adicionamente otros de los canales de distribucion que podria presentar una atractiva oportunidad para la compafiia son
aquellos que se consideran medios el ectronicos y/o digitales.

Patentes, licencias, marcas y otros contratos:

Marca Registro Clase Fechade
vencimiento
1279299 1
1279300 12
1279301 35
1279302 36
1330319 37
1330320 38
UNIFIN CREDIT 1279303 39 15/11/2021
1279304 40
1363196 41
1279305 42
1279306 43
1279307 44
1279308 45
1278269 36 15/11/2021

UNIFACTORAJE

1551267 9
UNIFIN UNICSY DISENO 20/05/2024
1507658 11
- 1507659 12 05/09/2024
UNIFIN Y DISENO
1083046 36 17/10/2027
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UNIFIN Y DISENO (1)

UNIFIN CAPITAL

UNIFIN.LEASING Y DISENO

UNIFIN.INSURANCE Y DISENO

1083048

1511040
1507660
1511041
1510197

877128
875877
879559
895661
876006
875878

1576949
1576950
1607338
1576951
1576952
1648524
1576953
1576954
1576955

1668892
1725966
1668896
1668893
1668894
1668895
1668897
1668898
1668899
1668900
1668901
1667019

1668882
1725965
1680007
1668883
1668884

35

37
39
41

11
12
35
36
37
39

11
12
35
36
37
39
41

45

12
35
39
36
37
38
40
41
42
43

45

12
35
36
37
38

18/10/2027

05/09/2024

04/02/2025

28/04/2025

14/04/2026

14/04/2026
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UNIFIN.FACTORING Y DISENO

UNIFIN.CREDIT Y DISENO

UNIFIN

1668885
1668886
1668887
1668888
1668889
1668890
1668891

1668877
1725964
1682126
1668878
1668879
1667012
1667013
1667014
1667015
1664668
1668880
1668881

1668867
1725963
1682125
1668868
1668869
1668870
1668871
1668872
1668873
1668874
1668875
1668876

1060223
1023768
964337
1001271
964338
964339
1510880
1503151

39
40
41
42
43

45

12
35
36
37
38
39
40
41
42
43

45

12
35
36
37
38
39
40
41
42
43

45

11
12
35
36
37
39
41

14/04/2026

14/04/2026

14/11/2026

05/09/2024
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DISENO (UNIFIN MANOS)

UNIFIN FLEET

DISENO (FELLET)

TU EXPEDIENTE UNIFIN Y DISENO

UNIFIN FLEET Y DISENO

UNICLICK

991333
991334
986448
983964

1933294
1950452
1933295
1933296
1933297

1938146
1950453
1938147
1038148
1938149

1962322
2013161
1981707
1962321
1981706
1975142
1962320
1962318

1968774
1976115
1975005
1976116
1975006
1976117
1975007
1975008
1975009
1975010
1975011
1975012

1991370
2010318

11
12
37
39

12
35
37
39
45

12
35
37
39
45

11
12
35
36
37
39
41

12
35
36
37
38
39
40
41
42
43

45

12
35

20/03/2027

06/08/2028

06/08/2028

25/10/2028

13/11/2028

25/01/2029
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UNICLICK BY UNIFIN Y DISENO

UNICLICK BY UNIFIN Y DISENO
(TRIANGULOS COLORES VERTICAL)

UNICLICK Y DISENO (TRIANGULOS
COLORES VERTICAL)

UNICLICK Y DISENO (TRIANGULOS
COLORES HORIZONTAL)

DISENO (TRIANGUL OS COLORES)

UNIFIN FINANCIERA

UNIFIN SOS

1991371
1991372
1991373
1991375
1996030
1996031

2080946

2081194
2081195

2087540

2081198

2081199

2080945
2081190
2081191

2076379

2081196

2081197

2080898
2081192
2081193

1123044
1123045
1155460
1123046
1136511
1123047

2091132
2105859

36
38
39
41
42
45

35

36
41

35

36

41

35
36
41

35

36

41

35
36
41

11
12
35
36
37
39

35
36

06/09/2029

06/09/2029

06/09/2029

06/09/2029

06/09/2029

11/09/2029

08/11/2029

77 de 164



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

Clave de Cotizacion: UNIFIN

2020

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

UNIFIN SOSY DISENO

EMPRESARIO HECHO EN MEXICO Y
DISENO)

EMPRESARIO HECHO EN MEXICO Y
DISENO)

UNIREVOLVING

UNIREVOLVING Y DISENO

UNICARD

UNICARD Y DISENO

UNILEASE

ACELERADOR UNICLICK

ACELERADOR UNIFIN

UNICKLIP

MORNING ESPRESSO BY UNIFIN

2132125
2132126

2153388

2177442

2134471
2134472

2134656
2135351

2133655
2139001
2139002

2139003
2139004
2139006

2121276
2121277
2121278
2121279

2149835
2149838

2149831
2149115

2158905
2158906
2158907
2158908

2158854

35
36

36

36

35
36

35
36

35
36
41

35
36
41

35
37
39
42

35
41

35
41

35
36
38
41

36

08/01/2030

14/02/2030

14/02/2030

13/07/2030

13/07/2030

13/07/2030

13/07/2030

13/07/2030

13/07/2030

13/07/2030

21/07/2030

24/08/2030
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UNIFACTOR Y DISENO

UNIPREMIUM Y DISENO

UNIFIN SELECT

UNIFIN SELECT Y DISENO

UNIAUTOY DISENO

UNISECURITY Y DISENO

UNICASH Y DISENO

UNIFACTORING Y DISENO (1)

UNIFINANCIAR Y DISENO

UNIMAGAZINE Y DISENO

UNILEASING Y DISENO

2158860
2158864

2174359
2174360

2174361
2174362

2175505
2175506
2175510

2175511
2175512
2175513

1277681

1227119

1227118

1227117

1227114

1227120
1226441

1227115
1227116
1228474
1226431
1226432
1226433
1226434
1226435
1226437
1226438
1226439

38
41

35
36

35
36

35
36
39

35
36
39

35

36

36

36

36

38

35
36
37
38
39
40
41
42
43

45

14/09/2030

14/09/2030

30/09/2030

30/09/2030

10/03/2031

10/03/2031

10/03/2031

10/03/2031

10/03/2031

10/03/2031

10/03/2031
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UNIAUTOSY DISENO 1285169 35 28/03/2031
Avisos Comerciales Registro Clase Fecha de vencimiento

UNIDOS POR UN MISMO 68501 11
FIN 68662 12
68663 35
68664 36
68396 37
68665 38

68397 39 15/11/2021
68661 40
68398 41
68399 12
68666 43
68667 14
68400 45
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110265 12
ENFOCATE EN TU 110804 35
NEGOCIO, NOSOTROS 111406 37 06/08/2028
ADMINISTRAMOS TU 110266 39
FLOTILLA 110267 5
UNIFIN TECNOLOGIA Y 110881 1
CONSULTORIA 110882 12
FINANCIERA
110883 35
110884 36
10688 . 09/08/2028
110885 39
110886 41
110887 44
UNIFIN PODER PARA TU 110873 1
NEGOCIO 110874 12
110875 35
110876 36
10876 o 09/08/2028
110877 39
110879 41
110880 44
UNIFIN LE DAMOS 111035 35
PODER A TU NEGOCIO 111036 36 08/10/2028
111037 41
UNIFIN IMPULSAMOS TU 111038 35
NEGOCIO A LA META 111039 36 08/10/2028
111040 41
UNICLICK TE HACE 115192 35
CRECER 115152 36 06/09/2029
115153 41
HAZ UNILICK 115345 35
114920 36 04/10/2029
114921 41
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HAZ UN CLICK 115199 36 04/10/2029

EMPRESARIO HECHO EN

 EXICO 116411 36 08/01/2030
ACELERADOR UNICLICK 117535 35
PLATAFORMA DIGITAL 13/07/2030
PARA PYMES 117621 4
MEXICANAS
ACELERADOR UNIFIN 117533 35
PLATAFORMA DIGITAL 13/07/2030
PARA PYMES 117534 4
MEXICANAS
SOLUCIONES 63963 36
FINANCIERAS A TU 16/03/2031
MEDIDA 83036 ®

La Compaiiia considera que dichas marcas y avisos comerciales constituyen un activo importante que la diferencia de sus
competidores. La Compafiia protege activamente sus derechos de propiedad intelectual.

Principales clientes:

La Compaiiia no depende de uno o varios clientes, cuya pérdida pudiera afectar en forma adversa su situacién financiera o
sus resultados de operacion.

Legislacion aplicable y situacion tributaria:

La Compafiia es una sociedad anonima bursétil de capital variable regida por laLey General de Sociedades Mercantiles, la
Ley del Mercado de Valores, las disposiciones de carécter genera aplicables a las emisoras de valores, incluyendo sin limitar, la
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Circular Unica de Emisoras y la Circular de Servicios de Auditoria, la legislacion comun aplicable y sus estatutos sociales y esta
obligada a presentar informacion financieray corporativaala CNBV y alaBMV de forma periédica conforme a lo establecido en

la Ley de Mercado de Valores. Unifin Credit, una subsidiaria de la Compariia que tiene el caracter de sociedad financiera de objeto
multiple, entidad no regulada, esta regulada por la LGOAAC, las Disposiciones de carécter general a que se refieren los articulos
115 de la Ley de Instituciones de Crédito en relacion con el 87-D de laLey Genera de Organizacionesy Actividades Auxiliares del
Crédito y 95-Bis de este tltimo ordenamiento, aplicables a sociedades financieras de objeto multiple, y demas leyes y disposiciones
aplicables a SOFOMEs ENR.

La Companiia esta sujeta al régimen fiscal general aplicable alas personas morales residentes en México, establecido en el
Titulo 11 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta y en las disposiciones correlativas del reglamento de dicha ley y la Resolucién
Misceldnea Fiscal vigente.

A la fecha de presentacion de este Reporte Anual, la Compafiia se encuentra a corriente en el cumplimiento de sus
obligaciones de caréacter fiscal y no goza de beneficio fiscal alguno, ni esta sujeta aimpuesto especial alguno.

Recursos humanos:

La totalidad de los empleados que prestan servicios a la Compafiia son contratados directamente por Unifin Servicios
Administrativos, S.A. de C.V., y Unifin Administracién Corporativa, S.A. de C.V., con las cuales Unifin tiene celebrados contratos
de prestacion de servicios. El nimero total de empleados de las compafiias de servicios antes mencionadas que prestan sus servicios
ala Emisora se haincrementado de acuerdo con las necesidades y estrategias de negocios de lamisma. Al 31 de diciembre de 2020,
693 empleados prestaban servicios a la Compafiia. La totalidad de los empleados contratados por las prestadoras de servicios
mencionadas son de confianza, por lo que no existe personal sindicalizado que preste servicios ala Compafiiay sus subsidiarias.

La siguiente gréfica muestra: €l crecimiento de la fuerza laboral de Unifin de al cierre de 2019 y 2020, y €l desglose del
personal por actividades:
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Al 31 de diciembre de 2020, los empleados de comercial, que representan e 43% del total de la fuerza laboral de la
Compaiiia.

Desempefio ambiental:

Por la naturaleza de las operaciones de la Emisora, éstas no estan sujetas a autorizaciones o programas de caracter
ambiental. Asimismo, las operaciones de la Compafiia no representan un riesgo ambiental, por lo que no cuentan con politicas o
sistemas de administracion ambiental, certificados o reconocimientos ambientales o programas y proyectos para la proteccion,
defensa o restauracion del medio ambientey los recursos naturales.
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Informacion de mercado:

La industria del arrendamiento en México se encuentra altamente fragmentada entre pocos actores con una participacion
significativa. Los principales competidores de la Compafiia son:

La Compafiia considera que es uno de los principales participantes de la industria de arrendamiento en México, y que tiene
posicién competitiva en el mercado debido a su liderazgo.

Estructura corporativa:
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Las operaciones de arrendamiento y crédito automotriz para personas fisicas y otros créditos, se llevan a cabo através de la
Compaiiia. Las operaciones de factoraje, crédito automotriz para persona moral y persona fisica con actividad empresarial y otros
créditos, serealizan através de la subsidiaria de la Compafiia, Unifin Credit. Unifin Autos realizala compra de los activos otorgados
en contratos de arrendamiento.

Lasiguiente graficaresume la estructura de las lineas de negocio la Emisora alafecha del presente Reporte Anual:

La siguiente tabla identifica los porcentgjes de participacién de la Compafiia en el capital socia de sus principales
subsidiarias:

Tenencia accionaria

Compafiia Actividad 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2018
Unifin Credit, SA. de C.V. SOFOM E.N.R. (Unifin Credit) Factoraje 99.99% 99.99%  99.99%
Unifin Autos, SA.deC.V. Compray venta de autos 99.99% 99.99% 99.99%
Unifin Administracion corporétiva, SA. deC.V. (1) Servicios especializados 99.99%
Unifin Servicios administrativos, SA. de C.V. (1) Servicios especializados 99.99%
Respaldamos tu Necesidad, S.A. de C.V. SOFOM E.N.R. (1) Servicios 100.00%

1) Entidades adquiridas en 2020.

Descripcion de los principales activos:

El principal activo de la Compafiia esta representado por las cuentas y documentos por cobrar relacionadas con el
arrendamiento, factorgje, crédito automotriz y otros créditos, € cual, a 31 de diciembre de 2018, 2019 y 2020, ascendia a la
cantidad de $45,148.5, $58,611.1 y $65,124.9 millones respectivamente; en donde la operacion de arrendamiento representa €l
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80.08%, 73.34% y $74.31 en cada afio, respectivamente. La Compafiia ha constituido prendas en primer lugar y grado de prelacién,
en favor de los fiduciarios emisores de las emisiones de Certificados Bursétiles Fiduciarios, sobre |os activos fijos relacionados con
|a operacion de arrendamiento, respecto de los cuales se generan los derechos de cobro cedidos a fiduciario emisor y otros activos,
respectivamente.

La Compafiia pretende expandir su negocio de arrendamiento a través de una creciente participacion en el sector de la
mediana empresa paralo cua existen planes de invertir en activos fijosy ser colocados mediante contratos.

La Compafiia arrienda sus oficinas principales ubicadas en la Ciudad de México. Ademés, la Compafiia cuenta con 18
oficinas regional es ubicadas alrededor de México, las cuales también se arriendan.

Procesos judiciales, administrativos o arbitrales:

De tiempo en tiempo, la Compafiia se encuentra involucrada en ciertos procesos judiciales, los cuaes son incidentales al
curso ordinario de sus negocios. A lafecha del presente Reporte Anual, la Compafiia considera que dichos procedimientos, en caso
de tener una resolucion adversa ala Compafia, no tendrian un impacto material adverso en su negocio, situacion financiera, flujo de
efectivo o resultado de operacion.

La Compafiia no se encuentra en ninguno de los supuestos establecidos en los articulos 9 y 10 de la Ley de Concursos
Mercantiles. A la fecha de este Reporte Anual, la Compafiia no ha sido declarada, ni tiene conocimiento de que pudiera declararse,
en concurso mercantil.

Acciones representativas del capital social:

Capital Social

Con fecha 5 de junio de 2020 se celebrd la Asamblea Anual 2020, en la cua se aprobo, entre otros, llevar a cabo un
aumento en la parte variable del capital de la Sociedad por la cantidad de hasta $2,520,000,000.0 M.N. (dos mil quinientos veinte
millones de pesos 00/100 Moneda Nacional), mediante la emisiéon de 140,000,000 (ciento cuarenta millones) de acciones ordinarias,
nominativas, sin expresion de valor nominal, Serie “A”, las cuales seran mantenidas en la tesoreria de la Sociedad para ser ofrecidas
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para su suscripcion y pago, a un precio suscripcion de $18.0 M.N. (dieciocho pesos 00/100 Moneda Nacional) por accién, del cual,
(i) la cantidad de $3.125 M.N. (tres punto ciento veinticinco pesos, Moneda Nacional) corresponde al valor tedrico de las acciones
de la Sociedad y sera registrada como capital social, vy (ii) la cantidad de $14.875 (catorce punto ochocientos setenta y cinco pesos,
Moneda Nacional), seréa registrada contablemente como prima en suscripcion de acciones, asi como |os términos para la suscripcion
de las Acciones del Aumento. Del monto total del aumento antes mencionado: (i) la cantidad de $437,500,000.0 M.N.
(cuatrocientos treinta y siete millones quinientos mil pesos 00/100 Moneda Nacional), correspondera a incremento en la parte
variable del capital social delaSociedad; y (ii) la cantidad de $2,082,500,000.0 M.N. (dos mil ochentay dos millones quinientos mil
pesos 00/100 Moneda Nacional), sera registrada en concepto de prima por suscripcion de acciones, con un importe de gastos de
registro de $69,097.

A la fecha de este Reporte Anual, e capita social suscrito y pagado de la Sociedad asciende a la cantidad de
$1,516,562,500.0 M.N. (mil quinientos dieciséis millones quinientos sesenta'y dos mil quinientos pesos 00/100 Moneda Nacional),
representado por 485,300,000 (cuatrocientas ochenta y cinco millones trescientas mil) acciones ordinarias, nominativas, sin
expresion de valor nominal, Serie “A”, de la cud, la cantidad de $1,000,000.0 (un millon de Pesos 00/100) corresponde al capital
minimo fijo, representada por 320,000 (trescientas veinte mil) acciones Clase “I”, y la cantidad de $1,515,562,500.0 M.N. (mil
quinientos quince millones quinientos sesenta'y dos mil quinientos Pesos 00/100) corresponde a la parte variable del capital social,
representada por 484,980,000 (cuatrocientas ochenta y cuatro millones novecientas ochenta mil) acciones Clase “11”, todas ellas
suscritasy pagadas.

Al 31 de diciembre de 2019, € capital social suscrito y pagado de la Compafiia asciende a la cantidad de $1,079.06
millones de pesos, €l cual esta representado por un total de 345,300,000 Acciones ordinarias, nominativas, sin expresion de valor
nominal, Serie “A”, de las cuales 320,000 Acciones corresponden a capital minimo fijo y 344,980,000 Acciones corresponden al
capital variable, todas €llas totalmente suscritas y pagadas.

En Asambleas de Accionistas celebradas el 25 de abril de 2018 y 21 de marzo 2019, fue aprobada la 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
recibié los oficios de la CNBV donde se resuelve la actualizacion de la inscripcion en e Registro Nacional de Valores de las
acciones representativas de su capital social variable, consecuentemente sus acciones ordinarias, nominativas, sin expresion de valor
nominal, Serie“A” representativas del capital socia pasaron de 352,800,000 a 345,300,000.

Al 31 de diciembre de 2018, € capital socia suscrito y pagado de la Compariia ascendia ala cantidad de $1,094.7 millones
de pesos, el cual estaba representado por un total de 350,300,000 Acciones ordinarias, nominativas, sin expresion de valor nominal,
Serie “A”, de las cuales 320,000 Acciones corresponden al capital minimo fijo y 349,980,000 Acciones corresponden al capital
variable, todas €ellas totalmente suscritas y pagadas. A dicha fecha, el capita contribuido asciende a la cantidad de $2,894.14
millones de pesos, €l cual considera, entre otros conceptos de capital contribuido, |a prima en colocacién de acciones registrada con
motivo de la Oferta Pdblicalnicia y disminuido de los gastos incurridos en dicha colocacion.

Todas las Acciones confieren a sus propietarios iguales derechos y obligaciones, sin perjuicio de los derechos de minorias
previstos en laLGSM, laLMV y en los estatutos sociales de Unifin. Las Acciones de Unifin son de libre suscripcion y pueden ser
emitidas en favor dey suscritasy pagadas por inversionistas mexicanos o extranjeros.

Variaciones del Capital Social durante los tltimostres afios

En los Ultimos tres afios, €l capital social de la Compafiia hatenido las siguientes modificaciones:

(1) Mediante resoluciones adoptadas por la Asamblea General Anual Ordinaria de Accionistas de Unifin celebrada
el 25 de abril de 2018, se aprobd, entre otros asuntos, la cancelacion 2,500,000 acciones ordinarias, nominativas, sin
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expresion de valor nominal, Serie “A”, representativas del capital variable que la Comparfiia mantenia en tenencia propiay
la consecuente disminucion de la parte variable del capital social de la Compafiia en una cantidad equivalente ala suma del
valor tedrico de las acciones propias, es decir, en la cantidad total de $7,812,500 pesos., en virtud de lo cual, e capital
social suscrito y pagado de la Compafiia quedd establecido en la cantidad de $1,094,687,500 pesos, representado por
350,300,000 acciones ordinarias, nominativas, sin expresion de valor nominal, Serie “A”, de la cua, la cantidad de
$1,000,000 pesos corresponde a capital minimo fijo, representado por 320,000 acciones ordinarias, nominativas, de la
Clase “1", Serie“A”, y la cantidad de $1,093,687,500 pesos corresponde a la parte variable del capital social, representado
por 349,980,000 acciones ordinarias, nominativas, delaClase“Il”, Serie“A”; y

(i) M ediante resoluciones adoptadas por la Asamblea General Anual Ordinariay Extraordinaria de Accionistas de la
Sociedad celebrada el 21 de marzo de 2019, se aprobd, entre otros asuntos, la cancelacion 5,000,000 acciones ordinarias,
nominativas, sin expresién de valor nominal, Serie “A”, representativas del capital variable que la Compafiia mantenia en
tenencia propia y la consecuente disminucion de la parte variable del capital social de la Compafiia en una cantidad
equivalente alasumadel valor tedrico de las acciones propias, es decir, en la cantidad total de $15,625,000 pesos.

(iii) Mediante resoluciones adoptadas por la Asamblea General Anual Ordinaria de Accionistas de la Sociedad
celebrada el 5 de junio de 2020, se aprobd, entre otros asuntos, aumentar €l capital social autorizado de la Sociedad, en su
parte variable, en la cantidad de $2,520,000,000 de pesos, mediante la emision de 140,000,000 Acciones de Tesoreria. Del
monto total del aumento antes mencionado: (i) la cantidad de $437,500,000 pesos, corresponde a incremento en la parte
variable del capital social de la Sociedad; y (ii) la cantidad de $2,082,500,000 pesos, fue registrada en concepto de prima
por suscripcién de acciones.

