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Informe de los Auditores Independientes

A los accionistas y consejeros de
Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias

Opinién

Hemos auditado los estados financieros consolidados de Unifin Financiera, S. A. B.de C. V. y
subsidiarias (la Compaiiia), que comprenden el estado de situacion financiera consolidado al 31 de
diciembre de 2021 y los estados consolidados de resultados, de otros resultados integrales, de cambios
en el capital contable y de flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en esa fecha, asi
como las notas a los estados financieros consolidados que incluyen las politicas contables significativas
y otra informacion explicativa.

En nuestra opinion, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente, en todos
los aspectos materiales, la situacion financiera consolidada de la Compaiiia al 31 de diciembre de 2021
y su desempefio financiero y sus flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en esa
fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera emitidas por el
International Accounting Standards Board (NIIF).

Fundamento de la Opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la
seccién “Responsabilidades de los Auditores en relacion con la Auditoria de los Estados Financieros
Consolidados” de este informe. Somos independientes de la Compafiia de conformidad con el Codigo
de Etica Profesional del Instituto Mexicano de Contadores Publicos, A. C., junto con los requerimientos
de ética que son aplicables a nuestras auditorias de estados financieros consolidados en México, y
hemos cumplido con las demas responsabilidades éticas de conformidad con esos requerimientos y
dicho Cédigo. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base
suficiente y adecuada para sustentar nuestra opinion.

Cuestiones Clave de la Auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son cuestiones que, segun nuestro juicio profesional, han sido las
de mayor importancia en nuestra auditoria de los estados financieros consolidados del ejercicio actual.
Estas cuestiones han sido consideradas en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros
consolidados en su conjunto y al formarnos nuestra opinidn sobre éstos, por lo tanto, no expresamos
una opinioén por separado sobre estas cuestiones.

PricewaterhouseCoopers, S.C., Mariano Escobedo 573, Col. Rincén del Bosque, Miguel Hidalgo, C.P. 11580 Ciudad de México
WWW.pwc.com
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Cuestion clave de la auditoria

Valuacion de instrumentos financieros
derivados

Como se menciona en las Notas 3d. y 6 la
Compaiiia celebra operaciones con
instrumentos financieros derivados (IFD)
con fines de cobertura en: Swaps de
tasas de interés, Swaps de divisas y
opciones. Los IFD activos ascienden a
$7,107,146 miles de pesos y representan
el 7.47% de los activos totales. Los IFD
pasivos ascienden a $2,800,606 miles de
pesos y representan el 3.40% de los
pasivos totales. La mayor parte de estas
operaciones se llevan a cabo fuera de
mercados de valores organizados (‘over-
the-counter market’) y son de tipo basico
o estandar, es decir, carecen de caracte-
risticas complejas (‘plain vanilla’). Sus
contrapartes son principalmente casas de
bolsa e instituciones bancarias nacionales
e internacionales con contratos de garan-
tias financieras ejecutables en efectivo y
determinadas de forma diaria.

Nos hemos enfocado en este rubro en
nuestra auditoria debido principalmente a
la significatividad del valor en libros de los
IFD y porque la Administracion utiliza su
juicio para la determinacién de su valor
razonable y de los supuestos clave utiliza-
dos en dichos modelos, ya que estos
instrumentos se negocian fuera de
mercados de valores organizados.

En particular, concentramos nuestros
esfuerzos de auditoria en el modelo y los
supuestos clave utilizados para la valua-
cion de los IFD: i) curvas de tipo de
interés, y ii) curvas de tipo de cambio de
divisas.

Cémo nuestra auditoria abordé la cuestion

Como parte de nuestra auditoria realizamos
los siguientes procedimientos:

) Consideramos el disefio y funcionamiento
de los controles implementados por la
Administracion en el proceso de valuacion,
incluyendo los supuestos y modelos utiliza-
dos. En particular, consideramos los con-
troles clave relacionados con la obtencion
de datos y supuestos clave de mercado
para los modelos de valuacién.