A la fecha de este Reporte Anual, el capital social suscrito y pagado de la Sociedad asciende a la cantidad de
$1,516,562,500.0 M.N. (mil quinientos dieciséis millones quinientos sesenta y dos mil quinientos pesos 00/100 Moneda
Nacional), representado por 485,300,000 (cuatrocientas ochenta y cinco millones trescientas mil) acciones ordinarias,
nominativas, sin expresion de valor nominal, Serie “A”, de lacual, la cantidad de $1,000,000.0 (un millén de Pesos 00/100)
corresponde a capital minimo fijo, representada por 320,000 (trescientas veinte mil) acciones Clase “1”, y la cantidad de
$1,515,562,500.0 M.N. (mil quinientos quince millones quinientos sesenta'y dos mil quinientos Pesos 00/100) corresponde
a la parte variable del capital social, representada por 484,980,000 (cuatrocientas ochenta y cuatro millones novecientas
ochenta mil) acciones Clase “11", todas ellas suscritas y pagadas.

Dividendos:

El decreto de dividendos y, en su caso, € monto de los mismos esta sujeto a la aprobacion de la Asamblea General
Ordinaria de Accionistas. De conformidad con la LGSM, la Compafiia Unicamente puede pagar dividendos con cargo a las
utilidades retenidas reflejadas en los estados financieros consolidados aprobados por los accionistas, siempre y cuando se haya
congtituido la reserva legal y se hayan amortizado previamente las pérdidas incurridas en afios anteriores Adicionalmente, los
términos de los financiamientos incurridos por la Compafia, incluyendo las Notas Internacionales, imponen restricciones a la
Compaiiia respecto del pago de dividendos.
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La Compariia actualmente no cuenta con una politica de dividendos. En caso de que en € futuro la Compafiia adopte
cualquier politica relativa a pago de dividendos, la misma estara basada en la practica histérica sobre pago de dividendos de la
Compaiiia y estara sujeta a la aprobacion de la Asamblea General Ordinaria de Accionistas. Adicionalmente, dicha politica
dependera de una serie de factores, incluyendo sin limitar, los resultados de operacion, la situacion financiera, las necesidades de
efectivo, los proyectos futuros y las obligaciones fiscales de la Compafiia, asi como los términosy condiciones que regulen su deuda
y los demés factores que €l Consgjo de Administracion y los accionistas estimen convenientes. Dichos factores podrian limitar la
capacidad de la Compafiia o impedirla de decretar dividendos en el futuro. La Compafiia no puede asegurar que pagara dividendos
en el futuro, ni la cantidad de los mismos, en caso de ser aprobados.

Durante el gjercicio 2020, no decret6 ni pagd de dividendos. Durante los gjercicios 2019 y 2018, la Compafiia decretd y
pag6 dividendos en las siguientes fechas y por las cantidades mencionadas:

0] mediante acuerdo de la Asamblea Genera Ordinaria de Accionistas celebrada € 25 de abril de 2018, la
Compafiia aprob6 € decreto y pago de dividendos a sus accionistas por la cantidad de $1.00 peso por Accién,
provenientes de la Cuenta de Utilidad Fiscal Neta (CUFIN) 2013, en una sola exhibicién através de Indeval, € 4
de mayo de 2018; y

(i) mediante acuerdo de la Asamblea General Ordinariay Extraordinaria de Accionistas celebrada el 21 de marzo de
2019, la Compafiia aprob6 €l decreto y pago de dividendos a sus accionistas por la cantidad de $1.00 peso por
Accidn, provenientes en un 50% del saldo de la Cuenta de Utilidad Fiscal Neta (CUFIN) 2013, y €l 50% restante
de la Cuenta de Utilidad Fiscal Neta (CUFIN) generada a partir del 1 de enero de 2014, en una sola exhibicion a
través de Indeval, e 30 de abril de 2019.
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[424000-N] Informacion financiera

Concepto

Periodo Anual Actual
2020-01-01 - 2020-12-31

Periodo Anual Anterior
2019-01-01 - 2019-12-31

Periodo Anual Previo Anterior
2018-01-01 - 2018-12-31

Ingresos

11,093,571,000

10,761,808,000

8,726,949,000

Utilidad (pérdida) bruta

2,632,085,000

3,388,788,000

2,886,755,000

Utilidad (pérdida) de operacion

1,750,622,000

2,369,474,000

2,328,169,000

Utilidad (pérdida) neta

1,364,019,000

1,949,021,000

1,982,501,000

Utilidad (pérdida) por accién béasica 3.77 5.97 5.74
Adquisicién de propiedades y equipo 977,767,000 2,207,510,000 12,707,000
Depreciacion y amortizacion operativa 198,175,000 162,792,000 58,622,000

Total de activos

85,459,782,000

78,780,308,000

60,768,123,000

Total de pasivos de largo plazo

47,190,890,000

50,843,148,000

38,619,316,000

Rotacién de cuentas por cobrar 0 0 0
Rotacién de cuentas por pagar 0 0 0
Rotacién de inventarios 0 0 0
Total de Capital contable 13,308,388,000 10,899,272,000 9,625,450,000
Dividendos en efectivo decretados por accion 0 328,960,000 352,800,000

Descripcion o explicacion de la Informacion financiera seleccionada:

Las siguientes tablas presentan un resumen de cierta informacion financieray operativa de la Compafiia a las fechas y periodos indicados. Los inversionistas deberan leer el siguiente resumen de informacion financieray
operativa, conjuntamente con la seccion “Informacion Financiera Seleccionada’, y “Comentarios y Andlisis de la Administracion sobre los Resultados de Operacion y Situacion Financiera de la Emisora’ y los Estados Financieros
Consolidados de la Compafiiay notas alos mismos que forman parte del presente Reporte Anual.

La informacion financiera mostrada en este Reporte Anual por los gercicios terminados al 31 de diciembre de 2020, 2019 y 2018 se obtuvo de los Estados Financieros Consolidados Dictaminados incorporados en el presente
Reporte Anual. Como se menciona con anticipacion, lainformacion financiera correspondiente a 2018 fue dictaminada bajo los criterios contables de la CNBYV y no fue dictaminada bajo NIIF, esta informacion financiera mostrada
fue determinada por la administracién y para efectos comparativos de acuerdo alaNIIF 1 Adopcién por primeravez de las NIIF.
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Informacién del Estado de Situacion Financiera
Consolidado

Efectivo y equivalente de efectivo
Cuentas y documentos por cobrar, neto
Instrumentos financieros derivados
Otros activos circulantes

Impuesto sobre larenta por recuperar
Total de activo circulante

Activos no circulantes mantenidos para su venta
Activo no circulante

Cuentas y documentos por cobrar, neto
Inmuebles, mobiliario y equipo, neto
Propiedad de inversion

Activos intangibles

Instrumentos financieros derivados
Impuestos diferidos

Otros activos no circulantes

Suma el activo circulante

Suma activo

Pasivos:

Pasivos a corto plazo

Préstamos bancarios

Instrumento de deuda

Deuda senior

Proveedores otras cuentas por pagar
Instrumentos financieros derivados

Al 31 dediciembrede

2018 2019 2020
(Millones de pesos)

4,282.27 3,831.33 3,670.28
19,187.82 27,797.47 29,566.71
90.18 66.17 494.89
301.96 97.13 301.38
63.94 634.66 697.15
23,926.19 32,426.78 34,730.41
830.97 1.384.35 1,736.16
25,008.20 29,513.38 33,021.02
896.40 6,435.53 6,577.81
168.30 250.19 745.27
121.10 110.05 159.66
4,761.37 4,909.66 5,026.18
4,980.11 3,657.03 2,998.48
75.44 93.30 464.79
36,010.95 44,969.16 48,993.20
60,768.12 78,780.30 85,459.78
8,419.33 8,432.24 15,839.14
2,259.47 4,437.73 4,736.60
664,76 1,020.712 751.79
1,175.26 1,816.87 1,807.35
452 1,330.32 1,825.62
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Total pasivo a corto plazo

Pasivo alargo plazo

Préstamos bancarios

Instrumento de deuda

Deuda senior

Instrumentos financieros derivados
Otras cuentas por pagar

Suma pasivo a largo plazo

Suma pasivo

Capital Contable:

Capital social

Prima en suscripcién de acciones
Reserva Legal

Acciones en tesoreria

Bono perpetuo

Utilidades acumuladas
Instrumentos Financieros

Reserva por Inversion en subsidiaria
Superavit por revaluacion de activos
Total de capital contable

Total de pasivoy capital contable

12,523.35 17,011.88 24,960.50
3,976.57 6,234.79 3,898.29
13,158.73 10,197.83 5,974.25
21,273.88 32,611.25 34,297.47
- 1,645.98 2,869.63

210.11 153.28 151.24
38,619.31 50,843.14 47,190.89
51,142.67 67,881.03 72,151.39
958.24 958.24 1,083.89
1,935.90 1,935.90 3,949.30
274.06 274.06 274.06

- (1,325.05) (1,082.92)
4531.33 4,531.33 4,531.33
2,471.29 3,670.48 4,455.85
(545.37) (1,524.72) (2,133.19)

- - (201.53)

- 2,379.03 2,431.59
9,625.45 10,899.27 13,308.38
60,768.12 78,780.30 85,459.78
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Transicion alas NIIF

Como se menciond anteriormente | os estados financieros consolidados dictaminados del gjercicio 2019 son los primeros estados financieros consolidados de |la Compafiia preparados de acuerdo con las NIIF y se ha aplicado
laNIIF 1 “Adopcion por primeravez de las Normas Internacionales de Informacion Financierd”.

L os estados financieros consolidados de la Compafiia a 31 de diciembre 2018, preparados de acuerdo con las NIIF provienen de los estados financieros consolidados que se prepararon de conformidad con los criterios de
contabilidad emitidos por la Comision Nacional Bancaria y de Vaores (Criterios Contables) aplicables a las Sociedades Financieras de Objetivo Mltiple Reguladas, haciendo los gjustes y las reclasificaciones para reflgjar los

cambios de presentacion, reconocimiento y valoracion requeridos por las NITF.

En particular, los gjustes han sido realizados conforme alas NIIF vigentes a 31 de diciembre de 2019, los cuales han sido aplicadas de forma consistente en la preparacion del estado de situacién financiera consolidado al y

por €l afio terminado al 31 de diciembre de 2018 (periodo comparativo), a menos que se indique lo contrario.

Las conciliaciones y descripciones de |os efectos de la transicion de criterios contables alas NIIF en |os estados de situacion financieray de resultados consolidados, se explican en la Nota 19 “Efectos de la transicion de las
IFRS’ de los estados financieros consolidados dictaminados a 31 de diciembre de 2019.

(Millones de pesos excepto la utilidad por accidn)
Informacion Estado de Resultados Consolidado
Intereses obtenidos por arrendamiento

Intereses obtenidos por factoraje

Intereses obtenidos por préstamos para autos

Intereses de otros créditos

Otros beneficios por arrendamiento

Total deingresos

Gastos por intereses

Estimacion deterioro de cuentas y documentos por cobrar
Total de costos

Margen Bruto

Ganancias por baja de activos financieros a costo amortizado

2018 2019 2020
6,588.90 8,109.56 8,547.86
414.18 656.13 373.29
309.42 459.54 437.16
1,305.40 1,332.20 1,522.57
109.03 204.36 212.69
8,726.94 10,761.80 11,093.57
5512.41 6,945.34 7,028.50
327.77 427.67 1,432.99
5,840.19 7,373.02 8,461.48
2,886.75 3,388.78 2,632.08
- 7.34 50.29
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Utilidad cambiaria -715.52 -1,333.42 -2,856.63
Pérdida cambiaria 484.23 1,176.41 2,288.46
Intereses por inversionesy comisiones -391.74 -390.53 -252.04
Otros gastos (productos) 31.07 19.59 -82.14
Gastos de administracién y promocién 1,150.53 1,539.92 1,733.52

558.58 1,019.31 881.46
Utilidades antes de resultados de compafiias asociadas 2,328.16 2,369.47 1,750.62
Resultado de compafiia asociada 36.2 33.61 37.84
Utilidad antes del impuesto sobre larenta 2,364.37 2,403.08 1,788.46
Gastos por impuestos sobre larenta 381.87 454.06 424.45
Utilidad neta consolidada 1,982.50 1,949.02 1,364.01
Utilidad por accién 5.74 5.97 3.77

La informacion financiera mostrada en este Reporte Anual por los gercicios terminados al 31 de diciembre de 2020, 2019 y 2018 se obtuvo de los Estados Financieros Consolidados Dictaminados incorporados en el presente
Reporte Anual. Como se menciona con anticipacién, lainformacion financiera correspondiente a 2018 fue dictaminada bajo 1os criterios contables de la CNBV y no fue dictaminada bajo NIIF, esta informacion financiera mostrada
fue determinada por la administracion y para efectos comparativos de acuerdo ala NIIF 1 Adopcion por primeravez de las NIHF.

Informacion financiera por linea de negocio, zona geograficay ventas de exportacion:

Para efectos administrativos y contables, al 31 de diciembre de 2018, 2019 y 2020 la Compafiia ha identificado y segregado |os siguientes segmentos operativos:

e arrendamiento puro;
-  factorgefinanciero; y
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. otros créditos.

L as siguientes tablas muestran |os principal es ingresos y costos para cada segmento operativo o linea de negocio de la Compafiia, a 31 de diciembre de 2018, 2019 y 2020:

Ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2018

Arrendamiento Factoraje Otros créditos Total
Ingresos financieros $ 6,514.79 $ 488.28 $ 1,723.86 $ 8,726.94
Gastos financieros -4,837.13 -361.84 -313.44 -5,512.41
Estimacion de deterioro de
cuentas y documentos
por cobrar -225.46 -89.39 -12.91 -327.77
$ 1,452.20 $ 37.05 $ 1,397.50 $ 2,886.75
Ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2019
Arrendamiento Factoraje Otros créditos Total
Ingresos financieros $ 8,109.20 $ 656.13 $ 1,996.46 $ 10,761.80
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Gastos financieros -5,213.62 -351.80 -1,379.90 -6,945.34

Estimacion de deterioro de
cuentas y documentos

por cobrar -452.19 81.42 -56.91 -427.67
$ 2,443.38 $ 385.75 $ 559.65 $ 3,388.78

Ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2020

Arrendamiento Factoraje Otros créditos Total
Ingresos financieros $ 8,760.56 $ 373.29 $ 1,959.72 $ 11,093.57
Gastos financieros -5,425.90 -244.96 -1,357.63 -7,028.49
Estimacioén de deterioro de
cuentas y documentos -1,072.20 -121.07 -239.72 -1,432.99
por cobrar
3$ 2,262.46 $ 726 $ 362.37 $ 2,632.09

La informacion financiera mostrada en este Reporte Anual por los gercicios terminados a 31 de diciembre de 2020, 2019 y 2018 se obtuvo de los Estados Financieros Consolidados Dictaminados incorporados en e presente
Reporte Anual. Como se menciona con anticipacion, lainformacion financiera correspondiente a 2018 fue dictaminada bajo |os criterios contables de la CNBV y no fue dictaminada bajo NIIF, esta informacién financiera mostrada

fue determinada por la administracién y para efectos comparativos de acuerdo alaNIIF 1 Adopcién por primeravez delas NIIF.
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Informe de créditos relevantes:

La siguiente tabla resume la deuda de la Compafiia por |os periodos indicados:

Pasivos a corto plazo: 2018 2019 2020
Préstamos bancarios 8,419.33 8,432.24 15,839.14
Instrumentos de deuda 2,259.47 4,437.73 4,736.60
Deuda Senior 664.76 1,020.71 751.79

Subtotal 11,343.56 13,890.68 21,372.53

Pasivos a largo plazo: 2018 2019 2020
Préstamos bancarios 3,976.57 6,234.79 3,898.28
Instrumentos de deuda 13,158.73 10,197.83 5,974.25
Deuda Senior 21,273.88 32,611.25 34,297.47

Subtotal 38,409.18 49,043.87 44,1470.00
Total 49,752.74 62,934.55 65,542.53

A continuacion, se describen |as principales caracteristicas de la deuda de la Compafiia (excluyendo intereses devengados).

Instrumentos de deuda:
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Al 31 de diciembre de 2020, se encontraban vigentes seis emisiones a amparo de los Programas Fiduciarios publicos y dos estructuras privadas, por un monto principal total de $10,710.85 millones de pesos.

Clave de
Pizarra

UNFINCB16
UNFINCB16-2
UNFINCB17
UNFINCB17-2
UNFINCB17-3
UNFINCB17-4

Total

Intereses
acumulados
(corto plazo)
Total de
emisiones
vigentes e
intereses

Al 31 de diciembre de 2019, se encontraban vigentes ocho emisiones al amparo de |os Programas Fiduciarios publicos y 2 estructuras privadas, por un monto principal total de $14,635.5 millones de pesos.

Clave de Pizarra

UFINCB15

UFINCB16

UNFINCB16

UNFINCB16-2

Fideicomiso
Emisor

F/179866

F/179866

F/180295

F/180295

F/180406

F/180406

Namero de

Titulos

12,500,000

12,500,000

15,000,000

15,000,000

25,000,000

10,000,000

Vencimiento

sep-21

sep-21

mar-22

mar-22

sep-22

sep-22

Fideicomiso Numero de
Emisor Titulos
F/2539 20,000,000
F/2720 25,000,000
F/179866 12,500,000
F/179866 12,500,000

Importe a
Tasa de Interés costo
(%) amortizado
(millones)
TIE+2.20 399.21
9.47 398.73
TIE+2.10 894.98
9.62 896.02
TIE+2.10 2,272.29
9.38 900.75
5,762.01
14.27
5,776.29

Vencimiento

sep-20 TIE+1.60
sep-21 TIE+1.80
sep-21 TIHE+2.20
sep-21 9.47

Calificacion S&P y HR

Ratings

MXAAAS&P/HRAAA
MXAAAS&P/HRAAA
MXxAAAS&P/HRAAA
MXxAAAS&P/HRAAA
MXAAAS&P/HRAAA

MXAAAS&P/HRAAA

Fiduciario

Banamex

Banamex

Banamex

Banamex

Banamex

Banamex

Tasa de Interés (%)

295.69

1,174.69

903.50

896.51

Importe a costo amortizado (millones)

MXAAAS&P/HRAAA

MxAAAS&P/HRAAA

MxAAAS&P/HRAAA

MxAAAS&P/HRAAA

Calificacion S&P y HR Ratings

Fiduciario

Invex
Invex
Banamex

Banamex
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UNFINCB17 F/180295 15,000,000 mar-22 TIE+2.10 1,472.80 MXAAAS&P/HRAAA Banamex
UNFINCB17-2 F/180295 15,000,000 mar-22 9.62 1,487.56 MXxAAAS&P/HRAAA Banamex
UNFINCB17-3 F/180406 25,000,000 sep-22 TIE+2.10 2,492.36 MxAAAS&P/HRAAA Banamex
UNFINCB17-4 F/180406 10,000,000 sep-22 9.38 977.49 MxAAAS&P/HRAAA Banamex
Subtotal 9,700.63
Intereses acumulados 33.92
(corto plazo)
Total de emisiones 9,734.56

vigentes e intereses

Las emisiones vigentes publicas de los programas fiduciarios a 31 de diciembre de 2018 se detallan a continuaci on:

C!ave de Fidgicomiso Ndamero de Vencimiento Tasa de
Pizarra Emisor Titulos Interés (%)
UFINCB15 F/2539 20,000,000 sep-20 TIIE+1.60
UFINCB16 F/2720 25,000,000 feb-21 TIE+1.80
UNFINCB16 F/179866 12,500,000 sep-21 TIE+2.20
UNFINCB16-2 F/179866 12,500,000 sep-21 9.47
UNFINCB17 F/180295 15,000,000 mar-22 TIE+2.10
UNFINCB17-2 F/180295 15,000,000 mar-22 9.62
UNFINCB17-3 F/180406 25,000,000 sep-22 TIHE+2.10
UNFINCB17-4 F/180406 10,000,000 sep-22 9.38
Subtotal

Importe a

costo

amortizado
(millones)

1,773.64

2,519.26

1,250.69

1,224.13

1,491.92

1,502.09

2,471.46

977.06

13,209.88

Calificacion S&Py

HR Ratings

MXxAAAS&P/HRAAA
MxAAAS&P/HRAAA
MxAAAS&P/HRAAA
MxAAAS&P/HRAAA
MXxAAAS&P/HRAAA
MxAAAS&P/HRAAA
MxAAAS&P/HRAAA

MXxAAAS&P/HRAAA

Fiduciario

Invex

Invex

Banamex

Banamex

Banamex

Banamex

Banamex

Banamex
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Afo:

2020

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Intereses
acumulados
(corto plazo)
Total de
emisiones
vigentes e
intereses

46.71

13,256.59

Al 31 de diciembre de 2020, 2019 y 2018, las estructuras privadas estén integradas como sigue:

3l dediciembrede 31dediciembrede 31 dediciembrede

2020 2019

Invex 2,453.20 2,426.84
Santander 247221 2,466.88

Subtotal 4,925.41 489373

g:ve;nezzos 9.14 7.27

4,934.56 4,901.00

Préstamos Bancarios

2018 Moneda Vencimiento Tasa Tipo
2,154.99 MXN 14/07/25 TIIE+2.00 Cobranza

- MXN 11/04/25 TIIE+ 2.20 Cobranza
2,154.99

6.61
2,161.60

Al 31 de diciembre de 2020 | os préstamos bancarios se integran como sigue:
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Clave de Cotizacion:

UNIFIN

Afo:

2020

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Corto plazo Monto dispuesto Moneda

Naciona financiera 2,456.97 Pesos

154.10 Délares
Banamex 2,000.00 Pesos
Scotiabank 323.88 Pesos
Scotiabank 1,000.00 Pesos
Scotiabank WH 500.00 Pesos
Banamex 398.70 Dolares
Banamex Loan 500.00 Pesos
Bancomext 420.41 Pesos

3841 Doélares
Santander 1,000.00 Pesos
Bladex 2,256.18 Dolares
Barclays 1,355.59 Ddlares
Barclays 1,295.79 Doblares
Cl Banco 250.00 Pesos
Deustche Loan 498.38 Dolares
Blue Orchard 187.96 Doélares
BTG 398.70 Dolares
Responsability 647.89 Dolares
Subtotal 15,682.96
Intereses devengados por 18138

pagar

Fechade
vencimiento

oct-23*

nov-30*

may-24*
feb-21
jun-21
jun-21
ene-21
ene-21
oct-22*
oct-22*
ene-21
jun-22*

ago-21
jul-21
ene-21
sep-21
feb-24*
dic-21
oct-22*

Tipodetasa

Variable

Variable

Variable
Variable
Variable
Variable
Variable
Variable
Variable
Fija

Variable
Variable

variable

Variable
Variable
Variable
Variable
Fija

Variable

Garantia

Cuenta por cobrar factorge, crédito
simpley automotriz

Cuenta por cobrar factoraje, crédito
simpley automotriz

Cuenta por cobrar de arrendamiento
Cuenta por cobrar de arrendamiento
Cuenta por cobrar de arrendamientos
Cuenta por cobrar de arrendamiento
Cuenta por cobrar de arrendamientos

Cuenta por cobrar de arrendamientos
Cuenta por cobrar de arrendamientos
Cuenta por cobrar de arrendamiento
Quirografario

Excedente de aforo en instrumentos de
deuda

Quirografaria

Cuenta por cobrar crédito automotriz
Quirografaria

Quirografaria

Quirografaria

Quirografaria
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UNIFIN

Afo:

2020

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Comisionesy gastos

Total corto plazo

Largo plazo

Nacional Financiera

Nacional Financiera

Bladex
Scotiabank
Bancomext

Bancomext
Blue Orchard
Responsability

Subtotal

Comisionesy gastos

Total largo plazo

Total cortoy largo plazos

- 25.20

15,839.14

398.19

654.57

1,592.24
109.24
364.28

72.95
469.90
249.19

3,910.56

12.27

3,898.29

19,737.43

Pesos

Dolares

Doélares
Pesos
Pesos

Dolares
Dolares
Délares

oct-23

nov-30
jun-22
ene-22
jul-23
oct-22*
feb-24

oct-22

Variable

Variable

Variable
Variable
Variable
Fija

Variable
Variable

Cuenta por cobrar para factoraje, crédito
simpley automotriz

Cuenta por cobrar para factoraje, crédito
simpley automotriz

Quirografaria

Cuentas por cobrar de arrendamiento
Cuentas por cobrar de arrendamiento

Cuentas por cobrar de arrendamiento
Quirografaria
Quirografaria

Al 31 de diciembre de 2019 | os préstamos bancarios se integran como sigue:
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Clave de Cotizacion:

UNIFIN

Afo:

2020

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Corto plazo

Naciona Financiera
Banamex
Scotiabank
Scotiabank Bridge
Banamex USD
Bancomext
Santander

Bladex USD

Responsability

Subtotal

Intereses  devengados
pagar
Comisionesy gastos

Total corto plazo

Largo plazo

Barclays

Bladex
Scotiabank
Bancomext
Responsability

Subtotal

Comisionesy gastos

Total largo plazo

por

Monto
dispuesto

2,500.00
2,000.00
305.08
1,000.00
377.45
451.26
1,000
520.40
94.36

8,248.64

209.16

-25.55

8432.24

1,283.34

3,643.31
266.94
501.09
592.26

6,286.97

-52.17

6,234.79

Moneda

Pesos
Pesos
Pesos
Pesos
Dolares
Pesos
Pesos
Doélares

Dolares

Doélares
Pesos
Pesos
Doélares

Fechade
vencimiento
abr-20
abr-20
ene-21
dic-20
ene-20
jun-23
mar-20
mar-19

ago-21

jun-22
ene-22
jul-23

oct-22

Tipodetasa

Variable
Variable
Variable
Variable
Variable
Variable
Variable
Variable

Variable

Variable
Variable
Variable
Variable

Garantia

Cuenta por cobrar de factorgje
Quirografaria

Cuenta por cobrar de arrendamientos
Quirografaria

Quirografaria

Cartera por cobrar de arrendamientos
Cuentas por cobrar de arrendamientos
Quirografaria

Cuentas por cobrar de arrendamientos

Excendente de aforo en instrumento de
deuda

Quirografaria

Cuenta por cobrar de arrendamiento
Quirografaria

Quirografaria
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Afo:

2020

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Total cortoy largo plazos 14,667.03

Al 31 de diciembre de 2018 | os préstamos bancarios y de otros organismos se integran como sigue:

Corto plazo

Nacional Financiera
Banamex
Scotiabank
Banamex USD
Bancomext
Santander

Bladex USD

Subtotal

Intereses  devengados
pagar
Comisionesy gastos

Total corto plazo

Largo plazo
Bladex USD

Barclays

Scotiabank
Bancomext

Subtotal

Intereses  devengados
pagar
Comisionesy gastos

Monto
dispuesto
2,500.00
2,500.00
190.60
393.10
349.40
900.00
1,566.00

8,399.30

por 69.53

-49.48

8419.33

1,411.92
1,631.50
333.70

627.00

4,004.13

por

Moneda

Pesos
Pesos
Pesos
Dolares
Pesos
Pesos
Dolares

Dolares
Doélares

Pesos
Pesos

Fecha de
vencimiento
abr-19
jun-19
nov-19
ene-19
nov-19
mar-19
mar-19

dic-20
ago-21

sep-21
dic-23

Tipodetasa Garantia
Variable Quirografaria
Variable Quirografaria
Variable Cuenta por cobrar de arrendamiento
Variable Quirografaria
Variable Cuenta por cobrar de arrendamiento
Variable Cuenta por cobrar de arrendamiento
Variable Quirografaria
Variable Quirografaria

. Excendente de aforo en instrumento de
Variable

deuda

Variable Cuenta por cobrar de arrendamiento
Variable Cuenta por cobrar de arrendamiento
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Total largo plazos 3,976.57
Total cortoy largo plazos 12,959.90

Deuda Senior y Bono Perpetuo

El 22 de septiembre de 2016, la Compafiia emiti6 las Notas I nternacionales 2023 por un monto total de US$400 millones de ddlares, de conformidad con la Regla 144A (Rule 144A) y la Regulacion S (Regulation S) de la
Ley de Valores de 1933 (Securities Act of 1933) de los Estados Unidos de América. Las Notas Internacionales 2023 vencen el 22 de septiembre de 2023 y devengan intereses a unatasa anual del 7.250%.

El 10 de mayo de 2017, la Compafiia emiti6 las Notas I nternacional es 2025 por un monto total de US$450 millones de ddlares, de conformidad con la Regla 144A (Rule 144A) y laRegulacion S (Regulation S) delaLey de
Valores de 1933 (Securities Act of 1933) de los Estados Unidos de América. Las Notas Internacionales 2025 vencen en enero de 2025 y devengan intereses a una tasa anual del 7.000%.

El 24 de enero de 2018, la Compariia emitio un Bono Perpetuo por un monto total de US$250 millones de délares. El Bono Perpetuo no cuenta con fecha de pago de principal determinada ya que constituye un instrumento
de deuda perpetua, pero € mismo podra ser amortizado en su totalidad, méas no en parte, a discrecién de la Compafiia en € séptimo aniversario de su emision y, subsecuentemente, en cada quinto aniversario a partir del séptimo

aniversario de su emision. El Bono Perpetuo tiene unatasa de interés anual durante los primeros siete afios a partir de su fecha de emision de 8.875%. El Bono Perpetuo esta listo en la Bolsa de VValores de L uxemburgo.

El 8 de febrero de 2018, la Compariia emitid las Notas I nternacionales 2026 por un monto total de US$300 millones de ddlares, de conformidad con la Regla 144A (Rule 144A) y laRegulacion S (Regulation S) delaLey de
Valores de 1933 (Securities Act of 1933) de los Estados Unidos de América. Las Notas Internacionales 2026 vencen el 8 de febrero de 2026 y devengan intereses a unatasa anual del 7.375%.

El 11 dejulio de 2019, la Compafiia emitio las Notas Internacionales 2028 por un monto total de US$450 millones de ddlares, de conformidad con la Regla 144A (Rule 144A) y laRegulacion S (Regulation S) delaLey de
Valores de 1933 (Securities Act of 1933) de los Estados Unidos de América. Las Notas Internacionales 2028 vencen el 27 de enero de 2028 y devengan intereses a una tasa anual del 8.375%.

El 8 de agosto de 2019, la Compafiia emitid las Notas I nternacionales 2022 por un monto total de US$200 millones de dolares, de conformidad con la Regla 144A (Rule 144A) y la Regulacion S (Regulation S) delaLey de
Valores de 1933 (Securities Act of 1933) de los Estados Unidos de América. Las Notas | nternacionales vencen el 8 de agosto de 2022 y devengan intereses a una tasa anual del 7.000%.

El 28 de enero de 2021, la Compariia emiti6 las Notas Internaciones 2029 por un monto total de US$400 millones de ddlares, de conformidad con la Regla 144A (Rule 144A) y la Regulaciéon S (Regulation S) delaLey de
Valores de 1933 (Securities Act of 1933) de los Estados Unidos de América. Las Notas Internacionales 2029 vencen el 28 de enero de 2029 y devengan intereses a unatasa anual del 9.875%.

Asimismo, con fecha 19 de febrero de 2021 concluyd y se llevé a cabo la consumacion de la oferta de intercambio iniciada por la Compafiia, conforme a la cual, la Emisora ofrecié intercambiar las Notas Internacionales
2022, las Notas 2023 y las Notas 2025 en circulacion, por una cantidad total de principal de hasta US$200.00 millones de délares, por Notas Internacionales 2029 adicionales.
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Derivado de la consumacion y liquidacién de la Oferta de Intercambio, la Emisora llevé a cabo la emision y entrega de Notas Internacionales 2029 adicionales —considerados dentro de las Notas Internacionales 2029—,
por un monto principal de US$126,095,000.00 délares y US$1,538,000.00 délares, de conformidad con la primeray segunda acta de emision suplementales (supplemental indentures) de fechas 4 de febrero de 2021 y 19 de febrero
de 2021, suscritas por la Emisora.

Considerando el monto principal en circulacion de las Notas | nternacionales 2029 emitidas por la Compariia €l 28 de enero de 2021 y el monto principal en circulacién de las Notas | nternacionales 2029 adicionales emitidas
y entregadas como parte de la oferta de intercambio antes mencionada, el monto total de principal de los valores deuda en la forma de bonos (Senior Notes) con una tasa de interés 9.875% y con vencimiento en 2029 asciende a
US$527,633,000.00 ddlares.

Como resultado de la consumacién y liquidacion de la oferta de intercambio, la Compafiia aceptd para intercambio (i) un monto principal de US$79,968,000.00 ddlares de las Notas Internacionales 2023; y (ii) un monto
principal de US$50,025,000.00 délares de las Notas Internacional es 2025, en cada caso, validamente ofrecidas dentro de la oferta de intercambio. En virtud de lo anterior, como resultado del intercambio de las Notas I nternacionales
2023 y las Notas Internacionales 2025, por los montos antes sefialados dentro de la oferta de intercambio, el monto principal en circulacién de las Notas Internacionales 2023 y las Notas Internacionales 2025 a la fecha del presente
Reporte Anual fecha asciende a US$318,053,000.00 délares y a US$394,225,000.00 millones, respectivamente.

A lafechadel presente Reporte Anual, la Compafiia se encuentra al corriente en el pago de capital e intereses de los créditos antes descritos. La siguiente gréfica resume la deuda de la Compafiia, por los periodos indicados
en millones de pesos.

La Compafiia no tiene fuentes importantes de recursos no utilizados, ni restricciones acordadas con sus subsidiarias para transferir recursos ala Emisora.

Obligaciones de Hacer y No Hacer
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Los contratos de crédito y las Notas Internacionales de la Compafiia contienen ciertas obligaciones de hacer y no hacer, incluyendo € cumplimiento de ciertas razones financieras y otros requisitos. Al 31 de diciembre de
2020, las principal es obligaciones de la Compafiia bajo dichos instrumentos consisten en mantener las siguientes razones financieras

. Raz6n de Capitalizacion (total del capital contable/ Total de activos): > 9.99%

. Razon de Capitalizacion (total del capital contable / Cuentas y documentosy cuentas por cobrar):
>13.5%

. Razon de Apalancamiento Consolidado (Pasivo total, sin incluir instrumentos de deuda/ total del capital contable): < 7.5x
. Raz6n de Apalancamiento Consolidado Financiero (Pasivo financiero, sin incluir instrumentos de deuda/ total del capital contable): < 7x
. Cuentas y documentos por cobrar vencidos (cuentas y documentos por cobrar vencida/ total de las cuentasy documentos por cobrar): < 7.0%

. Raz6n de Cobertura de las 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
arrendamiento): > 0.4x

. Razén de Cobertura de las Cuentas y documentos por cobrar vencidas de factorgje (estimacion de cuentas y documentos por cobrar de factorgje / total de las cuentasy documentos por cobrar ven-cidos de factorgje): > 1x

. Razén de Cobertura de las Cuentas y documentos por cobrar vencidas de autos (estimacion de cuentas y documentos por cobrar de crédito automotriz y otros/ total de las cuentas y documentos por cobrar vencidos de crédito
automotriz): > 1x

. Razon de Cobertura de Deuda (Efectivo més las cuentas y documentos por cobrar - Neto /pasivo financiero total, sin incluir instrumentos de deuda: > 1 x

Adicionalmente, los diversos instrumentos que regulan la deuda de la Compaifiia, incluyendo las actas de emision de las Notas Internacionales imponen a la Compafiia ciertas disposiciones que limitan su capacidad, entre
otros, para contratar deuda adicional; constituir gravédmenes; para pagar dividendos y realizar ciertas inversiones; disminuir su capital social; establecen que la Compafiiay sus subsidiarias Unicamente podran fusionarse o engjenar
parcia o totalmente sus activos, si la operacidn respectiva cumple con ciertos requisitos; establecen requisitos minimos para llevar a cabo bursatilizaciones de las cuentas y documentos por cobrar; y limitan la capacidad de la
Compaiiia para celebrar operaciones con partes relacionadas, entre otras.

Dichos instrumentos de deuda también prevén, como causas de vencimiento anticipado, entre otras, el incumplimiento por parte de la Compariia a sus obligaciones de pago de principal e intereses; e incumplimiento de las
obligaciones de hacer y no hacer antes descritas, cuando dicho incumplimiento no sea subsanado dentro de los plazos establecidos en los contratos y actas de emisién correspondientes; € incumplimiento de la Compafiia y/o sus
subsidiarias a sus obligaciones de pago de principal o intereses bajo cualquier otro instrumento de deuda; la declaracion o solicitud de concurso mercantil o quiebra; cualquier evento que cause que las garantias otorgadas en favor de
los acreedores respectivos dejen de surtir efectos o garanticen parcialmente el pago del adeudo; €l incumplimiento en la entrega de informacion relevante, o lafalsedad de la misma; y eventos de cambio de control.

A lafechadel presente Reporte Anual, la Compariia se encuentra en cumplimiento de todos sus instrumentos de deuda y de los convenios establ ecidos en 1os mismos.
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Comentarios y analisis de la administracion sobre los resultados de operacién y situacion financiera de la emisora:

Ver Seccidn “Resultados de la Operacion” del presente Reporte Anual

Resultados de la operacion:

A continuacion, se presenta un resumen de los resultados de operacion de la Compafiia por |os periodos indicados.
Ingresos. Los ingresos de la Compafiia estan integrados de la siguiente forma:

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

*  Losintereses de otros créditos corresponden alos intereses de contratos de crédito simple.
. Losingresos por intereses se reconocen en resultados conforme se devengan, utilizando el método de tasa de interés efectiva.

. L os otros beneficios por arrendamiento incluyen los ingresos rel acionados por el financiamiento de seguros a los clientes, mediante el cobro de cuotas no relacionadas directamente con el contrato de arrendamiento.

112 de 164



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

Clave de Cotizacion: UNIFIN Afno: 2020

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

. Losingresos por intereses derivados de las inversiones en depdésitos de corto plazo son reconocidos en el rubro de “intereses por inversionesy comisiones’.
Margen bruto. EI margen bruto de la Compatfiia comprende:

. L os costos incluyen gastos por intereses sobre préstamos bancarios, instrumentos de deuda'y deuda senior, asi como cambios en el valor razonable de activos financieros, y pérdidas por deterioro de activos financieros,
y se reconocen directamente en resultados.

. Estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar relacionadas con €l arrendamiento, factorgje y otros créditos.

Gastos de administracion y promocion. Los gastos de administracion y promaocion de la Compafiia incluyen principalmente salariosy comisiones, servicios de consultoria de terceros, arrendamiento y seguros, indirectosy
otros gastos.

Lainformacion financiera de los gercicios terminados el 31 de diciembre de 2018, 2019 y 2020 deriva de los Estados Financieros Consolidados incluidos en este Reporte Anual.

Periodo concluido el 31 de diciembre de 2020, comparado con el periodo concluido el 31 de diciembre de 2019

Ingresos por Arrendamiento

Los ingresos por arrendamiento aumentaron en $446.63 millones, o0 5.4%, a $8,760.56 millones en el afio concluido € 31 de diciembre de 2020, de $8,313.93 millones en €l afio concluido el 31 de diciembre de 2019. Esta
variacién esinferior ala presentada en gjercicios anteriores derivado de la prudencia en la colocacién que la Compafia tuvo durante el gjercicio 2020 para contener €l riesgo generado por la pandemiadel COVID-19 y la contencion
delos niveles de cartera vencida

Intereses por Factoraje

Los ingresos por intereses de factoraje la Compafiia disminuyeron en $282.84 millones, 0 43.1%, a $373.29 millones en el periodo concluido el 31 de diciembre de 2020, de $656.13 millones en el periodo concluido & 31
de diciembre de 2019. Esta disminucion se debe a que la Compafiia implementé una estrategia interna preventiva para limitar la originacion de contratos de factorgje financiero. Esta estrategia persigue principalmente la contencién
de la exposicion de esta linea de negocio.

Intereses por Crédito Automotrizy otros créditos

Los ingresos por intereses de crédito automotriz y otros créditos de la Compafia aumentaron en $167.99 millones, 0 9.4%, a $1,959.73 millones en el periodo concluido € 31 de diciembre de 2020, de $1,791,74 millones en
el periodo concluido el 31 de diciembre de 2019. Esta variacion se al incremento en la colocacién de créditos puente de arrendamiento y estructurados para financiamiento proyectos de infraestructura.
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La siguiente tabla muestralos ingresos por intereses por segmento, por 10s afios indicados.

Periodo concluido el 31 de diciembre de

Porcentaje de ingresos por intereses
2019 Porcentaje de Ingresos por Intereses 2020 Porcentaje de Ingresos por Intereses
2018
(millones de pesos, excepto porcentajes)
Arrendamiento 6,514.79 74.6 % 8,109.20 75.4 % 8,547.86 77.0%
Factoraje 488.28 5.6 % 656.13 6.1 % 373.29 3.4%
Crédito Automotriz y Otros Créditos | 1,723.86 19.8 % 1,996.46 18.5% 2,172.42 19.6 %

Gastos por Intereses

Los gastos por intereses aumentaron en $83.15 millones, 0 1.2%, a $7,028.49 millones en €l afio concluido el 31 de diciembre de 2020, de $6,945.34 millones en €l afio concluido e 31 de diciembre de 2019. Lo anterior se
deriva delas variaciones en los tipos de cambio de la deuda contratada en ddlares, asi como de las lineas de crédito contratadas durante el gjercicio 2020.

Margen Bruto

El margen bruto disminuyd en $756.69 millones, 0 22.3%, a $2,632.09 millones en € afio concluido el 31 de diciembre de 2020, de $3,388.78 millones en € afio concluido el 31 de diciembre de 2019. Dicho aumento se
debe alos factores descritos anteriormente.

Reserva de incobrables

Las reservas de incobrables aumentaron en $1,005.32 millones, 0 235.06% a $ 1,432.99 millones en el afio concluido e 31 de diciembre de 2020, de $427.67 millones en el afio concluido e 31 de diciembre de 2019. Esta
variacion se debe principalmente al COVID-19 que increment6 |os atrasos en las antigiiedades de saldo y cartera vencidalo que llevo ala creacion de reservas adicionales.

Gastos de Administracion y Promocion

Los gastos de administracién y promocién aumentaron en $193.61 millones, 0 12.57% a $ 1,733.53 millones en el afio concluido € 31 de diciembre de 2020, de $1,539.92 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de
2019. Esta variacion se debe principalmente alainversién que la compafiia realizo para comprar insumos para la prevencién ante posible riesgo de contagio a COVID-19, del mismo modo durante €l gercicio serealizd un regjuste
en el personal derivando en laliquidacién de algunos empl eados.
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Resultado antes de impuestos

El resultado antes de impuestos de la Compafiia disminuyd en $614.62 millones, o 25.58%, a $1,788.47 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2020, de $2,403.09 millones en € afio concluido € 31 de
diciembre de 2019. Dicha disminucion se debio principalmente al conjunto de factores descritos anteriormente.

Impuestos a la Utilidad

Los impuestos a la utilidad disminuyeron en $29.62 millones, 0 6.52%, a $424.45 millones en €l afio concluido el 31 de diciembre de 2020, de $454.07 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2019. Dicha
variacién obedece a la aplicacion de partidas temporal es que detonaron deducciones fiscales por |o que la variacion no es significativa.

Resultado neto consolidado

El resultado neto consolidado de la Compafiia disminuy6 en $585 millones, 0 30.02%, a $ 1,364.02 millones en €l periodo concluido el 31 de diciembre de 2020, de $ 1,949.02 millones en el periodo concluido € 31 de
diciembre de 2019. El aumento mencionado se debid principalmente ala combinacion de factores descritos anteriormente.

Periodo concluido el 31 de diciembre de 2019, comparado con el periodo concluido el 31 de diciembre de 2018

Intereses por Arrendamiento

Los intereses por arrendamiento, aumentaron en $1,520.6 millones, 0 23.1%, a $8,109.5 millones en €l afio concluido el 31 de diciembre de 2019, de $6,588.9 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2018. Dicho
aumento se debe a crecimiento de la cartera total de arrendamiento, como resultado de la demanda creada, del crecimiento organico de la Compariiay del aumento en su red de distribucién y equipo de ventas.