. Cotejamos las curvas de tipo de interés y
curvas de tipo de cambio de divisas con los
datos obtenidos de fuentes independientes
de mercado.

. Con el apoyo de nuestros expertos en va-
luacién, confirmamos que el modelo de va-
luacién utilizado por la Compafiia es co-
munmente aceptado para este tipo de ins-
trumentos.

. Asimismo, determinamos de manera inde-
pendiente el valor razonable de una mues-
tra de IFD utilizando los modelos de valua-
cion comunmente aceptados en la industria
y tomando datos de fuentes de mercado y
los cotejamos con los valores determinados
por la Administracion.
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Determinacion de la estimacion para
pérdidas crediticias esperadas

Como se menciona en la Nota 5 sobre los
estados financieros, las cuentas por
cobrar de la Compaiiia se clasifican en:
Arrendamiento, Factoraje y Crédito. La
recuperabilidad de estas cuentas se
evalua periddicamente reconociendo las
estimaciones para pérdidas crediticias
esperadas basadas en un modelo, que
implica identificar para cada tipo de
cliente la fase de riesgo (determinada con
base en el comportamiento de sus pa-
gos), la exposicion al incumplimiento
(montos exigibles netos de los porcenta-
jes cubiertos por las garantias recibidas
de los clientes a la fecha del estado de
situacion financiera consolidado), la
probabilidad de incumplimiento y la
severidad de la pérdida.

Para estimar la probabilidad de incum-
plimiento, la Compaiiia califica las
cuentas por cobrar con base en el com-
portamiento de sus pagos, considerando
tipo de producto, de persona y dias de
atraso. Asimismo, para estimar la severi-
dad de la pérdida se consideran tipo de
producto, de persona y existencia de
litigios a la fecha de calificacién.

Nos hemos enfocado en este rubro en
nuestra auditoria debido principalmente a
la significatividad del valor en libros de las
cuentas por cobrar y de la estimacion
para pérdidas crediticias esperadas
relacionada ($73,839,330 miles de pesos
y $2,624,776 miles de pesos) al 31 de
diciembre de 2021, respectiva-mente), y
porque esta estimacion requiere aplicar
juicios por parte de la Administracion.

En particular concentramos nuestros
esfuerzos de auditoria en: i) la probabili-

Como parte de nuestra auditoria realizamos
los siguientes procedimientos:

° Evaluamos y consideramos las politicas y
procedimientos para determinar la
estimacion para pérdidas crediticias
esperadas comparandolas con las
practicas habituales de la industria.

° Cotejamos, para una muestra de las
cuentas por cobrar, su fase de riesgo y
calificacion con base en el tipo de producto,
de persona, dias de atraso y
comportamiento de pago.

° Evaluamos los porcentajes de probabilidad
de incumplimiento y severidad de la
pérdida aplicados a los saldos de las
diferentes calificaciones de crédito para
determinar la estimacion para pérdidas
crediticias esperadas, considerando las
tendencias historicas de la relacion de
saldos no recuperados en cada categoria
obtenidos de los registros contables
auditados de afios anteriores.

e Evaluamos los escenarios econdmicos
prospectivos desarrollados para estimar la
probabilidad de incumplimiento
considerando informacion histérica y
proyectada y comparando las variables
macroeconomicas consideradas con
fuentes publicas reconocidas en la industria
y su correlacién historica con la probabilidad
de incumplimiento pasada.

° Mediante pruebas selectivas, evaluamos
los datos de entrada clave, de la siguiente
manera:

- Montos exigibles a la fecha, que
recalculamos considerando el monto
original del crédito obtenido del
contrato y los cobros recibidos segun
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dad de incumplimiento y los escenarios
economicos prospectivos desarrollados
para estimarla y las variables macroe-
condmicas consideradas: a) indicador
global de la actividad econ6mica, b)
indice nacional de precios al consumidor
y ¢) producto interno bruto y ii) la
severidad de la pérdida.