Intereses por Factoraje

Los ingresos por intereses de factoragje la Compafiia aumentaron en $241.9 millones, 0 58.4%, a $656.1 millones en el periodo concluido e 31 de diciembre de 2019, de $414.1 millones en € periodo concluido el 31 de
diciembre de 2018. Esta variacion se debe a crecimiento de la carteratotal.

Intereses por Crédito Automotrizy otros créditos

Los ingresos por intereses de crédito automotriz y otros créditos de la Compafiia aumentaron en $176.9 millones, 0 11.0%, a $1,791.7 millones en €l periodo concluido el 31 de diciembre de 2019, de $1,614.8 millonesen €l
periodo concluido el 31 de diciembre de 2018. Esta variacion se debe al crecimiento de la carteratotal durante € afio.
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La siguiente tabla muestra los ingresos por intereses por segmento, por |os afios indicados.

Periodo concluido el 31 de diciembre de

2017 Porcentaje de ingresos por intereses
Porcentaje de Ingresos por Intereses

2018 Porcentaje de Ingresos por Intereses 2019

(millones de pesos, excepto porcentajes)
Arrendamiento 4,523.16 71.6 % 6,514.79 74.6 % 8,109.20 75.4 %
Factoraje 346.32 55% 488.28 5.6 % 656.13 6.1 %
Crédito Automotriz y Otros Créditos | 1443.97 22.9% 1,723.86 19.8 % 1,996.46 18.5%

Gastos por Intereses
Los gastos por intereses aumentaron en $1,432.9 millones, 0 26.0%, a $6,945.3 millones en el afio concluido € 31 de diciembre de 2019, de $5,512.4 millones en el afio concluido € 31 de diciembre de 2018. Dicho

aumento se debi 6 principalmente ala emisién de las Notas Internacionales 2028 y 2022 y al incremento de la deuda de la Compafiia que soporta € crecimiento de su negocio.

Margen Bruto
El margen bruto aumenté en $502.0 millones, 0 17.4%, a $3,388.7 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2019, de $2,886.7 millones en el afio concluido €l 31 de diciembre de 2018. Dicho aumento se debe a

los factores descritos anteriormente.

Reserva de incobrables
Las reservas de incobrables aumentaron en $99.9 millones, o 30.5%, a $427.6 millones en € afio concluido € 31 de diciembre de 2019, de $327.7 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2018. Dicho incremento

se debi6 alos factores mencionados anteriormente.
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Gastos de Administracion y Promocién

Los gastos de administracion y promocion aumentaron en $ 389.3 millones, 0 33.8% a $ 1,539.9 millones en el afio concluido €l 31 de diciembre de 2019, de $1,150.5 millones en el afio concluido €l 31 de diciembre de
2018. Esta variacion se debe principalmente a crecimiento de lafuerzalaboral de la Compafiiay ala apertura de nuevas oficinas regionales

Resultado antes de impuestos

El resultado antes de impuestos de la Compafiia aumento en $38.7 millones, o0 1.6%, a $ 2,403.0 millones en €l afio concluido € 31 de diciembre de 2019, de $2,364.3 millones en el afio concluido €l 31 de diciembre de
2018. Dicho aumento se debi6 principalmente a conjunto de factores descritos anteriormente.

Impuestos a la Utilidad
Losimpuestos ala utilidad aumentaron en $72.1 millones, 0 18.9%, a $454.0 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2019, de $381.8 millones en €l afio concluido el 31 de diciembre de 2018.
Resultado neto consolidado

El resultado neto consolidado de la Compafiia disminuy6 en $33.4 millones, 0 -1.7%, de $ 1,949.0 millones en el periodo concluido el 31 de diciembre de 2019, a $ 1,982.5 millones en € periodo concluido € 31 de
diciembre de 2018. El aumento mencionado se debid principa mente ala combinacion de factores descritos anteriormente.

Situacién financiera, liquidez y recursos de capital:

General

La tesoreria de la Compafiia tiene como objetivo proveer los recursos necesarios para hacer frente a los requerimientos de capital de trabajo, asegurando una plataforma de liquidez que permita alcanzar los planes de
crecimiento de la Compariia. Hist6ricamente, |as principal es fuentes de liquidez de la Compafiia han sido las siguientes:
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«  flujo de operaciones (incluyendo ingresos por arrendamiento e ingresos por intereses);

. efectivo derivado de operaciones de bursatilizacion de las cuentas y documentos por cobrar de arrendamientos; y

»  efectivo derivado de créeditos y financiamientos diversos incluyendo la colocacién de notas en €l extranjero.

L os principal es requerimientos de capital y sus usos, histéricamente, han sido para:

e actividades operativas (o financiamiento de las principal es lineas de negocio de la Compafiia);

*  servicio de deuda;

e gastosdecapita; y

. pago de dividendos.

Las principales politicas de tesoreria de la Compafiia incluyen (i) invertir diariamente los excedentes a plazos méximos de 1 a 7 dias; (ii) las inversiones en excedentes se realizan en papel gubernamental o en fondos de
renta fija de instituciones bancarias; y (iii) €l pago a prestadores de servicios y proveedores se realiza de forma semanal. Los recursos administrados por |a tesoreria de la Compariia estan denominados en pesos y dolares, los cuales

seregistran a tipo de cambio de lafecha de la operacion y se actualizaal cierre del periodo correspondiente.

El flujo de efectivo derivado de operaciones, financiamientos y disponibilidades fue suficiente para satisfacer los requerimientos derivados de las operaciones y servicio de deuda de la Compafiia durante el afio 2018, 2019 y
2020. La Compariia estima que €l flujo de efectivo derivado de sus operaciones, su financiamiento existente, asi como las disponibilidades, son suficientes para fondear sus operacionesy servicio de deuda durante € afio 2021.

Cuentas y documentos por cobrar

Las cuentas y documentos por cobrar a que hace referencia esta Seccion incluye € total de las cuentas y documentos por cobrar a costo amortizado de arrendamiento, factoraje, crédito automotriz y otros créditos a las fechas
indicadas. El término “Cuentas y documentos por cobrar, neto” serefiere a total de las cuentas y documentos por cobrar neto de su estimacion.

Al 31 de diciembre de 2018, 2019 y 2020, las cuentas y documentos por cobrar neto ascendia a la cantidad de $44,196.0 millones, $57,310.8 millones y $62,587.7 millones, respectivamente. De 2019 a 2020, las cuentas y

documentos por cobrar, neto aumentaron 9.2%, debido al crecimiento de las cuentas y documentos por cobrar de arrendamiento, principalmente. De 2018 a 2019, las cuentas y documentos por cobrar aumentaron en 29.6%, debido
principalmente al crecimiento de las cuentas y documentos por cobrar de arrendamiento.

118 de 164



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

Clave de Cotizacion: UNIFIN Ano: 2020

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Al 31 de diciembre de 2018, 2019 y 2020, las cuentas y documentos por cobrar ascendia ala cantidad de $45,148.5 millones, $58.611.1 millonesy $65,124.9 millones, respectivamente.

Las siguientes tablas muestran €l total de cuentas y documentos por cobrar, |as estimaciones de cuentas y documentos por cobrar y las cuentas y documentos por cobrar neto, de las operaciones de arrendamiento, factorgje y
crédito automotriz y otros créditos de la Compafiia por |os periodos indicados:

Al 31 dediciembre de 2018

Total Cuentasy documentos por Estimacién de cuentasy
cobrar documentos por cobrar Cuentasy documentos por cobrar, neto

(millones de pesos)

Arrendamiento 36,158.21 -771.58 35,386.63
Factorgje. - - - o . oo oo .. 2,864.02 -117.55 2,746.47
Crédito Automotriz y otros créditos 6,126.31 -63.39 6,062.92
Total - ... 45,148.54 -952.52 44,196.02

Al 31 dediciembre de 2019

Total Cuentasy documentos por Estimacion de cuentasy
cobrar documentos por cobrar Cuentasy documentos por cobrar, neto

(millones de pesos)

Arrendamiento 42,982.22 -1,093.30 41,888.92
Factorgje. - - - - ..o .. .. 3,255.74 -100.61 3,155.13
Crédito Automotriz y otros créditos 12,373.14 -106.34 12,266.8
Total - ... 58,611.1 -1,300.25 57,310.86

Al 31 dediciembre de 2020

119 de 164



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

Clave de Cotizacion: UNIFIN Afno: 2020

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Total Cuentasy documentos por Estimacion de cuentasy
cobrar documentos por cobrar Cuentasy documentos por cobrar, neto

(millones de pesos)

Arrendamiento 48,398.70 -1,699.46 46,699.24
Factorgje. - - ..o oo oo 1,479.79 -402.04 1,077.75
Crédito Automotriz y otros créditos 15,246.49 -435.76 14,810.73
Total - 65,124.98 -2,537.26 62,587.72

I nstrumentos financieros derivados neto por € periodo concluido € 31 de diciembre de 2020, comparado con €l periodo concluido el 31 de diciembre de 2019.

El saldo de los instrumentos financieros derivados neto, ascendié a $825.8 millones a 31 de diciembre de 2020, 1o que reflgja una disminucion de $1,173.7 millones o -58.7% en comparacion a 31 de diciembre de 2019.
Este decremento se debe a las variaciones de los val ores razonables por variaciones €l tipo de cambio y las curvas de valuacion en estos instrumentos.

I nstrumentos financieros derivados neto por el periodo concluido e 31 de diciembre de 2019, comparado con el periodo concluido el 31 de diciembre de 2018.

El saldo de los instrumentos financieros derivados ascendié a $1,999.5 millones al 31 de diciembre de 2019, o que reflegja una disminucién de $2,847.5 millones o -58.7% en comparacién a 31 de diciembre de 2018. Este
incremento se debe alas variaciones de |os val ores razonables por variaciones el tipo de cambio y las curvas de valuacién es estos instrumentos.

Cuentas y documentos por cobrar por €l periodo concluido el 31 de diciembre de 2020, comparado con €l periodo concluido el 31 de diciembre de 2019.

El total de la cuenta por cobrar de la Compafiia ascendi6 a $65,124.9 millones a 31 de diciembre de 2020, 1o que representd un aumento de $6,513.8 millones, 0 11.1%, en comparacion a 31 de diciembre de 2019. Este
incremento es debido principalmente a crecimiento del negocio y los sucesos descritos en la seccion de informacion general de la Compafiia.

La cuentay documentos por cobrar de factoraje disminuy6 a $1,479.7 millones a 31 de diciembre de 2020, lo que refleja una disminucion de $1,775.9 millones, o 54.5%, en comparacion a 31 de diciembre de 2019. La
cuenta por cobrar de factoraje, como porcentaje de la cuenta por cobrar neta fue de 2.36% al 31 de diciembre 2020, de 5.6% a 31 de diciembre de 2019 y 6.3% a 31 de diciembre de 2018. Esta disminucién se debe a la estrategia
prudencial de originacion descrita en lainformacién general.

La cuentas y documentos por cobrar de crédito automotriz y otros créditos ascendi6 a $15,246.49 millones a 31 de diciembre de 2020, lo que refleja un incremento de $2,873.65 millones, 0 23.22%, en comparacién a 31 de
diciembre de 2019. La cuenta por cobrar de crédito automotriz y otros créditos, como porcentaje de la cuenta por cobrar total, fue de 24.3% a 31 de diciembre 2020, 21.1% al 31 de diciembre de 2019y 13.6% al 31 de diciembre de
2018. Este crecimiento se debe a crecimiento de las cuentas por cobrar neto del negocio de crédito automotriz y otros créditos principalmente a crecimiento del negocio y |os sucesos descritos en la seccion de informacion general.
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Cuentas y documentos por cobrar por €l periodo concluido el 31 de diciembre de 2019, comparado con €l periodo concluido el 31 de diciembre de 2018.

El total de la cuenta por cobrar de la Compafiia ascendio a $58,611.1 millones al 31 de diciembre de 2019, lo que represent6 un aumento de $13,462.5 millones, 0 29.8%, en comparacion a 31 de diciembre de 2018. Este
incremento es debido principalmente al crecimiento del negocio.

La cuentay documentos por cobrar de factoraje ascendié a $3,255.7 millones a 31 de diciembre de 2019, lo que reflgja un incremento de $391.7 millones, o 13.7%, en comparacion al 31 de diciembre de 2018. La cuenta
por cobrar de factoraje, como porcentaje de la cuenta por cobrar neta fue de 5.6% al 31 de diciembre de 2019y 6.3% a 31 de diciembre de 2018. Esta disminucion se debe aal crecimiento de otras lineas de negocio de la Compafiia.

La cuentas y documentos por cobrar de crédito automotriz y otros créditos ascendi6 a $12,373.1 millones a 31 de diciembre de 2019, lo que reflgja un incremento de $6,246.8 millones, 0 102.0%, en comparacion a 31 de
diciembre de 2018. La cuenta por cobrar de crédito automotriz y otros créditos, como porcentaje de la cuenta por cobrar total, fue de 21.1% a 31 de diciembre de 2019 y 13.6% al 31 de diciembre de 2018. Este crecimiento se debe
acrecimiento de las cuentas por cobrar neto del negocio de crédito automotriz y otros créditos el cual tuvo mucha aceptacion durante 2019.

Cartera vencida por el periodo concluido €l 31 de diciembre de 2020, comparado con el periodo concluido e 31 de diciembre de 2019.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, la cartera vencida total de la Compafiia ascendi6 a $3,182.5 millonesy $2,144.9 millones, respectivamente, 1o que representd 5.1% y 3.7% de la cartera total, respectivamente en | os afios
indicados. El total de cartera vencida aument6 en $1,037.6 millones, 0 48.3% respecto de 2019. Este incremento se explica principalmente alos efectos de la pandemiay las situaciones econémicas que vive €l pais.

Cartera vencida por €l periodo concluido € 31 de diciembre de 2019, comparado con €l periodo concluido el 31 de diciembre de 2018.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, la cartera vencidatotal de la Compafia ascendié a $2,144.9 millonesy $1,397.2 millones, respectivamente, |o que representd 3.7% y 3.1% de la cartera total, respectivamente en los afios
indicados. El total de cartera vencida aumentd en $747.8 millones, o 53.5% respecto de 2018. Este incremento se explica principalmente por el primer afio del cambio de gobierno el cual trgjo incertidumbre a mercado naciona y
provoco que algunos clientes tuvieran modificaciones en sus flujos que los llevo a caer en cartera vencida.

Integracion de las cuentas y documentos por cobrar por Clientes

Lasiguiente tabla muestra el nimero de clientes bajo la cartera vigente de la Compafiia, por cada linea de negocio: arrendamiento, factorgjey crédito:
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Al 31 dediciembrede

2018 2019 2020
Arrendamiento.........cooeveiiiie e 4,714 4,565 5,775
[ ot (0] - [V 1,195 1,126 897
Crédito AUtOMOLIZ. - v o v o e e e e e e e e e m s 2,298 1,645 1,357

Estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar

Para la estimacién de cuentas y documentos, es segmentada por |os distintos productos que posee como lo es arrendamiento, factorgje, crédito automotriz (consumo y comercial) y otros créditos. Cada uno de los productos cuenta
con caracteristicas especificas pactadas dentro de las condiciones contractuales como 1o es el plazo, tasa de interés, entre otras. Las carteras con mayor concentracion son arrendamiento y factoraje, mientras que la cartera con menor
concentracion es Automotriz Consumo.

La Compariia considera que existe incumplimiento en un activo financiero cuando:

-El deudor no podra pagar latotalidad de sus obligaciones de crédito ala Compafiia.
-El deudor tiene un atraso de més de 90 dias.

-Parafines de factoraje financiero, cuando € deudor tiene mas de 60 dias de atraso.
-El deudor se haya declarado en concurso mercantil.

Lainformacion de entrada utilizada para determinar si se estaincumpliendo con un instrumento financiero puede variar alo largo del tiempo parareflgjar |os cambios en |as circunstancias.
Medicion de la Pérdida Crediticia Esperada (PCE o ECL, por sus siglas en inglés)
Lainformacion clave paralamedicién dela ECL sigue los siguientes parametros:

-Probabilidad de Incumplimiento (PD, por sus siglasinglés),

-Pérdida debido al Incumplimiento (LGD, por sus siglasinglés), y

-Exposicion a Incumplimiento (EAD, por sus siglasinglés).

La metodol ogia de pérdida crediticia esperada utiliza informacién derivada de model os estadisticos usando datos histéricos.

La Compafiia estima los parametros de LGD con base en €l historial del indice de recuperacion de reclamaciones contra créditos no pagados. El modelo de LGD considera la recuperacién de efectivo y de avales. La EAD representa
la exposicion esperadaa momento del incumplimiento de pago.
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La EAD de un activo financiero es la cantidad bruta en libros a momento del incumplimiento. Asimismo, la cantidad no dispuesta del activo financiero se considera con base en las cantidades potenciales futuras que se puedan
retirar.

En el caso de las cuentas por cobrar de factoraje financiero, se ha aplicado el enfoque simplificado de la NIIF 9 al ser un producto con una vida menor a un afio, por lo que & enfoque simplificado recoge los elementos de
incumplimiento solo de los 12 meses.

Aumento considerable en el riesgo de crédito
La Compariia evallla de forma prospectiva las pérdidas crediticias esperadas relacionadas con sus activos financieros registrados a costo amortizado.

La metodologia de deterioro aplicada depende de si ha habido un incremento considerable en e riesgo de crédito. Una vez que la Compafiia ha clasificado sus activos financieros conforme a riesgo de crédito, estos se evallan de
maneraindividual o colectiva para identificar sefiales de deterioro y asi reconocer la estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar por deterioro derivadas del riesgo de crédito.

Al determinar si €l riesgo de crédito de un instrumento financiero ha aumentado de forma significativa desde su reconocimiento inicial, la Compafiia considera informacion razonable y sustentable que searelevante y esté disponible
sin mayor costo o esfuerzo, incluyendo la informacién cuantitativa y cualitativa. Como apoyo adicional, la Compafiia supone que un aumento considerable en el riesgo de crédito ocurre a més tardar cuando un activo presenta un

incumplimiento de pago de mas de 30 dias.

El modelo de pérdidas crediticias esperadas se basa en cambios en la calidad de crédito a partir del reconocimiento inicial y considera las siguientes fases:

Base de reconocimiento de la

Etapa Definicion estimacion de deterioro de
cuentas y documentos por cobrar

Pérdidas esperadas a 12 meses. Cuando

Etapa 1 Esta fase incluye los créditos que no han tenido un | el plazo del crédito es menor a 12 meses,
aumento significativo en el riesgo de crédito. |a pérdida esperada se mide de acuerdo
con su plazo.

Esta fase incluye | os créditos que han sufrido un
incremento considerable en € riesgo de crédito,
Etapa 2 pero paralos cuales no hay evidencia objetiva de
deterioro. La utilidad por intereses se sigue
calculando sobre el valor en libros bruto del activo.

Pérdidas esperadas alo largo de lavida
remanente de la operacion.
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Base de reconocimiento de la
Etapa Definicion estimacion de deterioro de
cuentas y documentos por cobrar

Esta fase incluye créditos con evidencia objetivade
deterioro alafechade cada corte. La utilidad por

Fase 3 intereses se calcula sobre el vaor en libros neto Perdidas esperadas a Io_ I'argo delavida
(vencida) . ., remanente de la operacion.
(neto de la estimacion de cuentas y documentos por
cobrar).
Créditos paralos cuales no se tiene una expectativa
razonable de recuperacion. La Compafiiaclasifica | Lacuentapor cobrar, previa
sus créditos en esta fase cuando €l acreditado seha | autorizacion, del Comité de crédito, es
Castigo declarado en concurso mercantil de conformidad dada de baja del Estado de Situacion
con laLey de Concurso Mercantil o cuando la Financiera consolidado; sin embargo, se
Administracion de la Compafiia ha decidido continlian |as gestiones de recuperacion.
cancelarlo.

Para etapa 1, la Probabilidad de Incumplimiento (Pl) se determina con la probabilidad de que el crédito se muestre en incumplimiento en los préximos doce meses. En etapa 2 la Pl es € resultado de las probabilidades de
incumplimiento sobre la vida remanente del crédito. La probabilidad de la etapa 3, se considera con una probabilidad de incumplimiento del 100%.

Informacion prospectivaincorporada en la Pérdida Crediticia Esperada (PCE).

La Compafiia usa informacidn prospectiva para cada tipo de cuenta por cobrar considerando datos histéricos y su experiencia en la administracion de este tipo de datos. Asimismo, la Compariia realizé un andli43sis historico para
identificar las variables macroeconémicas que afectan alas pérdidas crediticias esperadas.

La Compafiiaevalliay ponderalos posibles escenarios prospectivos. El nimero de escenarios y sus ponderaciones se reeval Uan de forma trimestral .
A continuacion, se presenta un andlisis de los movimientos de la estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar, por |os afios terminados del 31 de diciembre de 2018, 2019 y 2020:

Al 31 dediciembrede

2018 2019 2020
(millones de pesos)
Saldos al principio del afio 624.74 952.52 1,300.25
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Incrementos 327.78 427.68 1,432.99
Liberacion de reservas

Aplicaciones -79.95 -195.99
Saldos al final del afio 952.52 1,300.25 2,537.25

I nmuebles, maquinariay equipo por € periodo concluido € 31 de diciembre de 2020, comparado con €l periodo concluido €l 31 de diciembre de 2019.

El saldo neto de inmuebles, maguinaria'y equipo ascendid a $6,577.8 millones a 31 de diciembre de 2020, lo que representd un aumento de $142.3 millones, 0 2.2%, en comparacién a 31 de diciembre de 2019. Este
incremento no es significativo, en relacion con lo ocurrido en 2019, pues no se adquirieron nuevos activos que incrementaran sustancialmente el saldo como ocurrid en 2019 con la adquisicion de la plataforma.

Inmuebles, maquinariay equipo por €l periodo concluido € 31 de diciembre de 2019, comparado con el periodo concluido € 31 de diciembre de 2018.