Valuacion del equipo maritimo

Como se menciona en la Nota 9 sobre los
estados financieros, la Compafiia adquirié
en 2019 una plataforma semi sumergible
para perforacion en aguas profundas y
someras con la intencién de otorgarla en
arrendamiento. Este activo se clasifico
como Equipo Maritimo y se valua a su
valor razonable con base en valuaciones
periédicas proporcionadas por un
valuador externo.

Nos hemos enfocado en esta partida en
nuestra auditoria debido, principalmente,

los depositos en el estado de cuenta
de la Compaiiia.

- Tipo de persona y tipo de producto que
hemos cotejado contra los contratos
con los clientes.

- Dias de atraso que hemos recalculado
considerando la tabla de
amortizaciones segun el contrato y la
ultima fecha de cobros vencidos,
obtenido de los estados de cuenta de
la Compaiiia.

- El comportamiento de los pagos por
tipo de producto y tipo de persona los
cotejamos con los estados de cuenta 'y
los pagos realizados.

- Porcentajes cubiertos por las garantias
de los créditos, que hemos comparado
contra el porcentaje establecido en el
contrato de crédito.

- La existencia de litigios a la fecha de la
calificacion que hemos cotejado contra
la confirmacion obtenida del area legal
de la Compaiiia.

Con apoyo de nuestro equipo de
especialistas reprocesamos de manera
independiente, para una muestra de
cuentas por cobrar, el calculo de la
estimacion para pérdidas crediticias
esperadas con base a los datos antes
indicados.

Como parte de nuestra auditoria realizamos
los siguientes procedimientos:

Evaluamos y consideramos las politicas y
procedimientos de la Administracién para
determinar el valor razonable del Equipo
Maritimo.

Con apoyo de nuestro equipo de expertos:

- Comparamos las metodologias utili-
zadas por el valuador externo de la
Compaiiia para los diferentes compo-
nentes con las utilizadas en la indus-
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a la significatividad del valor en libros del
Equipo Maritimo por $4,795,835 miles de
pesos al 31 de diciembre de 2021,
registrado dentro del rubro de Inmuebles,
mobiliario y equipo del estado de
situacién financiera y, porque la de-
terminacién de su valor razonable
requiere el uso de juicios por parte de la
Administracion.

En particular, concentramos nuestros
esfuerzos de auditoria en las metodolo-
gias de valuacién aplicadas y los supues-
tos significativos utilizados: i) para ciertos
componentes en los que no existen
valores de mercado disponibles se consi-
deré el costo de reproduccién de un
activo similar y una vida util estimada, v ii)
para aquellos componentes en los que
existen valores de mercado disponibles
se consideraron precios de oferta de
activos similares en venta y factores de
homologacion y ajuste aplicados a los
mismos.

tria para este tipo de activos.

Evaluamos los supuestos clave de la
siguiente manera:

Costo de reproduccion de un activo
similar, cotejandolo con informacion
proporcionada por agencias especia-
lizadas en la industria y la vida util
considerada para estimar su depre-
ciacién, comparandola con las vidas
utiles de activos similares en el mer-
cado.

Precios de oferta de activos similares
en venta, cotejandolos con precios de
transacciones de activos similares en
el mercado y los factores de homolo-
gacién y ajuste, cotejandolos con los
factores utilizados comunmente en la
industria.

Informacion Adicional

La Administracién de la Compariia es responsable de la informacién adicional presentada. Esta

informacion adicional comprende el Reporte Anual presentado a la Comisién Nacional Bancaria y de
Valores (CNBV) y el Informe anual presentado a los accionistas, pero no incluye los estados financieros
consolidados ni este informe de los auditores independientes.

Esta informacién adicional no esta cubierta por esta opinién sobre los estados financieros consolidados
Yy no expresamos ninguna opinién de auditoria sobre la misma.

Sin embargo, en relacion con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados de la
Compaiiia, nuestra responsabilidad es leer esta informacion adicional y evaluar si dicha informacion es
materialmente inconsistente con los estados financieros consolidados o nuestro conocimiento adquirido
a través de nuestra auditoria, o aparenta contener un error material por otras circunstancias y emitir la
declaratoria sobre el Reporte Anual requerida por la CNBV. Si, basados en este trabajo que realizamos
sobre la informaciéon adicional, concluimos que existe un error material en dicha informacién adicional,
debemos reportarlo. No tenemos conocimiento de aspectos a reportar en este sentido.

Pagina 5



pwe

Responsabilidades de la Administracion y de los Encargados del Gobierno de la Compaiiia en
relacién con los Estados Financieros consolidados

La Administracion de la Compaiiia y subsidiarias es responsable de la preparacion y presentaciéon
razonable de los estados financieros consolidados, de conformidad con las NIIF, y del control interno
que consider6 necesario para permitir la preparacion de estados financieros consolidados libres de
errores materiales, ya sea por fraude o error.

Al preparar los estados financieros consolidados, la Administracion es responsable de evaluar la
capacidad de la Compaiiia para continuar como negocio en marcha; revelando, en su caso, las
cuestiones relativas a negocio en marcha y utilizando la base contable de negocio en marcha, excepto
si la Administracion tiene la intencion de liquidar la Companfia o de cesar operaciones, 0 bien no exista
otra alternativa mas realista que hacerlo.

Los encargados del gobierno de la Compafiia son responsables de la supervision del proceso de
reporte financiero de la Compaiiia.

Responsabilidades de los Auditores en relaciéon con la Auditoria de los Estados Financieros
consolidados

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros consolidados
en su conjunto estan libres de errores materiales, ya sea por fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contenga nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no
garantiza que una auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detecte un error material,
cuando éste exista. Los errores pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si,
individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influiran en las decisiones
econdmicas que los usuarios toman basandose en los estados financieros consolidados.

Durante la realizacion de una auditoria de conformidad con las NIA, aplicamos nuestro juicio profe-
sional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional. También:

- Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros consolidados,
ya sea por fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a
dichos riesgos, y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para sustentar nuestra
opinién. El riesgo de no detectar un error material debido a un fraude es mas elevado que uno
que resulte de un error no intencional, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion,
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionalmente erréneas o la elusién de los controles
internos.

« Obtenemos un entendimiento del control interno relevante para la auditoria, con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la Compafiia.

- Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y de las revelaciones relativas presentadas por la Administracion.
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Evaluamos si es adecuado que la Administracion utilice la base contable de negocio en marcha
para preparar los estados financieros consolidados, y si, basados en la evidencia de auditoria
obtenida, existe incertidumbre material con base en hechos o condiciones que puedan generar
dudas significativas sobre la capacidad de la Compafiia para continuar como negocio en marcha.
Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencion en
nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los estados
financieros consolidados o, si dichas revelaciones son inadecuadas, que expresemos una
opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta
la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser
causa de que la Compafiia deje de ser un negocio en marcha.

Evaluamos en su conjunto, la presentacién, la estructura y el contenido de los estados
financieros consolidados, incluyendo las revelaciones relativas incluidas en las notas, y si los
estados financieros consolidados presentan razonablemente las transacciones y hechos
subyacentes.

Obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada en relacién con la informacién
financiera de las entidades o actividades de negocio que conforman el grupo econdmico para
expresar una opinion sobre los estados financieros consolidados. Somos responsables de la
direccion, supervision y realizacion de la auditoria de los estados financieros consolidados.
Somos los Unicos responsables de nuestra opinion de auditoria.

Comunicamos a los encargados del gobierno de la Compaifiia, entre otras cuestiones, el alcance y el
momento de realizacién de la auditoria y los hallazgos significativos de la auditoria, asi como, cualquier

deficiencia significativa de control interno que identificamos en el transcurso de nuestra auditoria.