El saldo neto de inmuebles, maquinariay equipo ascendi6 a $6,435.5 millones a 31 de diciembre de 2019, 1o que representd un aumento de $5,539.1 millones, 0 617.9%, en comparacion a 31 de diciembre de 2018. Este
incremento es debido principalmente ala adquisicién de una plataforma semisumergible como se indica en la nota 9 de | os estados financieros consolidados dictaminados al 31 de diciembre de 2019.

Otros activos por € periodo concluido € 31 de diciembre de 2020, comparado con el periodo concluido el 31 de diciembre de 2019.

El saldo de otros activos, ascendio a $766.1 millones al 31 de diciembre de 2020, lo que representd un aumento de $575.7 millones o0 302.3%, en comparacién a 31 de diciembre de 2019. Este aumento obedece
principalmente a la adquisicion de Unifin Administracién corporativa, S.A. de C.V, Unifin Servicios administrativos, S.A. de C.V. y Respaldamos tu Necesidad, S.A. de C.V. SOFOM E.N.R.

Otros activos por €l periodo concluido € 31 de diciembre de 2019, comparado con el periodo concluido e 31 de diciembre de 2018.

El saldo de otros activos, ascendio a $190.4 millones a 31 de diciembre de 2019, lo que representd una disminucion de $186.9 millones, 0 49.5%, en comparacion a 31 de diciembre de 2018. Esta disminucion es debido
principalmente a la disminucion en los anticipos a proveedores.

I nstrumentos de deuda y deuda senior por €l periodo concluido el 31 de diciembre de 2020, comparado con el periodo concluido el 31 de diciembre de 2019.

El saldo de la deuda y deuda senior ascendié a $45,760.12 millones al 31 de diciembre de 2020, lo que representd una disminucion de $2,507.41 millones, 0 5.1%, en comparaciéon a 31 de diciembre de 2019. Esta
disminucién es debido principalmente ala depreciacién del tipo de cambio de 5.6%.

I nstrumentos de deuda y deuda senior por € periodo concluido el 31 de diciembre de 2019, comparado con el periodo concluido el 31 de diciembre de 2018.

El saldo de la deuda financiera ascendi6 a $48,267.5 millones al 31 de diciembre de 2019, lo que representé un aumento de $10,910.6 millones, 0 29.2%, en comparacion a 31 de diciembre de 2018.
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Préstamos bancarios por €l periodo concluido el 31 de diciembre de 2020, comparado con €l periodo concluido el 31 de diciembre de 2019.
El saldo de los préstamos bancarios a corto y largo plazo ascendio a $19,737.43 millones a 31 de diciembre de 2020, lo que representd un aumento de $5,070.39 millones, 0 34.6%, en comparacion a 31 de diciembre de
2019. Este aumento se debi6 a las renovaciones con algunas instituciones en las lineas de crédito obtenidas y |a contratacién de nueva deuda, como se mencionan en la nota 12 a los estados financieros consolidados dictaminados al
31 de diciembre de 2020.
Préstamos bancarios por € periodo concluido €l 31 de diciembre de 2019, comparado con el periodo concluido el 31 de diciembre de 2018.
El saldo de los préstamos bancarios a corto y largo plazo, ascendié a $14,667.0 millones a 31 de diciembre de 2019, lo que representd un aumento de $2,271.1 millones, 0 18.32%, en comparacion al 31 de diciembre de
2018. Este aumento se debi6 alos convenios modificatorios con a gunas instituciones modificando las montos de las lineas de crédito obtenidas, como se mencionan en la nota 12 a los estados financieros consolidados dictaminados
a 31 dediciembre de 2019.

Proveedoresy otras cuentas por pagar por €l periodo concluido € 31 de diciembre de 2020 comparado con el periodo concluido € 31 de diciembre de 2019.

El saldo de otras cuentas por pagar ascendio a $1,958.6 millones a 31 de diciembre de 2020, lo que represent6 una disminucién de $11.6 millones, o 0.6%, en comparacion a 31 de diciembre de 2019. Esta disminucion
poco significativa obedece principal mente alos movimientos en pagos rel acionados con arrendamientos de oficinas y a que |os pasivos con proveedores al 31 de diciembre 2020 y 2019, son similares.

Proveedoresy otras cuentas por pagar por €l periodo concluido €l 31 de diciembre de 2019 comparado con el periodo concluido € 31 de diciembre de 2018.

El saldo de otras cuentas por pagar ascendié a $1,970.1 millones al 31 de diciembre de 2019, lo que representd un aumento de $584.7 millones, 0 42.2%, en comparacion a 31 de diciembre de 2018. Este aumento se debid
a incremento de |os proveedores de arrendamiento.

Andlisis de Flujos de Efectivo
Lasiguiente tablaresume lageneracién y destino del flujo de efectivo de la Compafiia:

Al 31 dediciembrede
2020 2019 2018
(millones de pesos)

Flujos netos de efectivo de actividades de operacion 780.25 -9,023.05 -8,520.96

Flujos netos de efectivo de actividades de inversion -1,397.74 -2,227.65 -87.18

126 de 164



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

Clave de Cotizacion: UNIFIN Afno: 2020

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Flujos netos de efectivo de actividades de financiamiento 1,198.04 11,800.97 11,279.35

Flujos de Efectivo por e periodo concluido el 31 de diciembre de 2020, comparado con € periodo concluido € 31 de diciembre de 2019.

Considerando € flujo de efectivo de actividades de operacion, el flujo de efectivo de actividades de inversion y e flujo de efectivo de actividades de financiamiento, la Compafiia registré una disminucion de efectivo de
$177.9 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2020, en comparacion con el incremento de disponibilidades de $363.0 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2019.

Actividades de Operacion. El flujo de efectivo neto derivado de actividades de operacion increment6 a $780.25 millones al 31 de diciembre de 2020, de los flujos netos de $(9,023.05) millones en el afio concluido €l 31 de
diciembre de 2019. Este cambio se debio aladisminucion en los flujos de efectivo correspondiente a la recuperacion de la cartera de crédito y arrendamiento.

Actividades de Inversion. El flujo de efectivo neto derivado de actividades de inversion aumentd a $(1,397.74) millones al 31 de diciembre de 2020, de los flujos utilizados de $(2,227.65) millones en € afio concluido € 31
de diciembre de 2019. Este cambio se debid principa mente a que durante 2019 se adquirié un activo significativo como se describe en la nota 9 de los estados financieros dictaminados a 31 de diciembre 2020. Durante 2020, no

existieron adquisiciones significativas.

Actividades de Financiamiento. El flujo de efectivo neto derivado de actividades de financiamiento disminuyé a $1,198.04 millones a 31 de diciembre de 2020, de |os flujos generados de $11,800.97 millones en € afio
concluido el 31 de diciembre de 2019.

Flujos de Efectivo por e periodo concluido el 31 de diciembre de 2019, comparado con €l periodo concluido € 31 de diciembre de 2018.

Considerando € flujo de efectivo de actividades de operacion, € flujo de efectivo de actividades de inversion y el flujo de efectivo de actividades de financiamiento, la Compafiia registrd una disminucion de
disponibilidades de $363.0 millones en € afio concluido €l 31 de diciembre de 2019, en comparacion con el incremento de disponibilidades de $1,778.6 millones en € afio concluido €l 31 de diciembre de 2018.

Actividades de Operacion. El flujo de efectivo neto derivado de actividades de operacion aumenté en $502.0 millones a 31 de diciembre de 2019, de los flujos netos de $8,520.9 millones en € afio concluido el 31 de
diciembre de 2018. Este cambio se debié aladisminucion de las cuentas por cobrar principalmente.

Actividades de Inversion. El flujo de efectivo neto derivado de actividades de inversion aumentd a $2,140.4 millones a 31 de diciembre de 2019, de los flujos utilizados de $87.1 millones en el afio concluido el 31 de
diciembre de 2018. Este cambio se debio principalmente a las adquisiciones de activo.

Actividades de Financiamiento. El flujo de efectivo neto derivado de actividades de financiamiento aument6 a $521.6 millones a 31 de diciembre de 2019, de los flujos generados de $11,279.3 millones en € afio concluido
el 31 de diciembre de 2018.
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Control Interno:

El sistema de control interno estd basado en los estandares de la metodologia COSO (Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway Commission), €l cual promueve un ambiente de control congruente con el
Codigo de Eticay la estrategia de UNIFIN, evalta los diferentes tipos de riesgo a que esta expuestala Compafiiay establece diversas actividades de control que permiten dar certidumbre atodo el proceso de negocio. La gestion del
sistema de control interno, es gjercido en sus tres lineas de defensa de la Compafiia, la primera gjecutada por |as diferentes éreas de Negocio, la segunda realizada por € area de Contraloria Normativay laterceraal mando del area
de Auditoria Interna, las responsabilidades se encuentran delimitadas y alineadas a la estrategia de la Compafiia y realiza sus procesos de acuerdo a las politicas internas definidas, asi como de conformidad con los criterios y
disposiciones aplicables emitidas por la CNBYV Yy otras entidades. La Compariia ha realizado inversiones importantes en dicho sistema, con € fin de optimizar sus procesosy garantizar la confiabilidad de su informacion.

Adicionalmente, los controles y procedimientos de revelacion de informacion de la Compafiia estan disefiados para asegurar que lainformacion que deba ser divulgada por la Compafiia, sea registrada, procesada, resumiday
reportada dentro de los tiempos y de conformidad con la legislacion aplicable. Dichos controles incluyen procesos especificos disefiados para que la informacién que deba ser divulgada, sea entregada, revisada y aprobada
oportunamente por la Direccién General, el Comité de Auditoriay de Précticas Societarias de la Compafiiay Consegjo de Administracién seglin corresponda.

Es competencia del Comité de Auditoriay Précticas Societarias de la Compafiia la aprobacion de los lineamientos generales de control interno y de su revisién periddica. Los lineamientos generales, revisiones y planes de
trabajo del area de auditoria interna de la Compafiia son aprobados por € Comité mencionado. La administracion de la Compafiia es responsable de instrumentar y vigilar que se cumplan con las normas de control interno a fin de
garantizar laintegridad, confiabilidad y oportunidad de lainformacién financiera de la Emisora.

Estimaciones, provisiones o reservas contables criticas:

Como se menciona en la Nota 2 de | os Estados Financieros Consolidados, a continuacién se presenta |l os conceptos criticos utilizados.
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Para la preparacion de estos Estados Financieros Consolidados, la administracion ha realizado juicios y estimaciones que afectan la aplicacion de las politicas contables de la Compaiiia y las cifras reportadas de activos, pasivos,
ingresos y gastos. L os resultados real es pueden diferir de estas estimaciones.

Las estimaciones y juicios usados son continuamente evaluados y se basan en la experiencia histérica y otros factores, incluyendo |a expectativa de ocurrencia de eventos futuros que se consideran razonables de acuerdo con las
circunstancias.

. Juicios

La informacién sobre los juicios realizados al aplicar las politicas contables con los efectos mas significativos en las cifras reconocidas en los estados financieros consolidados se incluye en las siguientes notas de |os estados
financieros consolidados dictaminados a 31 de diciembre de 2020.

-Nota 3 (b, i) - Clasificacion de arrendamientos.

Con base en las evaluaciones técnicas realizadas de las caracteristicas de los contractos de arrendamiento que establece la norma contable, los contratos fueron analizados para su clasificacién como arrendamiento
financiero u operativo con base en quien conserva los riesgos y |os beneficios asociados al activo arrendado. Concluyendo que sustancialmente todos |los riesgos y beneficios son transferidos al arrendatario. Véase Nota
5. (Referencia Estados Financieros Consolidados Dictaminados a 31 de diciembre de 2020 adjunto en el mismo Reporte Anual).

. Incertidumbres en |os supuestos y |as estimaciones criticas

Informacién sobre las incertidumbres en los supuestos y las estimaciones a 31 de diciembre de 2020 que conllevan un riesgo significativo de derivar en gjustes materiales a las cifras contables de los activos y pasivos en €l
siguiente afio:

Nota 3 (b, iv) y 5 Estimaciones de deterioro relacionadas con la adopcién de la NITF 9 “Instrumentos financieros’. (Referencia Estados Financieros Consolidados Dictaminados al 31 de diciembre de 2020 adjunto en €l
mismo Reporte Anual).

Nota 3 (e, i) y 9 Superavit por revaluacion. Las condiciones en los datos no observables son determinados bajo la mejor estimacion realizada por la Compafiia basados en los supuestos establecidos por los expertos
contratados paratal efecto sobre los datos no observables, asi como elementos externos e internos. La Compafiia realiza andlisis periédicos sobre la valuacion del Equipo Maritimo para verificar s existen indicadores de
necesidad de revaluacion de dichos activos. (Referencia Estados Financieros Consolidados Dictaminados a 31 de diciembre de 2020 adjunto en € mismo Reporte Anual).
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[427000-N] Administracion

Auditores externos de la administracion:

Los Estados Financieros consolidados de la Emisora, por los gercicios sociales concluidos a 31 de diciembre de 2018,
2019 y 2020, incluidos en este Reporte Anual en la seccién de “informacion adicional” han sido auditados por
PricewaterhouseCoopers, S.C.

En los Ultimos tres gjercicios, |os auditores externos no han emitido una opinién con salvedad, ni una opinién negativay no
se ha abstenido de emitir opinidn acerca de | os Estados Financieros consolidados de la Emisora.

El Comité de Auditoriay Préacticas Societarias de la Compafiia aprueba en primera instancia el nombramiento del auditor
externo y es ratificado por el Consgjo de Administracion. La Direccion General de Administracion y Finanzas evalUa la necesidad
de continuar o hacer el cambio del auditor y lo propone a Comité de Auditoria'y Précticas Societarias. En caso de cambio del
auditor, se requiere la cotizacién de a menos, 3 despachos de auditoria de reconocido prestigio.

El Consgjo de Administracion de la Emisora es el 6rgano responsable de la designacion, ratificacion anual o, en su caso, la
sustitucién de sus auditores externos.

Durante el gjercicio 2020, no se prestaron servicios distintos de auditoria, prestados por €l auditor externo.
Durante € gercicio 2019, los servicios distintos de auditoria prestados por € auditor externo fueron de $348.6 mil pesos,

representaron un 1.60% del total de erogaciones realizadas al auditor externo en el gercicio.

Durante el gercicio 2018, no se prestaron servicios distintos de auditoria, prestados por € auditor externo.

Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés:

De tiempo en tiempo, la Compafiia celebra operaciones con partes que tienen relaciones con la misma, con sus
funcionarios, consgjeros, o entidades en las que la Compafiia tiene una participacion en su capital social. Es politica de la Compafiia
Ilevar a cabo dichas operaciones en términos de mercado.

En agosto de 2020, como parte de una reorganizacion en la estructura corporativay laboral de la Compafiia, Unifin adquirio
de su accionista de control, la totalidad de las acciones representativas del capital social de Unifin Servicios Administrativos, S.A.
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de C.V.y Unifin Administracion Corporativa, S.A. de C.V., sociedades prestadoras de servicios de la Sociedad, por la cantidad total
de $250,000,000.00 M.N.

Derivado de esta adquisicién, la Compafiia asumid una cuenta por pagar en favor de su accionista de control por la cantidad
antes mencionada de $250,000,000.00 M.N., la cual fue capitalizada en relacion con la suscripcion por dicho accionista de
control de acciones representativas del capital social de la Sociedad, emitidas para representar el aumento aprobado por la Asamblea
General Anua Ordinaria de Accionistas de fecha 5 de junio de 2020, de conformidad con los términos y |os acuerdos aprobados por
el Consgjo de Administracion y dicha Asamblea.

La siguiente tabla muestra los saldos respecto de operaciones con partes relacionadas celebradas en términos de mercado,
por los afios concluidos € 31 de diciembre de 2018, 2019 y 2020.

31 dediciembrede
2018 2019 2020
(millones de pesos)

Cuentas por Cobrar

Administradora Brios, S.A. de C.V. 359.03 301.51 534.20
Unifin Administracién Corporativa, SA. deC.V. 36.94 133.21
Unifin Servicios Administrativos SA. de C.V. 9.99 88.11

405.96 522.84 534.20
Estimacion de deterioro de cuentas por cobrar 2.58 2.02 7.1
Préstamos comerciales, neto: 403.37 520.82 527.1

Cuentas por Pagar

Unifin Administracién Corporativa, S.A. de C.V. 36.94 153.19

Unifin Servicios Administrativos, SA. deC.V. 9.99 149.38

AdministradoraBrios, S A. deC.V. 359.02 - 6.60
405.95 302.57 6.6

L as operaciones durante los periodos que concluyeron el 31 de diciembre de 2020, 2019 y 2018, fueron las siguientes:

2020 2019 2018
Ingresos
Partes relacionadas:
AdministradoraBrios, S. A.deC. V. 58.88 0.02
Unifin Administracion Corporativa, S. A.deC. V. : - 3.40 3.94
Unifin Servicios Administrativos, S. A. deC. V.: - 0.25
Total de ingresos 58.88 3.67 3.94
Egresos
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Parte relacionada:

AdministradoraBrios, S. A. deC. V.: 11.38 11.78 11.65

Unifin Administracién Corporativa, S. A. deC. V.3 - 531.70 450.18

Unifin Servicios Administrativos, S. A. deC. V.2 - 515.15 410.08
11.38 1,058.63 871.91

Donaciones « 21.70 15.56 13.94

Total de gastos 33.08 1,074.19 885.85

1 La Compainiia ha otorgado contratos de crédito simple cobrando ingreso por intereses.

2 La Compainiia tiene contratos de servicios administrativos con Administradora Brios, S. A. de C. V., que presta
servicios de asesoria.

s La Compainiia tiene contratos de servicios administrativos con Unifin Administracién Corporativa,
S. A. de C. V. y Unifin Servicios Administrativos, S. A. de C. V., que prestan, entre otros, servicios de consultoria,
contables y financieros.

a La Compainiia ha otorgado a una organizacién no lucrativa varias donaciones para Fundacién Unifin, S. C.

Administradores y accionistas:

Administracion

La administracién de la Compafiia esta confiada a su Consgjo de Administracién, el cual, de conformidad con sus estatutos
sociales, podra estar integrado por un maximo de 21 consgjeros, de los cuales por 1o menos el 25% deben ser independientes. Por
cada consgjero propietario podra designarse a su respectivo suplente, en el entendido de que los consgjeros suplentes de los
consgjeros independientes, deberan tener este mismo caracter.

A la fecha de este Reporte Anual, el Consgjo de Administracién de la Compafiia esta conformado por 10 consgjeros, y
ratificados por la Asamblea General Anua Ordinaria de Accionistas de la Compafiia celebrada el 30 de abril de 2021, quienes
ocuparan su cargo por e periodo de un afio, pero continuarén en e desempefio de sus funciones alin concluido dicho periodo, hasta
por un plazo de 30 dias, a falta de designacion de las personas que habran de sustituirlos o cuando dichas personas no tomen
posesion de su cargo.
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La siguiente tabla muestra la integracion del Consegjo de Administracién de la Compafiia a la fecha del presente Reporte

Anual:
Afiode
Nombre Cargo Edad Designacion Sexo
Rodrigo Lebois Mateos Presidente - Patrimonial 57 1993 Masculino
Almudena Lebois Ocejo Vicepresdente  — - Patrimonial 32 2015 Femenino
Relacionado
Rodrigo Lebois Ocejo Consgero Relacionado - 31 2016 Masculino
Patrimonial
Rodrigo Balli Thiele Consyero — Relacionado - 46 2015 Masculino
Patrimonial
Luis Gerardo Barroso Gonzélez Consgjero Patrimonial 58 2001 Masculino
Juan Ignacio Casanueva Pérez Consgjero Relacionado 52 2020 Masculino
José Luis Llamas Figueroa Consgjero Independiente 57 2007 Masculino
José Luis Fernandez Fernandez Consegjero Independiente 61 2012 Masculino
Gabriel Saba D’ Jamus Consgjero Independiente 51 2021 Masculino
Felipe Chico Hernandez Consgjero Independiente 32 2021 Masculino
Jimena Gonzédlez de Cossio Higuera Secretario no miembro del Consejo 39 2020 Femenino

de Administracion

Paola Osuna San Martin Pro-secretario o mlie,mbro del 33 2020 Femenino
Consgjo de Administracion

A continuacion se incluye una breve biografia de cada uno de los consejeros propietarios de la Compafia:

Rodrigo Lebois Mateos. El sefior Rodrigo Lebois es Presidente del Consgjo de Administracion de Unifin. Antes de crear
Unifin en el afio 1993, ocupo diversos cargos en empresas concesionarias automotrices, incluyendo Director General y miembro del
Consgjo de Administracion de Grupo Ford Satélite. También fungié como Presidente de la Asociacion de Distribuidores Nissan y
fue consgjero de Sistema de Crédito Automotriz, S.A. de C.V. (SICREA) y Arrendadora Nimex. El sefior Lebois es actualmente
Presidente de Fundacion Unifin, A.C. y Presidente del Consejo de Administracion de Unifin Credit, Unifin Autos, Unifin Agente de
Seguros y Fianzas, SA. de C.V. y Aralpa Capital, S.A. de C.V., y es miembro del Consgo de Administracion de Maxcom
Telecomunicaciones, SA.B. de C.V., Organizacion Sahuayo, S.A. de C.V., Impulsora Sahuayo, SAA. de C.V., Fracsa Alloys
Querétaro, SA.P.I. de C.V., Grupo INTER, S.A.P.I. de C.V y es miembro del Comité de Inversiones de Terrafondo |. El sefior
Lebais es licenciado en administracion de empresas de la Universidad Anéhuac y ha cursado diversos programas de administracion
gecutiva.

Almudena Lebois Ocgjo. Es directora de Aralpa Capital, S.A. de C.V., fondo de inversion privado. Antes de unirse a Aralpa
Capital, S.A. de C.V., fue Gerente adjunto de Crédito de UNIFIN. En 2012 trabajé como analista de tesoreria de Navix de México,
S.A. de C.V., SOFOM E.N.R. y colaboré en Deloitte en el area de consultoria. AlImudena Lebois es miembro del Consejo de
Administracion y del Comité de Inversiones de Anteris Capital, S A.P.I. de C.V., miembro del Consgjo de Administracion de Itera
Capital, SA.P.I. de C.V. y miembro del Comité de Inversiones de Dila Capital. La Sra. Lebois cuenta con una doble titulacién;
licenciatura en Finanzas y Contabilidad por la Universidad Anéhuac, asi como una Maestria en Bancay Mercados Financieros de la
cua se gradiio con honores de la misma universidad. Cuenta con diversas certificaciones en materia de andlisis de riesgo y crédito
por Moody’s Analytics New Y ork.