También, proporcionamos a los encargados del gobierno de la Compafiia una declaracién manifes-

tando que hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables sobre independencia y les

comunicamos todas las relaciones y demas cuestiones que razonablemente pudieran influir en nuestra
independencia, y en su caso, las correspondientes acciones tomadas para eliminar las amenazas o las

salvaguardas aplicadas.
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Entre las cuestiones comunicadas a los encargados del gobierno de la Compafiia, determinamos las
que han sido de mayor importancia en la auditoria de los estados financieros consolidados del ejercicio
actual y que son, en consecuencia, las cuestiones clave de la auditoria. Describimos esas cuestiones
en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelar-
las publicamente o, en circunstancias extremadamente raras, determinemos que una cuestion no se
deberia comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las consecuencias
adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés publico.

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

Socio de Auditoria

Ciudad de México, a 29 de abril de 2022
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Estados de Situacion Financiera Consolidado
31 de diciembre de 2021 y 2020

Miles de pesos mexicanos

2021 2020
Activo
ACTIVO CIRCULANTE:
Efectivo y equivalentes de efectivo (Nota 4) $ 4,378,167 $ 3,670,283
Cuentas y documentos por cobrar - Neto (Nota 5) 32,143,798 29,566,707
Instrumentos financieros derivados (Nota 6) 678,676 494,895
Otros activos circulantes (Nota 7) 133,509 301,380
Impuesto sobre la renta por recuperar 330,805 697,150
Total del activo circulante 37,664,955 34,730,415
Activos no circulantes mantenidos para su venta (Nota 8) 1,860,759 1,736,165
ACTIVO NO CIRCULANTE:
Cuentas y documentos por cobrar - Neto (Nota 5) 39,070,756 33,021,018
Inmuebles, mobiliario y equipo - Neto (Nota 9) 5,932,008 6,577,812
Propiedades de inversiéon (Nota 10) 925,785 745,271
Activos intangibles (Nota 11) 232,920 159,652
Instrumentos financieros derivados (Nota 6) 6,428,470 5,026,179
Impuestos diferidos (Nota 16) 2,428,836 2,998,487
Otros activos no circulantes (Nota 7) 570,991 464,783
Suma el activo no circulante 55,589,766 48,993,202
Suma el activo $ 95115.480 $ 85450782
Pasivo y Capital Contable
PASIVO A CORTO PLAZO:
Préstamos bancarios (Nota 12) $ 15,533,227 $ 15,839,144
Instrumentos de deuda (Nota 13) 111,780 4,736,605
Deuda senior (Nota 13) 5,510,455 751,793
Proveedores y otras cuentas por pagar (Nota 14) 1,224,243 1,807,341
Instrumentos financieros derivados (Nota 6) 1,237,134 1,825,621
Total pasivo a corto plazo 23,616,839 24,960,504
PASIVO A LARGO PLAZO:
Préstamos bancarios (Nota 12) 7,714,590 3,898,286
Instrumentos de deuda (Nota 13) 8,324,973 5,974,251
Deuda senior (Nota 13) 39,027,533 34,297,473
Instrumentos financieros derivados (Nota 6) 1,563,472 2,869,633
Proveedores y otras cuentas por pagar (Nota 14) 2,008,882 151,247
Suma el pasivo a largo plazo 58,639,450 47,190,890
Suma el pasivo 82,256,289 72,151,394
CAPITAL CONTABLE:
Capital social (Nota 15) 1,083,892 1,083,892
Prima en suscripciéon de acciones (Nota 15) 3,949,303 3,949,303
Reserva legal 303,313 274,062
Acciones en tesoreria (Nota 15) (1,232,369) (1,082,924)
Bono perpetuo (Nota 15) 4,531,330 4,531,330
Utilidades acumuladas 5,020,404 4,455,852
Instrumentos financieros derivados de cobertura (Nota 6) (1,125,758) (2,133,188)
Reservas de costo de cobertura (1,755,615) -
Superavit por revaluacién de activos (Nota 9) 2,286,225 2,431,595
Reserva por inversion en subsidiaria (Nota 2c) (201.,534) (201,534)
Total del capital contable 12,859,191 13,308,388
Total del pasivo y capital contable $ 95115480 $ 85459782

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros consolidados.

Lic. Sergio José Camacho Carmona C.P. Sergio Manuel Cancino Rodriguez C.P. Luis Xavier Castro Lépez
Director General Director Ejecutivo de Administracién y Finanzas Director de Contraloria
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Estados de Resultado Consolidado
Afo que terminé el 31 de diciembre de 2021 y 2020

Miles de pesos mexicanos, excepto la utilidad por accién

2021 2020

Intereses obtenidos por arrendamiento (Nota 3p.) $8,310,343 $ 8,547,857
Intereses obtenidos por factoraje (Nota 3p.) 323,811 373,289
Intereses obtenidos por préstamos para autos (Nota 3p.) 363,044 437,164
Intereses de otros créditos (Nota 3p.) 2,457,161 1,522,562
Otros beneficios de financiamientos en contratos de arrendamiento (Nota 3p.) 213,576 212,699
Gastos por intereses (Notas 12y 13) (7,806,473) (7,028,493)
Ingreso neto de intereses 3,861,462 4,065,078
Estimacién de deterioro de cuentas y documentos por cobrar

(Notas 3b. y 5) 613,490 1,432,993
Margen bruto 3,247 972 2,632,085
Pérdida por baja de activos financieros a costo amortizado 80,142 50,290
Utilidad cambiaria (2,239,745) (2,856,636)
Pérdida cambiaria 2,035,140 2,288,464
Intereses por inversiones y comisiones (131,675) (252,040)
Otros gastos (productos) (155,637) (82,148)
Gastos de administracion y promocién 1,908,662 1,733,533

1,496,887 881,463

Utilidades antes de resultados de compafias asociadas 1,751,085 1,750,622
Resultados de compafiias asociadas 111,537 37.844
Utilidad antes del impuesto sobre la renta 1,862,622 1,788,466
Gastos por impuesto sobre la renta (Nota 16) 367,728 424 447
Utilidad neta consolidada $1.494.894 $ 1364019
Utilidad por accién basica y diluida $ 3.29 $ 377

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros consolidados

Lic. Sergio José Camacho Carmona
Director General

C.P. Sergio Manuel Cancino Rodriguez

C.P. Luis Xavier Castro Lépez
Director Ejecutivo de Administracién y Finanzas  Director de Contraloria
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Estados de Otros Resultados Integrales Consolidado
Afo que terminé el 31 de diciembre de 2021 y 2020

Miles de pesos mexicanos

2021 2020
Utilidad neta consolidada $ 1,494,894 $ 1,364,019
Partidas que pueden ser reclasificadas a resultados:
Cambios en la porcién efectiva del valor de la cobertura
de flujos de efectivo y partidas que se reciclan al estado de
resultados (Nota 6) 1,203,943 (565,444)
Reservas de costo de cobertura (Nota 15) (1,755,615) -
Impuesto sobre la renta diferido asociado a la valuacion
de algunos IFD de cobertura (Nota 16) (196,513) (42,981)
(748,185) (608,425)
Partidas que no pueden ser reclasificadas a resultados:
Superavit por revaluacién de activos - (Nota 9) (207,671) 75,086
Impuesto sobre la renta asociado a estas partidas (Nota 16) 62,301 (22,525)
(145,370) 52,561
Otro resultado integral del ejercicio - Neto de impuestos (893,555) (555.,864)
Resultado integral total del periodo $ 601.339 $ 808.155
Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros consolidados
Lic. Sergio José Camacho Carmona C.P. Sergio Manuel Cancino Rodriguez C.P. Luis Xavier Castro Lépez
Director General Director Ejecutivo de Administracién y Finanzas  Director de Contraloria
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias

Estados de Flujos de Efectivo Consolidado

Afo que terminé el 31 de diciembre de 2021 y 2020

Miles de pesos mexicanos

2021 2020

Utilidad neta $ 1,494,894 $ 1,364,019
Ajustes para la conciliacién de la utilidad neta y el efectivo generado
por (usado en) actividades de operacién:

Depreciacién y amortizacién 381,075 253,702

Estimacion para cuentas de cobro dudoso (Nota 5) 613,490 1,432,993

Gasto por impuesto sobre la renta (Nota 16) 367,728 424 447

Ingresos por intereses (11,454,359) (10,880,871)

Gastos por intereses 7,806,473 7,028,492

Utilidad cambiaria (2,239,745) (2,856,636)

Pérdida cambiaria 2,035,140 2,288,464

Cambios en el valor razonable de instrumentos financieros derivados

de negociacion (62,057) 186,950

(1,057,361) (758.,440)

Actividades de operacion
Cambios en:
Cuentas y documentos por cobrar - Neto (9,240,319) (5,830,365)
Otros activos no circulantes (106,208) (17,825)
Instrumentos financieros derivados (3,418,663) 4,684,511
Proveedores y otras cuentas por pagar 3,418,072 (1,174,639)
Intereses pagados (7,243,849) (6,728,770)
Intereses cobrados 11,586,034 10,295,141
Activos no circulantes mantenidos para su venta (124,594) 68,218
Impuesto sobre la renta pagado (127,557) (516,016)
Flujos netos de efectivo de actividades de operacién (5,257,084) 780,255
Actividades de inversion
Pagos por adquisicién de inmuebles, maquinaria y equipo (125,213) (977,767)
Pagos por adquisicién de bienes intangibles (73,268) (49,599)
Adquisicion de inversiones bajo el método de participacién (Nota 7) - (370,380)
Flujos netos de efectivo utilizados en actividades de inversion (198.481) (1,397.746)
Actividades de financiamiento
Pagos por acciones recompradas (Nota 15) (737,978) (69,720)
Obtencion de préstamos bancarios (Nota 12) 28,809,069 15,347,378
Pago de préstamos bancarios (Nota 12) (25,544,988) (10,858,733)
Recursos obtenidos en emision de Instrumentos de deuda (Nota 13) 3,460,035 -
Pago de Instrumentos de deuda (Nota 13) (5,789,962) (4,120,923)
Recursos obtenidos por la colocacion de deuda senior (Nota 13) 7,768,537 -
Pago de deuda senior (nota 13) (127,827) (666,519)
Dividendos pagados en efectivo (Nota 15) (541,241) (578,648)
Pagos por arrendamiento de oficinas (Nota 9) (94,928) (55,690)
Emisién de acciones - 2,200,903
Flujos de efectivo generado en actividades de financiamiento 7,200,717 1,198,048
Aumento neto de efectivo y equivalentes de efectivo 687,791 (177,882)
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo 3,670,283 3,831,330

Efecto de variacion de tipo de cambio en efectivo y equivalentes
durante el periodo

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo (Nota 4)

20,093

$ 4378167

16,835

§ 23670283

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros consolidados

C.P. Sergio Manuel Cancino Rodriguez C.P. Luis Xavier Castro Lépez
Director Ejecutivo de Administracién y Finanzas Director de Contraloria

Lic. Sergio José Camacho Carmona
Director General
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2021 y 2020

Miles de pesos mexicanos [$] Nota 2a. y moneda extranjera,
excepto tipos de cambio, valor nominal, nimero de valores, acciones y utilidad por accion

Nota 1 - Descripcion del negocio:

Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias (Compariia o UNIFIN), se constituyé el 3 de febrero de
1993 de conformidad con las leyes mexicanas. Su domicilio fiscal y principal lugar de operaciones esta
ubicado en Av. Pdte. Masaryk No. 111, Col. Polanco Il Seccion, 11550, en la Ciudad de México.

La ultima parte controladora de la Compafiia pertenece a un grupo de personas fisicas que tienen directa
o indirectamente el 51.60% de la tenencia accionaria de la Compaiiia y el porcentaje restante pertenece
al publico inversionista.

La actividad preponderante de la Compaifiia es otorgar en arrendamiento vehiculos automotores, maqui-
naria y equipo, entre otros; ademas del otorgamiento de esquemas de créditos y factoraje financiero, ac-
tuar como administrador de fideicomisos de garantia, obtener préstamos, garantizar obligaciones me-
diante cualquier garantia, y la emision, suscripcion, aceptacion, endoso, enajenacién, descuento y
prenda de toda clase de titulos de crédito.