Rodrigo Lebois Ocejo. Es fundador, director general y consejero de EQ Credit, S.A. de C.V. y ROMU Promotores S.A. de
C.V., empresas dedicadas a inversiones de capital privado. Anteriormente, e Sr. Lebois Ocejo ocupo diferentes puestos en UNIFIN,

133 de 164



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

Clave de Cotizacion: UNIFIN Afno: 2020

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

incluyendo gerente de ventas de arrendamiento y lider de la alianza estratégica con Ford Motor Company. También laboré en
Banorte-IXE, S.A, Institucién de Banca MUltiple como analista de Banca Corporativa. El sefior Lebois Ocejo es administrador Unico
dey Controladora RLMV, S.A. de C.V., una empresa dedicada a la comercializacion de hidrocarburos. Rodrigo Lebois Ocejo tiene
una licenciatura en Administracion de Empresas por la Universidad del Valle de México y cursos administrativos por el West
London College.

Rodrigo Balli Thiele. El sefior Balli es Director General Adjunto de Seguros. Desde €l afio 2005 hasta 2018, €l sefior Balli
ocup6 € cargo de Director General de Operaciones de Unifin. Antes de su incorporacion a la Compafiia, de 1995 a 1997, ocup6
cargos diversos en las éreas de administracion y ventas en Bryco Control de Plagas, S.A. de C.V. de 1997 a 2000 fue Director
General y de Evaluacion de Proyectos de Riesgos en Home Care. De 2000 a 2003 fue Director adjunto de derivados y promotor de
instrumentos de deuda en Enlace Int. SA. de C.V. y Prebon Yamane Inc. Del 2003 a 2005 colabord con la cadena de hoteles
Fairmont en el desarrollo de diversos proyectos turisticos. El sefior Balli cuenta con una licenciatura en economia por € Instituto
Tecnol6gico Autdnomo de México (ITAM).

Luis Gerardo Barroso Gonzalez. Desde 2001 hasta 2018, ocup0 €l cargo de Director General de Unifin y ha sido miembro
del Consgio de Administracion desde el afio 2001. Antes de su ingreso a la Compafiia, € sefior Barroso ocup6 diversos cargos en
Arrendadora Somex, S.A. de C.V. de 1984 a 1992, hasta ocupar la Direccién Ejecutiva de Nuevos Proyectos y Administracion. En
1992, seincorpor6 a Multivalores Arrendadora, S.A. de C.VV. como Director de Promocion hasta diciembre de 1995, fecha en la que
ocup6 el cargo de Director General y fue designado miembro de su Consegjo hasta 2001. El sefior Barroso también fue miembro del
Consgjo de Administracion de la Asociacién Mexicana de Arrendadoras Financieras, A.C. y Multicapitales. El sefior Barroso
cuenta con una licenciatura en Administracion de Empresas de la Universidad Andhuac y un Diplomado en Finanzas del Instituto
Mexicano de Valores.

Juan Ignacio Casanueva Pérez. El sefior Juan Ignacio Casanueva Pérez fue designado como miembro del Consegjo de
Administracion de la Compafiia a partir del 5 de junio de 2020. Actuamente es el presidente del Consgjo de Administracién de
Interproteccion Agente de Seguros y de Fianzas. Adicionamente es miembro del Consgjo de Administracion de Grupo AXO SA.
de C.V., de Gentera SAB de C.V., de Aterna Agente de Seguros y de Fianzas, de Casa Dragones, de BIVA Bolsade Vaoresy de
Financiera Compartamos Per(.

José Luis Llamas Figueroa. El sefior Llamas ha sido miembro del Consejo de Administracion de la Compafiia desde el afio
2007. Actualmente es Director General de Quattro Wealth Management. Del afio 2000 al 2013 fue Co-Head de Asset and Wealth
Management para América Latina en Deutsche Bank Nueva York y miembro del Comité Ejecutivo de las Americas de dicha
institucién. Antes se desempefié como representante de Deutsche Bank AG Mexico. También fue socio fundador de Fortum en la
Ciudad de Mexico. Al inicio de su carrerad sefior LIamas ha ocupado puestos como consultor financiero en Andersen Consulting y
posteriormente diversos cargos directivos en el &rea de banca privada de Accionesy Valores. El sefior Llamas tiene unalicenciatura
en administracion de empresas de la Universidad Anahuac, asi como un diplomado en Economiay Maestria en Administracion dela
misma universidad.

José Luis Fernandez Fernandez. El sefior Fernandez ha sido miembro del Consgjo de Administracion de la Compafiia
desde el afio 2012. El sefior Ferndndez ha sido socio de firma Chevez Ruiz Zamarripay Cia., S.C. desde €l afio 1989. Es miembro
del Colegio de Contadores Publicos de México, A.C. y del Ingtituto Mexicano de Ejecutivos de Finanzas. En innumerables
ocasiones, haimpartido conferencias en materia fiscal en foros nacionales, organizados por la profesiéon contable y por instituciones
del sector privado. Ha escrito diversos articulos en materia fiscal que se han publicado en medios de comunicacién de la profesion
contable. Participé en € “Programa de Desarrollo para Consgeros’ impartido por € Centro de Excelencia en Gobierno Corporativo
y la Bolsa Mexicana de Valores, y en e Curso de Induccion a Mercado de Vaores impartido por ésta Ultima Institucion.
Asimismo, participé en el programa “ Corporate Governance and Performance Program” impartido por laUniversidad de Yaleen los
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Estados Unidos. Participa como consgjero y miembro de los Comités de Auditoria de diversas empresas, entre las que destacan
Grupo Televisa, S.A.B., Controladora Vuela Compariia de Aviacion, SA.B. de C.V. (Volaris), Banco Naciona de México, S.A.
integrante del Grupo Financiero Banamex y Arca Continental, S A.B. deC.V.

Felipe Chico Hernandez. El sefior Felipe Chico es co-fundador de Rodina, una firmade capital privado y de administracién
de inversiones basada en la Ciudad de México, enfocada en proyectos de inversion y en proporcionar un robusto apoyo financiero y
operativo. El sefior Felipe Chico, junto con su hermano, ha estado a cargo de la administracion de inversiones realizadas por Rodina,
encabezando diversas transacciones, principalmente en los sectores de infraestructura, ambiental, inmobiliario y turistico.
Actualmente es Co-Presidente del Consegjo de Administracion de RLH Properties, una empresa lider que operay es propietaria de
hoteles en México y Espania. El sefior Chico Hernandez es miembro del Comité de Inversiones de The Engine, un fondo de capital
privado lider en su segmento. Asimismo, €l sefior Felipe Chico es miembro del consgjo de administracion de una empresa
inmobiliariay un conglomerado regional de bancos en Estados Unidos, asi como de Veolia México, una empresa francesa dedicada
ala administracién de recursos energéticos, hidricosy residuos. El sefior Chico Hernandez tiene una licenciatura en finanzas por la
Universidad |beroamericanay una maestria en administracion (MBA) por la Universidad de Stanford.

Gabriel Saba D’Jamus. El sefior Gabriel Saba es Director General de Grupo Sahuayo, una empresa lider en México en la
distribucién de abarrotes y productos complementarios, puesto que ha ocupado desde 2015. Previo a su incorporacion a Grupo
Sahuayo, € sefior Saba fue Director General de Grupo Casa Saba. Ha ocupado diversos cargos como consgero del Instituto
Nacional de Cancerologia, de la Cruz Roja Mexicana, la Asociacion Mexicana de Estdndares para Comercio Electrénico y la
Federacion Internacional de Mayoristas Farmacéuticos (International Federation of Pharmeceutical Wholesalers).

Jimena Gonzalez de Cossio Higuera. La sefiora Jimena Gonzdlez de Cossio Higuera fue designada como Secretario no
miembro del Consgjo de Administracién de la Compafiia en 2020. Es socio de Mancera, S.C. (firma miembro de Ernst & Young).
Previo a su incorporacion a Mancera, S.C., fue socia de Forastieri Abogados, S.C.. La sefiora Gonzalez de Cossio cuenta con una
licenciatura en derecho por la Universidad |beroamericana, tiene una Maestria en Derecho Bancario y Financiero (LL.M.) de la
Universidad de Boston y particip6 en el programa “ Corporate Governance: Effectiveness and Accountability in the Boardroom” de
la escuela de negocios “Kellogg” de Northwestern University. Ha cursado programas y diplomados en materia de mercados
financieros y gobierno corporativo en Harvard University, Southern Methodist University y en el Instituto Tecnolégico de Estudios
Superiores de Monterrey.

Paola Osuna San Martin. La licenciada Paola Osuna fue designada como Directora Ejecutiva Juridicay Pro-secretario no
miembro del Consgjo de Administracion de Unifin, a partir del 1° de noviembre de 2020. Previo a su designacion, se desempefié
como Directora Juridica Corporativa de Unifin, a cargo de las areas legales de fondeo, gobierno corporativo, financiamiento
estructurado, entre otras. Antes de integrarse a Unifin, la licenciada Osuna trabajé como Senior Counsel de Banca Corporativay de
Inversién, Derivados y Mercados de Capitales en Citibanamex. Es Licenciada en Derecho por la Universidad Iberoamericanay tiene
una Maestria en Derecho Internacional Financiero (LL.M.) por King's College London en el Reino Unido.

Par entesco entrelos Consgjer osy Directivos Relevantes de la Compafiia

El sefior Rodrigo Lebois Mateos es padre de la sefiora Almudena Lebois Ocejo y del sefior Rodrigo Lebois Ocegjo, ambos
miembros del Consgjo de Administracién.

Composicion por Género
En & Consgjo de Administracion de Unifin participa unamujer con € carécter de consejero propietario, o que representa el

10% de la totalidad de los miembros del Consegjo. Al 31 de diciembre de 2020, dos mujeres se desempefian como directivos
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relevantes, conforme se define dicho término en laLMV, en la Compafiiay €l 45% del total de los empleados de la Compafiia son
mujeres.

Comitéde Auditoriay Practicas Societarias

La Compafiia cuenta con un Comité de Auditoriay Préacticas Societarias integrado por tres miembros independientes del
Consgjo de Administracion.

El objetivo, facultades y responsabilidades de dicho Comité se encuentran previstos en laLMV y en los estatutos sociales
de la Compafiia. La funcién principal del Comité, en materia de auditoria, consiste en asistir al Consejo de Administracién en la
determinacién, implementacién y evaluacion del sistema de control interno de la Compafia, verificar la administracion y manegjo de
los negocios de la Compafiia e implementar las resoluciones adoptadas por la asamblea de accionistas. En dicha materia, sus
responsabilidades principales son: (i) designar y remover a los auditores externos de la Compafiia; (ii) supervisar a
PricewaterhouseCoopers, S.C., en su caracter de auditores externos de la Compafiiay analizar sus reportes; (iii) discutir los estados
financieros consolidados de la Compafiia con las personas responsables de su elaboracion y revision, y con base en ello, recomendar
o no a Consgjo de Administracién su aprobacion; (iv) informar a Consejo de Administracion la situacion que guarda el sistema de
control interno y auditoria interna, incluyendo las irregularidades que, en su caso, detecte; (v) emitir su opinién en relacion con las
politicas y criterios contables y de informacion de la Compafiiay la situacion financieray los resultados de la misma; (vi) apoyar a
Consgjo de Administracién en la elaboracién de informes; (vii) vigilar que las operaciones relevantes y entre partes relacionadas se
Ileven a cabo conforme alo previsto en laLMV; (viii) solicitar la opinién de expertos independientes en los casos en que lo juzgue
convenientes, para e adecuado desempefio de sus funciones; (ix) requerir a los directivos relevantes reportes relativos a la
elaboracion de la informacion financiera; (x) investigar los posibles incumplimientos de los que tenga conocimientos, a las
operaciones, lineamientos y politicas de operacién, sistema de control interno y auditoria interna 'y registro contable; (xi) recibir
observaciones formuladas por los accionistas, consgjeros, directivos relevantes, empleados y, en general, de cuaquier tercero,
respecto de los asuntos descritos en € inciso (xii) anterior; (xiii) informar a Consgo de Administracion de las irregularidades
importantes detectadas con motivo del gercicio de sus funcionesy, en su caso, de |as acciones correctivas adoptadas o proponer las
que deban aplicarse; (xiv) convocar a asambleas de accionistas; (xv) vigilar que el Director General dé cumplimiento alos acuerdos
de las Asambleas de Accionistas y del Consgjo de Administracién, conforme a las instrucciones dictadas por la propia Asamblea o
el Consgo; y (xvi) vigilar que se establezcan mecanismos y controles internos que permitan verificar que los actos y operaciones de
la Compafiia se apeguen a la normatividad aplicable, asi como implementar metodologias que posibiliten revisar dicho
cumplimiento.

En materia de précticas societarias, el Comité de Auditoria y Précticas Societarias es responsable de proporcionar su
opinidn al Consgjo de Administracién en relacion con el desempefio de los directivos relevantes, la compensacion del director
general y deméas directivos relevantes y las operaciones con partes relacionadas. Asimismo, € Comité debera obtener opiniones de
terceros independientes expertos, convocar a asambleas de accionistas y asistir al Consglo de Administracion en la preparacion de
reportes.

Conforme a lo establecido en la LMV vy los estatutos sociales de la Emisora, todos los miembros del Comité de Auditoria
deberan ser independientes y, al menos uno de ellos debe calificar como experto financiero. Actuamente, €l sefior José Luis
Fernandez Fernandez, quien es un experto financiero en términos de |o sefidlado en € Anexo N de la Circular Unica de Emisoras, es
e Presidente del Comité de Auditoria, y los sefiores José Luis Llamas Figueroa y Juan Marco Gutiérrez Wanless, son miembros
propietarios de dicho Comité.

Comité Ejecutivo
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Conforme alo establecido en los estatutos sociales, la Sociedad ha creado un Comité Ejecutivo, el cual conoceray opinard
sobre asuntos financieros, de planeacién general, estratégica y organizacional, y cualesquiera otros asuntos relacionados con €l
desarrollo del negocio y las operaciones de la Sociedad, conforme a las facultades que le delegue la Asamblea de Accionistas o €l
Consgjo de Administracion. El sefior Sergio José Camacho Carmona es € Presidente del Comité Ejecutivo y los sefiores Rodrigo
Balli Thiele, Federico Castillo Sanchez Mejorada, Sergio Manuel Cancino Rodriguez, son miembros de dicho Comité.

Comité de Finanzasy Planeacion

La Compafiia cuenta con un Comité de Finanzas 'y Planeacion, € cual estd integrado por los sefiores Sergio José Camacho
Carmona, Sergio Manuel Cancino Rodriguez y José Luis Llamas Figueroa. Este comité esta encargado de la estrategia financiera de
la Compafiiay el andlisis de las condiciones macroecondmicas que la afectan, asi como de |a estrategia de su estructura de capital.

Comitéde Crédito Mayor

La Compafiia cuenta con un Comité de Crédito integrado por ocho miembros. Actualmente, forman parte de este comité los
sefiores Sergio José Camacho Carmona, Federico Castillo Sanchez Mejorada, Almudena Lebois Ocejo, Rodrigo Balli Thiele, Juan
José del Cueto Martinez Eduardo Alegjandro Castillo Sanchez Mejorada, Sergio Manuel Cancino Rodriguez y Gerardo Erwin
Tietzsch Rodriguez Pefia . EI Comité de Crédito revisa y aprueba las operaciones de arrendamiento, factorgje o crédito por una
cantidad entre $7.5 y $150 millones de pesos.

Comité Corporativo de Crédito

Unifin mantiene un Comité Corporativo de Crédito, integrado actualmente por los sefiores Rodrigo Lebois Mateos,
Federico Castillo Sanchez Mejorada, Sergio José Camacho Carmona, Rodrigo Balli Thiele Juan José del Cueto Martinez y Eduardo
Casdtillo Sanchez Meorada. EI Comité Corporativo de Crédito aprueba transacciones por una cantidad superior a $150 millones de
pesos.

Comité de Comunicacion y Control

En cumplimiento de las Disposiciones de Carécter General a que se refieren los articulos 115 de laLey de Instituciones de
Crédito en relacion con el 87-D de la Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito y 95-Bis de este Ultimo
ordenamiento, aplicables a las sociedades financieras de objeto mdltiple, emitidas por la Secretaria de Hacienda y Crédito Pablico,
publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 17 de marzo de 2011, asi como sus modificaciones del 23 de diciembre de 2011,
31 de diciembre de 2014 y 9 de marzo de 2017, Unifin Credit cuenta con un Comité de Comunicacion y Control cuyos integrantes
son los titulares de las éreas previamente designadas por €l Consejo de Administracion, por 1o que se encuentra integrado por Sergio
José Camacho Carmona, Antinea Azul Mata Gutiérrez, Sergio Manuel Cancino Rodriguez, Eduardo Castillo Sanchez Mejorada,
Juan José del Cueto Martinez, Federico Castillo Sanchez Mejorada.

Dicho Comité tiene entre otras funciones y obligaciones en materia de Prevencion de Lavado de Dinero y Financiamiento
a Terrorismo (PLD/FT):

e Someter ala aprobacion del Comité de Auditoria 'y Précticas Societarias de la Compariia e documento de politicas,
criterios, medidas y procedimientos de identificacion y conocimiento del cliente y/o del usuario y gestionar los riesgos
en materia de lavado de dinero;
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« Fungir como instancia competente para conocer los resultados presentados por el auditor externo respecto de la
valoracion de la eficacia de las paliticas, criterios, medidas y procedimientos mencionados en el parrafo anterior;

e Conocer de la celebracion de contratos, cuyas caracteristicas pudieran generar un alto riesgo de acuerdo con los
informes que a efecto presente el Oficial de Cumplimiento y formular las recomendaciones que estime procedentes,

» Establecer y difundir los criterios parala clasificacion de clientes, en funcion de su grado de riesgo;

e Asggurarse de que los sistemas automatizados contengan las listas. (1) Cuando las operaciones que los clientes o
usuarios pretendan realizar involucren paises o jurisdicciones; (a) que la legislacion mexicana considera que aplican
regimenes fiscales preferentes, (b) que, a juicio de las autoridades mexicanas, organismos internacionales o
agrupaciones intergubernamentales en materia de prevencién de operaciones con recursos de procedencia ilicita o
financiamiento al terrorismo de los que México sea miembro, no cuenten con medidas para prevenir, detectar y
combatir dichas operaciones, o bien, cuando la aplicacién de dichas medidas sea deficiente; (2) la lista de Personas
Politicamente Expuestas; y (3) la Lista de Personas Bloqueadas;

«  Dictaminar las operaciones que deban ser reportadas ala Secretaria de Hacienday Crédito Piblico;
»  Aprobar los programas de capacitacion en materiade PLD/FT;

e Informar a érea competente de la Compafiia, respecto de conductas realizadas por los directivos, funcionarios,
empleados o apoderados de la misma, que provoguen gque esta incurra en infraccion a las disposiciones en materia de
PLD/FT, o en los casos en que dichos directivos, funcionarios, empleados o apoderados contravengan lo previsto en las
politicas, criterios, medidas y procedimientos aplicables con objeto de que se impongan las medidas disciplinarias
correspondientes;

* Resolver los demas asuntos que se sometan a su consideracion, relacionados con la aplicacion de las disposiciones en
materiade PLD/FT;y

Asegurarse del cumplimiento de las disposiciones PLD/FT, cuente con las estructuras internas en cuanto a organizacion,
nimero de personas, recursos materiales y tecnol dgicos.

Compensacién delos Consgjerosy Directivos Relevantes

Al 31 de diciembre de 2018, 2019 y 2020, el importe total de las contraprestaciones pagadas a los directivos relevantes de
la Compafiia ascendio a $85.8 millones, $126.7 millones y $146.2 millones, respectivamente, incluyendo compensaciones fijas,
variablesy otras prestaciones en términos de laley aplicable.

El Consejo de Administracion aprueba, con base en la opinion favorable del Comité de Auditoriay de Précticas Societarias,
la retribucion integral del Director General. Asimismo, dicho Comité emite su opinion sobre las remuneraciones integrales de los
demas directivos relevantes.

La Asamblea Genera Ordinaria de Accionistas determina los emolumentos pagaderos anualmente a los consejeros por los
servicios prestados a la Compafiia en tal caracter. La Asamblea General Anual Ordinaria de Accionistas celebrada €l 5 de junio de
2020, aprob6 pagar a cada uno de los consgjeros independientes del Consgjo de Administraciéon y a Secretario no miembro del
Consgjo, la cantidad de $75 mil pesos por cada sesién del Consgjo a la que asistan, asi como la cantidad de $80 mil pesos a

138 de 164



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

Clave de Cotizacion: UNIFIN Ano: 2020

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Presidente del Comité de Auditoriay de Précticas Societarias y la cantidad de $40 mil pesos a los miembros de dicho Comité, por
cada sesién de Comité ala que asistan.

Planes de Compensacion en Acciones

En la Asamblea General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas celebrada el 22 de febrero de 2015, se aprobd la
implementacion de un plan de compensacion en acciones en beneficio de los funcionarios y empleados de la Compafiia hasta por
una cantidad equivalente al 4.0% de las acciones en circulacion de la Compariia. La Asamblea de Accionistas deleg6 facultades
suficientes al Consejo de Administracion para estructurar, implementar, administrar y modificar e referido plan de compensacion
(con excepcion de cualquier modificacion a monto méximo autorizado) y establecer los criterios y politicas aplicables para la
determinacién de los funcionarios y empleados que participaran en dicho plan y el monto de las acciones que podran recibir y/o
adquirir bajo el mismo.

Con fecha 4 de mayo de 2015, la Compariia constituy6 el Fideicomiso nimero 2405 con Banco Invex, SA., Institucion de
Banca Mdltiple, Invex Grupo Financiero, a través del cual se implementd y administra el plan de compensacion en acciones en
beneficio de los funcionarios y empleados de la Compafiia. A través del Fideicomiso 2405, se ha otorgado a diversos funcionarios y
empleados de Unifin el derecho de participar en dicho plan. Las acciones correspondientes, se devengan a partir del tercer afio de su
otorgamiento y hasta el quinto, conformey sujeto alas condiciones establecidas en € plan.

En la Asamblea General Anual Ordinaria de Accionistas celebrada el 5 de junio de 2020, se aprob6 modificar € plan de
compensacién de acciones de la Compariia a efecto de incrementar el porcentaje de acciones representativas del capital socia de la
Compaiiia que podrén destinarse a plan de compensacién antes mencionado hasta €l 5% de las acciones en circulacién de la
Compaiiia.

Obligaciones de los Consgjerosy Directivos Relevantes
Los consgerosy directivos relevantes de la Compafiia estén sujetos a cumplimiento de los deberes de diligenciay ledltad y

de las demés obligaciones derivadas de sus cargos previstas en laLMV, la Circular Unica de Emisoras y demés regulacion aplicable
en materia de uso de informacion privilegiada y operaciones con val ores emitidos por la Compafiia, entre otras.

Administradores de la empresa [Sinopsis]
Independientes [Miembro]

Saba D'Jamus Gabriel ‘

Sexo ‘ Tipo de Consejero (Propietario/Suplente) ‘

No Apica

Participa en comités [Sinopsis] ‘

Auditoria Practicas Societarias Evaluacién y Compensacion ‘

Sl NO
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Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion

2021-04-30

Periodo por el cual fueron electos Cargo

Tiempo laborando en la Emisora (afios)

Participacion accionaria (en %)

Designacion sin periodo definido pero se
9 P p Independiente 0 (cero)
ratifican anualmente

Informacion adicional

N/A

Llamas Figueroa José Luis

Sexo

Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

No Apica

Participa en comités [Sinopsis]

Auditoria Précticas Societarias

Otros
N/A

Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion

Evaluacién y Compensacion

2007-12-31

~ Periodo por el cual fueronelectos | Cago |

~Tiempo laborando en la Emisora (afios) |

~ Participacion accionaria (en%) |

Designacion sin periodo definido pero se Independiente 0 (cero)
ratifican anualmente

Informacion adicional

N/A

Fernandez Fernandez José Luis

Sexo

Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

No Aplica

Participa en comités [Sinopsis]

Auditoria Practicas Societarias

Designacion [Si |

Fecha de designacion

Evaluacion y Compensacion

2012-12-31

~ Periodo por el cual fueronelectos | Cago |

~ Tiempo laborando en la Emisora (afios) |

Pammpaaon accionaria (en %)

Designacion sin peri fini T
esignacion sin periodo definido pero se Independiente 0 (cero)
ratifican anualmente

Informacion adicional

N/A

Patrimoniales [Miembro]

Casanueva Pérez Juan Ignacio

Sexo

Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

No Apica

Practicas Societarias
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Designacion [Sin

Fecha de designacion

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacioén accionaria (en %)

Designacion sin periodo definido pero se

o Patrimonial n/a 0.0057
ratifican anualmente

Informacion adicional

N/A

Lebois Ocejo Alimudena

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente) ‘
Participa en comités [Sinopsis] ‘
Auditoria ‘ Précticas Societarias ‘ Evaluacién y Compensacion ‘

__

Otros

Designacién [S|n0p5|s]

Fecha de designacion ‘

2015-04-13

Periodo por el cual fueron electos ‘ Cargo ‘ Tiempo laborando en la Emisora (afios) ‘ Participacion accionaria (en %) ‘

De.s_lgnamon sin periodo definido pero se Vicepresidente - Patrimonial n/a 0.0002
ratifican anualmente

Informacién adicional

Es miembro del Comité de Crédito

Lebois Ocejo Rodrigo
Sexo ‘ Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
Participa en comités [Sinopsis]

Auditoria Précticas Societarias

De5|gna0|on [Sinopsis]
~ Fechade designacion
Periodo por el cual fueron electos ‘ Cargo ‘ Tiempo laborando en la Emisora (afios) H Participacion accionaria (en %)

Designacion sin periodo definido pero se

. Patrimonial n/a 0.0003
ratifican anualmente

Informacién adicional

N/A

Lebois Mateos Rodrigo ‘

Sexo ‘ Tipo de Consejero (Propietario/Suplente) ‘

No Apica

Participa en comités [Sinopsis]

Auditoria Practicas Societarias i6

N/A
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Designacion [Sin

Fecha de designacion

1993-12-31
Periodo por el cual fueron electos Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacioén accionaria (en %)

Designacion sin periodo definido pero se

o Presidente Ejecutivo - Patrimonial
ratifican anualmente

Informacion adicional

Es miembro del Comité de Crédito

Balli Thiele Rodrigo |
Sexo ‘ Tipo de Consejero (Propietario/Suplente) ‘
Participa en comités [Sinopsis] ‘
Auditoria ‘ Practicas Societarias ‘ Evaluacion y Compensacion ‘

_

Otros

Designacién [S|n0p5|s]

Fecha de designacion ‘

2015-04-13

Periodo por el cual fueron electos ‘ Cargo ‘ Tiempo laborando en la Emisora (afios) ‘ Participacion accionaria (en %) ‘

De.s_lgnamon sin periodo definido pero se Patrimonial Relacionado 16 0.0046
ratifican anualmente

Informacién adicional

Es miembro del Comité Ejecutivo, miembro del Comité de Crédito

Chico Hernandez Felipe
Sexo ‘ Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
Participa en comités [Sinopsis]

Auditoria ietari Evaluacién y Compensacion

~ Otros |

De5|gna0|on [Sinopsis]

~ Fechade designacion

2021-04-30

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacion accionaria (en %)

Designacion sin periodo definido pero se

. Patrimonial N/A 0.0425
ratifican anualmente

Informacién adicional

N/A

Barroso Gonzélez Luis Gerardo ‘

Sexo ‘ Tipo de Consejero (Propietario/Suplente) ‘

No Apica

Participa en comités [Si

Auditoria Précticas Societarias
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Designacion [Sin

Fecha de designacion ‘

200 31

Periodo por el cual fueron electos ‘ Cargo ‘ Tiempo laborando en la Emisora (afios) H Participacioén accionaria (en %) ‘

Designacion sin periodo definido pero se

o Patrimonial n/a 0.0168
ratifican anualmente

Informacion adicional

N/A

Directivos relevantes [Miembro]

Camacho Carmona Sergio José

Sexo ‘ Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
Participa en comités [Sinopsis]

Evaluacion y Compensacion

Otros
N/A

Designacion [Si
Fecha de d
2019-04-29 n/a

Periodo por el cual fueron electos ‘ Cargo ‘ Tiempo laborando en la Emisora (afios) ‘ Participacion accionaria (en %)

Deﬁlgnamon sin periodo definido pero se nia 0.0003
ratifican anualmente

Informacion adicional

N/A

Cancino Rodriguez Sergio Manuel

Sexo ‘ Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

No Apiica

Participa en comités [Sinopsis]

Designacion [Sinopsis]
Fecha de designacion ‘ Tipo de asamblea

2019-04-29 n/a

Periodo por el cual fueron electos ‘ Cargo ‘ Tiempo laborando en la Emisora (afios) ‘ Participacién accionaria (en %)

Designacion sin periodo definido pero se nla 2
ratifican anualmente

Informacién adicional

N/A

Osuna San Martin Poala

Sexo ‘ Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

No Aplica

Participa en comités [Sinopsis]

Auditoria Préacticas Societarias Evaluacion y Compensacion
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N/A

Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion ‘ Tipo de asamblea

2020-11-01 n/a

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacion accionaria (en %)

Designacion sin periodo definido pero se
ratifican anualmente

Informacién adicional

N/A

Porcentaje total de hombres como
Directivos Relevantes: 78

Porcentaje total de mujeres como
Directivos Relevantes: 22

Porcentaje total de hombres como
Consejeros: 75

Porcentaje total de mujeres como
Consejeros: 25

Cuenta con programa o politica de
inclusiéon laboral: si

Descripcion de la politica o programa de inclusion laboral:

La Compafiia cuenta con un codigo de ética que impulsa la inclusién laboral sin distincion de sexo, tanto para la
composicion de sus érganos de gobierno, como para sus empleados, mediante la observacion del principio de no discriminacion.

Accionistas de la empresa [Sinopsis]

Accionistas que ejerzan control o poder de mando[Miembro]
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Lebois Mateos Rodrigo

Participacion accionaria (en %)

Informacién adicional

El sefior Rodrigo Lebois Mateos es el beneficiario de mas del 10% del capital social de la Compafiia. El sefior Rodrigo Lebois Mateos, indirectamente, ejerce el control de la Compaiiia.

Accionistas que ejerzan influencia significativa [Miembro]
Lebois Mateos Rodrigo
Participacion accionaria (en %)

Informacién adicional

El sefior Rodrigo Lebois Mateos es el beneficiario de mas del 10% del capital social de la Compafiia. El sefior Rodrigo Lebois Mateos, indirectamente, ejerce el control de la Compaifiia.

Accionistas beneficiarios de mas del 10% del capital social de la emisora [Miembro]

Lebois Mateos Rodrigo

Participacion accionaria (en %)

Informacion adicional

El sefior Rodrigo Lebois Mateos es el beneficiario de mas del 10% del capital social de la Compaiiia. El sefior Rodrigo Lebois Mateos, indirectamente, ejerce el control de la Compaiiia.

Estatutos sociales y otros convenios:

A continuacion, incluye un breve resumen de algunas disposiciones importantes de los estatutos sociales de la Compafiia.
Esta descripcion no pretende ser exhaustiva y esta calificada en su totalidad por referencia a los estatutos sociales de la Emisora.

Descripcién General

La Compafiia es una sociedad andnima bursétil de capital variable, constituiday regulada conforme alas leyes de México.

Unifin se constituyé en 1993 bajo la denominacion Arrendadora Axis, SA. de C.V. En 1996, cambié su denominacion a
Arrendadora Unifin, SA. de C.V. Mediante acuerdo de la Asamblea de Accionistas celebrada el 27 de septiembre de 2006, se llevd
a cabo una reforma de estatutos para transformar la Compafiia a una Sofom E.N.R. En € afio de 2009, nuevamente modifico su
denominacion a e “Unifin Financiera’, SA. de C.V., SOFOM, E.N.R. Posteriormente, mediante resoluciones unanimes de los
accionistas adoptadas € 1 de octubre de 2009, la Compafiia se transformé en una sociedad an6nima promotora de inversion,
regulada por las disposiciones aplicablesdelaLMV, laLGSM y laLGOAAC, adoptando la denominacion de “Unifin Financiera’,
S.A.P.I. de C.V., SOFOM, E.N.R. Finamente, de conformidad con los acuerdos adoptados por la Asamblea de Accionistas de
fecha 26 de febrero de 2015, la Asamblea de Accionistas de fecha 13 de abril de 2015 y las resoluciones unanimes adoptadas por la
totalidad de los accionistas fuera de Asamblea el 7 de mayo de 2015, con efectos a la fecha de la Oferta Global, la Compafiia adopt6
la modalidad de sociedad anénima bursétil, reform6 en su totalidad sus estatutos sociales y consecuentemente modificd su
denominacion social ala actual de Unifin Financiera, S A.B. de C.V., SOFOM, E.N.R, la Asamblea de Accionistas de fecha 21 de
marzo 2019, la Compafiia modificd su modalidad corporativa a efecto de dejar de ser una Sociedad Financiera de Objeto Mltiple
Entidad No Reguladay reformé en su totalidad sus estatutos sociales.

La Compafiia tiene una duracion indefinida

Su domicilio socia es la Ciudad de México, y sus oficinas principales se encuentran ubicadas en Presidente Masaryk 111,
Piso 3, Polanco V Seccidn, Alcaldia Miguel Hidalgo, C.P. 11560, Ciudad de México, y su teléfono +52 (55) 5249 5800.

Los Estatutos Sociales vigentes de la Emisora ha sido presentados ante la CNBV y laBMV, y pueden ser consultados en la
pagina de Internet de laBMV: www.bmv.com.mx.

Derechos de Voto y Asambleas de Accionistas
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Todas las Acciones confieren a sus propietarios iguales derechos y obligaciones, sin perjuicio de los derechos de minorias
previstos en la LGSM, la LMV vy en los estatutos sociales de Unifin. Cada Accion confiere a su titular € derecho a un voto en
cualquier Asamblea General de Accionistas.

Conforme a los estatutos actuales, las Asambleas Generales de Accionistas pueden ser Ordinarias y Extraordinarias. Son
Asambleas Ordinarias las que se relnen para tratar cualquier asunto que no esté expresamente reservado a la Asamblea
Extraordinaria. La Asamblea Ordinaria de Accionistas debe reunirse por lo menos una vez a afio dentro de los primeros cuatro
meses siguientes al cierre de cada gjercicio fiscal, para discutir y aprobar, entre otras cosas, |os informes anual es elaborados por €l
Consgjo de Administracion, por el Comité de Auditoriay de Précticas Societarias de la Compafiia'y por el Director General, asi
como los estados financieros consolidados dictaminados; € nombramiento de los miembros del Consgjo de Administracién; la
determinacién de su retribucion; y el decreto de dividendos. Con fundamento en la LMV, la Asamblea Ordinaria de Accionistas
debera aprobar cualquier operacion cuyo valor represente el 20% o més de los activos totales de la Emisora, durante cualquier
gercicio fiscal.

Son Asambl eas Generales Extraordinarias las que se relinen paratratar cual quiera de los siguientes asuntos, entre otros:

e prorrogade la duracién de la Compafiia;

»  disolucién anticipada de la Compafiia;

e aumento o disminucién del capital social de la Compariia;

e cambio en &l objeto social o nacionalidad de la Compafiia;

e transformacién, fusidn o escisién de la Compafiia;

e emision de acciones preferentes;

e amortizacion de Acciones con cargo alas utilidades repartibles;

. lacancelacion de lainscripcion de las Acciones en el RNV o en cualquier bolsa de valores en la que se coticen;

«  cualquier reformaalos estatutos sociales de la Compafiia; y

e cualquier otro asunto que, conforme alaley mexicana o alos estatutos sociales de la Compafiia, requiera ser aprobado
por la Asamblea General Extraordinaria de Accionistas.

Las Asambleas de Accionistas deben celebrarse en €l domicilio social de la Compafiia, es decir, en la Ciudad de México.
Las convocatorias para las Asambleas de Accionistas podran realizarse por € Presidente del Consgjo de Administracion, el
Presidente del Comité de Auditoria, 0 el Presidente del Comité de Précticas Societarias. Cuaquier accionista que represente el 10%
del capital social de la Emisoratendra el derecho de solicitar que el Consgjo de Administracién, el Comité de Auditoriao el Comité
de Précticas Societarias convoque a una Asamblea de Accionistas para tratar |os asuntos indicados en la solicitud correspondiente.
Asimismo, los accionistas titulares de cuando menos una Accion también podran solicitar que se convogue a una asamblea de
accionistas en los casos y términos previstos en el articulo 185 de laLGSM.

Las convocatorias para las Asambleas se haran mediante publicacion a través del sistema electronico establecido por la
Secretaria de Economiay, en su caso, por medio de la publicacion de un aviso en uno de los periddicos de mayor circulacion en el
domicilio de la Sociedad, siempre con una anticipacion no menor de 15 (quince) dias de calendario a la fecha sefialada para la
Asamblea. Cada convocatoriadebe indicar €l lugar, horay orden del dia de lareunién sin que puedan incluirse asuntos bajo el rubro
de generales o equivalentes. Lainformacion relativaalos asuntosincluidos en €l orden del dia debe mantenerse a disposicién de los
accionistas desde la fecha de publicacion de la convocatoria hasta la fecha de la asambl ea respectiva

Para tener derecho de asistir a las Asambleas de Accionistas, los accionistas deberan presentar una constancia de depésito
de sus acciones en una institucién autorizada para dicho efecto, a més tardar €l dia anterior a la fecha de la asamblea. Los
accionistas podran hacerse representar en las Asambleas por uno o mas mandatarios que cuenten con poder general o0 especia para
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dicho efecto, o que sean designados a través de |os formatos proporcionados para dicho efecto por la Compafiia, mismos que estaran
adisposicién de los accionistas por €l plazo de 15 dias antes mencionado.

Quoérum de las Asambleas de Accionistas

Para que una Asamblea General Ordinaria de Accionistas se considere legalmente instalada en virtud de primera
convocatoria, deberdn estar presentes o representadas cuando menos € 50% de las acciones representativas del capital social en
circulacion de la Emisora. Las resoluciones de las Asambleas Ordinarias de Accionistas celebradas en virtud de primera
convocatoria serén vélidas cuando sean aprobadas por la mayoria de las acciones representadas en la Asamblea. En las Asambleas
Ordinarias celebradas en segunda o ulterior convocatoria, cualquier nimero de acciones presentes constituye quorum de instalacién,
y sus resoluciones son validas cuando sean aprobadas por la mayoria de |as acciones representadas en la Asambl ea.

Para que una Asamblea General Extraordinaria se considere legalmente instalada en virtud de primera convocatoria, debera
estar representado, cuando menos, € 75% del capital socia y sus resoluciones serén validas cuando se adopten por e voto
afirmativo de cuando menos el 50% del capital social de la Compafiia. Las Asambleas Extraordinarias celebradas en segunda o
ulterior convocatoria, se consideraran legalmente instaladas cuando se encuentre representado en la misma cuando menos € 50%
del capital socia de la Compafiia 'y sus resoluciones seran validas cuando sean aprobadas por las acciones que representen por 1o
menos el 50% del capital social de la Compafiia.

Consejo de Administracion

L os estatutos sociales de la Compafiia establecen que el Consgjo de Administracién debera estar integrado por un minimo
de 5y un maximo de 21 conejeros, en el entendido de que & 25% de los consegjeros deberan ser independientes, en términos de la
LMV. Los miembros del Consejo de Administracion seran elegidos por la Asamblea de Accionistas. La Asamblea podra designar
por cada consgjero propietario, a su respectivo suplente, en e entendido de que los consgjeros suplentes de los consejeros
independientes deberan tener ese mismo carécter.

Los accionistas propietarios de Acciones con derecho a voto, incluso limitado o restringido, por cada 10% que tengan en lo
individual o en conjunto, del capital social de la Compafiia, tendran derecho a designar y revocar en Asamblea de Accionistas a un
miembro del Consgjo de Administracion. Tal designacién, sdlo podré revocarse por los demés accionistas cuando a su vez se
revoque € nombramiento de todos los demés consejeros, en cuyo caso las personas sustituidas no podrén ser nombradas con tal
caracter durante los doce meses inmediatos siguientes a la fecha de revocacion.

Dividendosy Distribuciones

En la Asamblea Anual Ordinaria de Accionistas, el Consgo de Administracion someterd a los accionistas, para su
aprobacion, los estados financieros consolidados dictaminados de la Compafiia, correspondientes al gercicio fiscal anterior. Una
vez que los accionistas aprueben dichos estados financieros consolidados, 10s accionistas determinaran laformaen que se aplicara el
resultado neto del gercicio. El 5% de las utilidades netas de |la Compafiia debera separarse anualmente paraintegrar lareservalegal,
hasta que importe la quinta parte del capital social. La asamblea podra separar cantidades adicionales para formar otras reservas que
la propia asamblea determine, incluyendo la reserva para la adquisicion de Acciones propias. El saldo de las utilidades netas, se lo
hubiere, podra ser distribuido como dividendos a los accionistas, siempre que las pérdidas correspondientes a gjercicios anteriores
hayan sido absorbidas o repagadas en su totalidad.

Todas las acciones suscritas y pagadas en e momento en que se decrete el pago de un dividendo u otra distribucion, tendran
derecho a participar en dicho dividendo o distribucion. En su caso, los dividendos decretados serén pagados a través del Indeval.
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Aumentosy Disminuciones del Capital Social

La parte fija del capital social de la Compafiia podra aumentarse o disminuirse por resolucion de la Asamblea
Extraordinaria de Accionistas, con la consiguiente reforma de los estatutos sociales de la Compafiia. La parte variable del capital
social podra aumentarse o disminuirse por acuerdo de la Asamblea Ordinaria de Accionistas, sin necesidad de reformar |os estatutos
sociales de la Compafiia.

De conformidad con lo dispuesto por la LGSM, los aumentos o disminuciones en la parte fija o variable del capital social
de la Compafiia deben registrarse en € libro de registro de variaciones de capital que la Emisora estd obligada a mantener para
dichos efectos. El acta de la Asamblea General de Accionistas por lacual se aumente o disminuya el capital fijo de la Emisora, debe
ser protocolizada ante fedatario publico e inscrita en €l Registro PUblico de Comercio. No podran emitirse nuevas acciones sino
hasta que todas | as acciones previamente emitidas hayan quedado pagadas integramente.

Adquisicion de Acciones Propias
La Compafiia podra adquirir sus propias acciones, sujeto alas siguientes condicionesy requisitos:

» laadquisicion se efectlie a través de una bolsa de val ores nacional;

+ laadquisicion y, en su caso, la engjenacion através de una bolsa de valores nacional, se realice a precio de mercado,
salvo que se trate de of ertas publicas o de subastas autorizadas por la CNBV;

. la adquisicion se realice con cargo a capital contable de la Compafiia, en cuyo supuesto, las acciones adquiridas
podran mantenerse en tenencia propia sin necesidad de realizar una reduccion de capital social, o bien, con cargo a
capital social de la Compafiia, en cuyo caso se convertirdn en acciones no suscritas que se conservaran en tesoreria,
sin acuerdo de la Asamblea de Accionistas. En todo caso, la Compafiia debera anunciar €l importe de su capital
suscrito y pagado cuando dé publicidad a su capital autorizado;

. la Asamblea General Ordinaria de Accionistas debera acordar expresamente, para cada gjercicio, €l monto maximo de
recursos que podra destinarse a la compra de acciones propias, con la Unica limitante de que la sumatoria de los
recursos que pueden destinarse a ese fin, en ninglin caso podra exceder del salto total de las utilidades netas de la
Compafiia, incluyendo las retenidas;

. la Compafiia deberd estar al corriente en €l pago de sus obligaciones derivadas de instrumentos de deuda inscritos en
e RNV;y

. la adquisicion y engjenacion de acciones propias en hingun caso podrd dar lugar a que se excedan los porcentajes
referidos en € articulo 54 de la LMV, ni a que se incumplan los requisitos de mantenimiento de listado establecidos
por laBMYV.

En tanto las Acciones pertenezcan a la Compafiia, no podrén ser representadas ni votadas en las Asambleas de Accionistas,
ni gercerse derechos sociales 0 econémicos de tipo aguno.

Propiedad de Acciones por parte delas Subsidiarias dela Emisora
Las subsidiarias de la Compafiia no podrén adquirir, directa o indirectamente, Acciones de la Compafiia.
Amortizacion
Sujeto a la aprobacién de la Asamblea General Extraordinaria de Accionistas, la Compariia podra amortizar sus Acciones

mediante (i) la disminucion de su capital social, o (ii) la aplicacion de utilidades retenidas. La amortizacion por aplicacion de
utilidades retenidas se llevara a cabo en forma proporcional entre todos |os accionistas.
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Disolucién o Liquidacion

En caso de disoluciéon de la Compafiia, la Asamblea General Extraordinaria de Accionistas nombrara uno o varios
liquidadores para que concluyan los asuntos de la Compafiia. Todas las acciones que se encuentren totalmente pagadas en la fecha
de disolucién tendran derecho a participar proporcionalmente en cualquier distribucion que se efectlie con motivo de su liquidacion.

Inscripcion y Transmisiéon de Acciones

En cumplimiento de lo dispuesto por la LMV, las Acciones de la Compafiia se encuentran inscritas en el RNV. Las
Acciones de la Compafiia estan representadas por titulos nominativos que se mantendran depositados en € Indeval. Los accionistas
de la Emisora Unicamente podrén mantener sus acciones bajo la forma de inscripciones en | os registros mantenidos para dicho efecto
por las entidades que participen en el Indeval. Las entidades autorizadas para mantener cuentas en el Indeval incluyen casas de
bolsa, instituciones de crédito y otras instituciones financieras mexicanas y extranjeras. De conformidad con lo dispuesto por laley
aplicable, la Compafiia tnicamente reconocera como accionistas y permitira gjercer los derechos correspondientes a sus acciones, a
guienes se encuentren inscritos como tales en su registro de accionistas y a quienes cuenten con constancias de depdsito expedidas
por el Indeval, acompafiadas de las constancias expedidas por los participantes del Indeval respectivos. Todas las transmisiones de
Acciones se efectuardn através de |os registros mantenidos por €l Indeval.

Ausencia del Derecho de Suscripcién Preferente

En caso de aumento de capital con nuevas aportaciones en numerario o bienes distintos al numerario, los accionistas de la
Compaiiia no gozardn del derecho de suscripcion preferente previsto en el articulo 132 de la Ley General de Sociedades
Mercantiles, para suscribir las acciones que se emitan para representar dicho aumento, savo que la Asamblea General de
Accionistas que apruebe e aumento decida otorgar dicho derecho de suscripcion preferente, debiendo asimismo determinar los
términos en los que serd otorgado. En caso de que la Asamblea General de Accionistas resuelva otorgar €l derecho de suscripcion
preferente antes mencionado, una vez transcurrido €l periodo para gjercer dicho derecho conforme a lo acordado por la Asamblea
respectiva, las acciones no suscritas no podrén ser objeto de oferta publica ni ofrecerse para suscripcion y pago mediante la
intervencién de algun intermediario colocador. En caso de aumentos de capital como resultado de la capitalizacion de primas sobre
acciones, de utilidades retenidas, de reservas u otras partidas del patrimonio, los accionistas participardn en dicho aumento en
proporcion a nimero de sus acciones. Si, en este caso, se llegaren a emitir nuevas acciones, se distribuirén proporcional mente entre
|os accionistas en la misma proporcion.

Ciertos Derechosde Minoria

De conformidad con la LMV, los estatutos de |la Compafiia contienen varias disposiciones para proteger a sus accionistas
minoritarios, incluyendo las siguientes:

-los accionistas titulares de acciones con derecho a voto, incluso limitado o restringido, por cada diez por ciento que
tengan en lo individual o en conjunto del capital social de la Compafiia, tendrén derecho a:

-designar y revocar en una Asamblea General de Accionistas a un miembro del Consgjo de Administracion. Tal
designacién, solo podra revocarse por |os demas accionistas cuando a su vez se revoque el hombramiento de todos
los demés consgjeros, en cuyo caso las personas sustituidas no podrén ser nombradas con tal carécter durante los
doce meses inmediatos siguientes a la fecha de revocacién.
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-requerir a presidente del consejo de administracién o de los comités que lleven a cabo las funciones en materia de
précticas societarias y de auditoria, en cualquier momento, se convogue a una asamblea general de accionistas, sin
que a efecto resulte aplicable el porcentaje sefialado en €l articulo 184 delaLGSM.

-solicitar que se aplace por una sola vez, por tres dias naturales y sin necesidad de nueva convocatoria, la votacién
de cualquier asunto respecto del cual no se consideren suficientemente informados, sin que resulte aplicable el
porcentaje sefialado en €l articulo 199 delaLGSM.

-los accionistas que representen cuando menos € 20% del capital social podrén oponerse a cuaquier resolucién
adoptada por la asamblea general de accionistas y obtener la suspension de la gjecucién de dicha resolucién por un
juez competente, siempre y cuando (i) presenten la demanda respectiva dentro de los 15 dias siguientes a la clausura
de la asamblea respectiva, (ii) la resolucién impugnada sea violatoria de la ley o |os estatutos de la Compafiia, (iii)
dichos accionistas no hayan asistido a la Asamblea o hayan votado en contra de dicha resolucion y (iv) otorguen
fianza para garantizar € pago de los dafios ocasionados a la Compafiia como resultado de la suspensién de dicha
resolucion, en el supuesto de que se dicte sentencia definitiva en contra de la demanda presentada por dichos
accionistas;y

-los accionistas que representen cuando menos € 5% del capital social podran demandar la responsabilidad de
cualquiera de los consgjeros de la Compafiia y el pago de los dafios o perjuicios sufridos por la misma como
resultado de la violacion de sus deberes de diligencia o lealtad. La accion para demandar 1a responsabilidad de los
consgjeros caduca a los cinco afos.

Disposiciones tendientes a prevenir la adquisicién del control dela Compaiiia

En términos de lo previsto en € articulo 130 de la LGSM y del articulo 48 de la LMV, los estatutos sociades de la
Compafiia establecen, como medida tendiente a prevenir la adquisicion de acciones representativas del capital social que otorguen el
control de la Compafiia, ya sea en formadirecta o indirecta, que se requiere de la autorizacion previa del Consgjo de Administracion
para que cualquier persona o grupo de personas (conforme dicho término se define en la LMV), adquiera, por cualquier medio o
titulo, acciones o derechos sobre acciones, como resultado de lo cual alcance una tenencia accionaria que, individual o
conjuntamente, sea igual o mayor a 10% (diez por ciento) de las acciones en circulacion de la Compafiia, 0 multiplos de dicho
porcentaje, 0 celebre convenios por |os que acuerden votar conjuntamente acciones en ese porcentgje, ya sea que la adquisicion se
Ileve a cabo mediante una operacion o varias operaciones simultdneas o sucesivas, sin limite de tiempo, directamente o a través de
interpésitas personas.

La persona o grupo de personas interesadas en adquirir una participacién accionariaigual o superior al 10% de las Acciones
de la Compafiia deberén presentar una solicitud de autorizacion por escrito dirigida al Presidente y a Secretario no miembro del
Consgjo de Administracion de la Compafiia, especificando, cuando menos, (i) la identidad, nacionalidad e informacién genera de
cada uno de los potenciales adquirentes, asi como € grado de parentesco consanguineo, por afinidad o civil entre ellos, en €l
entendido de que, tratdndose de una persona moral, debera especificarse laidentidad de la personas o personas que controlen, directa
o indirectamente, a dicha persona moral; (ii) € nimero y la serie de las acciones emitidas por la Compafiia que sean propiedad de la
persona o grupo de personas que pretenden realizar la adquisicion o respecto de las cuales tengan cualquier derecho, ya sea por
contrato o de cualquier otraforma, o una manifestacion expresa de que se trata de un tercero que no es, a esa fecha, accionista de la
Compaiiia ni tiene derecho alguno sobre las acciones de la Compafiia; (iii) € nimero y la serie de las acciones que se pretenda
adquirir, o respecto de las cuales pretenda obtener derechos, asi como la naturaleza juridica de los actos que se pretenden realizar en
relacion con dicha adquisicion; (iv) una manifestacién sobre si existe la intencion de adquirir una “influencia significativa’ o €l
“control” de la Compafiia, conforme dichos términos se definen en la LMV, o s se pretende adquirir en € futuro acciones
representativas del capital social de la Compafiia o derechos respecto de las mismas, adicionales a las sefidadas en la solicitud; (v)
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declaracion sobre si 1os potenciales adquirentes son 0 ho competidores de la Sociedad o si mantienen alguna relacion juridica, de
parentesco o de hecho con algin competidor; (vi) €l origen de los recursos en virtud de los cuales se pretenda realizar la adquisicion
especificando la identidad y nacionalidad de quienes provean dichos recursos y s son competidores de la Sociedad o guardan
relacion con éstos asi como las condiciones del financiamiento o aportacion incluyendo una descripcion de la garantias
correspondientes; (vii) una manifestacion de si se actGia por cuenta propia o de terceros y en éste Ultimo caso la identidad de dicho
tercero; y (viii) cualquier otra informacién o documentacién adicional que se requiera por € Consgo de Administracion para
adoptar su resolucion lacual sera solicitada dentro de los 30 (treinta) dias siguientes ala presentacion de la solicitud.

El Consgjo de Administracion deberd emitir su resolucion en un plazo no mayor a tres meses contados a partir de la fecha
en que se presente la solicitud de autorizacién de adquisicion correspondiente, o de la fecha en que reciba la informacién adicional
que hubiere requerido, seglin sea €l caso y, en todo caso, debera de tomar en cuenta, para efectos de su resolucion, (i) s la
adquisicion que se pretendallevar a cabo es en el mejor interés de la Compaiiia, sus subsidiarias y sus accionistas, y si es acorde con
la situacion financiera, operativa y perspectivas de negocios de la Compaiiia; (ii) si la persona o personas que pretendan llevar a
cabo la adquisicién, son competidores directos o indirectos de la Compariia o si mantienen alguna relacién juridica, de parentesco o
de hecho con algiin competidor; (iii) que el solicitante hubiere cumplido con los requisitos previstos en los estatutos sociales; (iv) la
solvencia moral y econdémica de los interesados; (v) € mantener una base de accionistas adecuada; (vi) que no se excluya a uno o
mas accionistas de la Compafiia, distintos de la persona que pretenda obtener el control, de los beneficios econémicos que, en su
caso, resulten de la aplicacién de la presente disposicion; y (vii) las demés consideraciones que estime adecuadas € Consgjo de
Administracion en cumplimiento de sus deberes de lealtad y diligencia previstosenlaLMV.

Cancelacién delainscripcién delas Accionesen e RNV y laBMV y Obligacién de Recompra

En & supuesto de que la Compafiia decida cancelar lainscripcién de sus acciones en € RNV, o de que dichainscripcion sea
cancelada por la CNBV, la Compafiia estara obligada a realizar una oferta publica para adquirir la totalidad de las acciones
pertenecientes a accionistas distintos de los que gjercen su control. Los accionistas que gjercen e “control” de la Compafiia son
aquellos que son titulares de la mayoria de las acciones de esta Ultima, tienen la facultad de determinar €l resultado de las votaciones
durante las Asambleas de Accionistas, pueden nombrar o remover a la mayoria de los miembros del Consgjo de Administracion,
gerentes u otros funcionarios equivalentes, o pueden determinar directa o indirectamente el sentido de la administracion, las
estrategias o las principales politicas de la Compafiia.

De conformidad con laley y los estatutos social es de la Compafiia, en caso de cancelacién de lainscripcidn de sus acciones
la Compariia estara obligada a establecer un fideicomiso por un plazo de cuando menos seis meses y aportar a mismo los fondos
necesarios para adquirir todas las acciones que permanezcan en manos del publico tras la oferta publica antes citada, a mismo
precio que las acciones adquiridas a través de dicha oferta. De conformidad con lo dispuesto por la LMV, los accionistas que
gercen el control de la Compafiia serén responsables solidarios del pago de dichas acciones.

El precio de oferta sera el que resulte mas alto de entre (i) € precio promedio ponderado de cotizacion de las acciones de la
Compafiiaen laBMV durante €l periodo de 30 dias anterior alafecha de oferta o (ii) € valor en libros de dichas acciones segun €l
ltimo balance trimestral presentado antelaCNBV y laBMV y revelado a publico inversionista.

La cancelacién de lainscripcién de las acciones de la Compafiia a peticion de esta Ultima estard sujeta a su aprobacion por
(i) laCNBV vy (ii) los titulares de cuando menos el 95% de las acciones en circulacion, en una votacion tomada en una Asamblea
General Extraordinaria.

Otrasdisposiciones

Pérdida de las acciones
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De conformidad con lo dispuesto por laley, |os estatutos sociales de |la Compafiia establecen que los accionistas extranjeros
se consideraran como mexicanos respecto de las acciones de las que sean propietarios y respecto de los bienes, derechos,
concesiones, participaciones e intereses de los que sea titular |la Compariia o que deriven de los contratos celebrados por la misma
con €l gobierno mexicano. Se considerard que los accionistas extranjeros se han obligado a no solicitar la proteccion de sus
gobiernos bajo pena, en caso contrario, de pérdida de sus acciones en beneficio del gobierno mexicano.

Conflictos de intereses

De conformidad con lo dispuesto por la LGSM, los accionistas que en una determinada operacién tengan un interés
contrario a de la Compafiia deberan abstenerse de cualquier deliberacion a respecto. El accionista que viole dicha disposicion serd
responsabl e de |os dafios causados a la Compafiia si dicha operacion no se hubiese aprobado sin su voto.

Derechos de separacién

De conformidad con lo dispuesto por la LGSM, en caso de que la Asamblea de Accionistas apruebe el cambio de objeto o
nacionalidad de la Compafiia, o la transformacion de la misma a otro tipo de sociedad, cualquier accionista que teniendo derecho a
voto a respecto haya votado en contra de la resolucion respectiva, tendra derecho a separarse de la Compafiia y obtener €l
reembolso de sus acciones a su valor en libros de conformidad con los Ultimos estados financieros consolidados aprobados por 1os
accionistas, siempre y cuando € erza dicho derecho dentro de los 15 dias siguientes a la clausura de la asamblea en la que se haya
adoptado dicha resolucion.

Conforme alo establecido enlaLMV, los accionistas de la parte variable del capital social de la Compafiia no tendran el derecho de
retiro previsto en laLGSM

Informacion adicional Administradores y accionistas:

Accionistas

El sefior Rodrigo Lebois Mateos es propietario alafecha de este Reporte Anual, directa o indirectamente del 51.14% de las
Acciones de la Compafiia. El sefior Rodrigo Lebois Mateos es titular, indirectamente, de més del 10.0% del capital socia de la
Compafiia. El sefior Rodrigo Lebois Mateos gjerce €l control de Unifin.

El sefior Rodrigo Lebois Mateos es beneficiario indirectamente del 51.14% del capital socia de la Compafia. Salvo por las
personas mencionadas y € sefior Luis Gerardo Barroso Gonzélez, hasta donde es del conocimiento de la Compafiia, ninguno de los
demés consgjeros o directivos relevantes de la Compafiia tiene una tenencia individual mayor del 1.0% y menor del 10.0% del
capital social dela Compafiia.
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[429000-N] Mercado de capitales

Estructura accionaria:

Ver Seccion “ Administracion — Administradores y Accionistas’ del presente Reporte Anual.

Comportamiento de la accion en el mercado de valores:

L as siguientes tablas muestran |os precios méximos minimosy Ultimos de cotizacion de las acciones en laBMV durante los
periodos indicados:

Desempefio de“UNIFIN A” enlaBMV

Anual
“UNIFIN A" Maximo Fecha Minimo Fecha Volumen promedio
2016 61.77 11/10/2016 45.88 28/06/2016 549,551
2017 68.85 03/11/2017 45.00 17/02/2017 549,369
2018 68.02 05/04/2019 38.39 31/10/2018 618,945
2019 46.00 13/06/2019 28.42 11/12/2019 440,208
2020 33.77 26/02/2020 12.27 04/05/2020 431,436

Trimestral 2019

“UNIFIN A” Maximo Fecha Minimo Fecha Volumen operado
1T2019 44,95 08/02/2019 39.82 22/01/2019 33,380,000
272019 46.00 13/06/2019 37.43 10/04/2019 38,830,000
372019 43.43 08/07/2019 34.92 21/08/2019 19,350,000
472019 36.18 03/10/2019 28.42 11/12/2019 18,920,000

Trimestral 2020

“UNIFIN A” Méaximo Fecha Minimo Fecha Volumen operado
172020 33.77 26/02/2020 18.84 31/03/2020 21,043,988
272020 17.57 08/06/2020 12.27 04/05/2020 11,105,835
372020 19.22 11/08/2020 17.59 16/07/2020 2,244,197
472020 28.49 30/12/2020 18.09 19/10/2020 2,927,112

Mensual
“UNIFIN A" Méximo Fecha Minimo Fecha Volumen promedio
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18.72 26/10/2020 18.09] 19/10/2020

Oct 2020 1,307,277
Nov 2020 25.82 30/11/2020 18.47 03/11/2020 1,858,291
Dic 2020 28.49 30/12/2020 25.46 21/12/2020 5,400,093
Ene 2021 29.35 19/01/2021 25.69 29/01/2021 1,703,545
Feb 2021 25.99 16/02/2021 24.70 05/02/2021 3,946,666
Mar 2021 26.94 31/03/2021 25.00 25/03/2021 4,300,994

Suspensiones en la negociacién de los valores en los Ultimos 3 g ercicios

Variacion
“UNIFIN A” Duracion  Precio  Volumen Bursatilidad Evento Razén % Variacion
n/a n‘a n‘a n/a n‘a n/a n/a n‘a n‘a
n/a n/a n/a n/a n‘a n/a n/a n‘a n‘a
n/a n/a n/a n/a n‘a n/a n/a n‘a n‘a
n/a n/a n‘a n/a n‘a n/a n/a n‘a n‘a
n/a n‘a n/a n/a n‘a n/a n/a n‘a n‘a

Denominacion de cada formador de mercado que haya prestado sus servicios
durante el aino inmediato anterior

BTG Pactual CasadeBolsa, SA.deC.V. (“BTG").

Identificacion de los valores con los que oper6 el formador de mercado

Los valores emitidos por la Compafiia listados en la BMV sobre los que actué BTG como formadores de mercado son los
siguientes:

e Tipodevaor: Acciones,

e Clave de cotizacion (Emisoray Serie): UNIFIN A
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»  Codigo ISIN/CUSIP: MX00UNO00002

Inicio de vigencia, prérroga o renovacion del contrato con el formador de mercado,
duracion del mismo y, en su caso, laterminacion o rescision de las contrataciones
correspondientes

BTG

El 18 de noviembre de 2019, la Compafia celebré un contrato de servicios de formacion de mercado con BTG, respecto a
sus acciones listadas en la Bolsa Mexicana de Valores, serie Unica denominada “UNIFIN A”. Dicho contrato tiene una vigencia de
doce meses a partir del 28 de noviembre de 2020, iniciando su operacion a partir de esta fecha

Descripcion de los servicios que presto el formador de mercado; asi como los
términos y condiciones generales de contratacion, en el caso de los contratos
vigentes

BTG

El objeto del contrato celebrado por la Compafiia con BTG es que BTG intervenga en el mercado de capitales para promover la
liquidez, establecer precios de referenciay contribuir ala estabilidad y continuidad de precios de |as acciones de la Compafiia.

Descripcion general del impacto de la actuaciéon del formador de mercado en los
niveles de operacion y en los precios de los valores de la emisora con los que opere
dicho intermediario

BTG
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El impacto de la actuacion de BTG Pactual como formador de mercado en los niveles de operacion ha reflejado una mayor
liquidez de los valores de la Compafiia con los que operd dicho intermediario durante el periodo comprendido del 26 noviembre de
2019 al 31 de diciembre de 2020, fue € siguiente:

Tota Formador de Mercado %
Volumen 7,188,593 119,667,204 6.0%
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[431000-N] Personas responsables
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[432000-N] Anexos

Estados financieros (Dictaminados) por
los dltimos tres ejercicios y opiniones del
comité de auditoria o informes del
comisario por los ultimos tres ejercicios:

FE
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Ciudad de México a 30 de abril de 2021.

Comisién Nacional Bancarias y Valores

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

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de nuestras
respectivas funciones, preparamos la informacioén relativa a Unifin Financiera, S.A.B. de C.V.
(la “Emisora”) contenida en el presente Reporte Anual 2020, la cual, a nuestro leal saber y
entender, refleja razonablemente su situacidén. Asimismo, manifestamos que no tenemos
conocimiento de informacion relevante que haya sido omitida o falseada en este reporte anual
o que los mismos contengan informacién que pudiera indyeir a err los inversionistas.

auuo.
UG Qo
Sefgio José Camacho Carmona Sergio Manuel Cancino Rodriguez
Director General Director Ejecutivo de Administracion y

Finanzas

WA gy
— R e

‘g—’-\"-;:"-‘ AN
Pagla OsunalSan Martin
Director Ejecutivo Juridico



Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros consolidados adjuntos
de Unifin Financiera, S. A. B. de C. V., y subsidiarias, al 31 de diciembre de 2020, 2019 y 2018, que contiene
el presente Reporte Anual, fueron dictaminados con fechas 22 de abril de 2021, 27 de abril de 2020 y 6 de
marzo de 2019, respectivamente; de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria.

Asimismo, manifestamos que hemos leido el presente reporte anual y basados en nuestra lectura y dentro del
alcance del trabajo de auditoria realizad