El 22 de mayo de 2015 la Compaiiia emitié su Oferta Publica Inicial en la Bolsa Mexicana de Valores
(BMV), y para fines internacionales realizd esa emision bajo la regla 144A/Reg S por un total de
$3,606,400, que comprende 50% de acciones primarias y 50% de acciones secundarias. Esa cantidad
incluye la opcion de sobreasignacion del 15% de la oferta total. El 22 de mayo de 2015, la Compafiia
empez6 a negociar sus acciones en la BMV. Derivado de lo anterior, esta cambi6 su razon social a
Sociedad Anénima Bursatil de Capital Variable (S. A. Bde C. V.).

Cambios significativos ocurridos en el periodo de reporte 2021

Durante el segundo y tercer trimestre de 2020, la Compaiiia lanz6 un Plan de Apoyo COVID-19 dirigido a
clientes elegibles que consistié en un nuevo crédito. La primera totalizé $1,291,597 y la segunda fase
consistié en un aplazamiento del plazo de vencimientos por un total de $602,107. Al 31 de diciembre de
2021, el Plan de Apoyo COVID-19 otorgado a los clientes finalizé con la liquidacion total de las fases del
plan. Durante 2021 no se otorgaron nuevos planes ni hubo fases adicionales al Plan de Apoyo COVID-19
ofrecido en 2020.

Después de la caida de los precios del petréleo causada inicialmente por el conflicto entre Rusia y Arabia
Saudita. El precio de la mezcla de petréleo mexicano habia caido a 47.16 dolares por barril, al 31 de
diciembre de 2020 y continud recuperandose hasta 71.29 délares por barril al 31 de diciembre de 2021.
Como es descrito en la Nota 9, la Compafiia adquiridé en afios anteriores un activo relacionado con la
industria petrolera, durante 2021 y a la fecha ha mantenido continuidad en su utilizacién como activo
arrendado.

Las tasas de referencia de interés y tipo de cambio experimentaron fluctuaciones en 2021 debido a la
desaceleracion econdmica. Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, la Tasa de Interés Interbancaria de
Equilibrio (TIIE) de 28 dias era de 5.71% y 4.48%, respectivamente, y el tipo de cambio del peso res-
pecto al dolar fue de $20.51 a $19.93, respectivamente.
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2021 y 2020

La situacion financiera y el desempefio de la Compaiiia se vio particularmente afectados por los siguien-
tes eventos y transacciones durante el afio terminado el 31 de diciembre de 2021:

. La cartera de crédito total experimentd un crecimiento combinado de $8,714,344 o0 13.4%, inclu-
yendo un incremento de $7,459,337 0 58.5% en otros créditos. Esta cartera tuvo un incremento
significativo impulsado por la normalizacién de la demanda del mercado de capital de trabajo de
nuestros clientes para apalancar sus operaciones dadas las condiciones que existian a principios
de afio y también por las originaciones de Uniclick.

. En 2020 la Compafiia lanzé Uniclick, plataforma digital cuyo objetivo es convertirse en lider en
exhibicion de nuevos productos y captacion de clientes en las Pequefias y Medianas Empresas
(PYME), durante el 2021 Uniclick demostro su capacidad para apoyar las necesidades financieras
de las PYME a través de su innovadora plataforma digital, cerrando el afio en $1,439,181 con
1,161 nuevos clientes (ver Nota 3).

) La estimacioén de cuentas y documentos por cobrar al 31 de diciembre de 2021 y 2020 fue
$2,624,776 y $2,537,261, respectivamente, lo que representd un aumento de 3.4%. El principal
aumento fue en la provision de cartera de arrendamiento y otros créditos por la acumulacién de
atrasos El modelo derivado de los atrasos en el mismo, asigna factores incrementales de acuerdo
al atraso consecutivo que presenta la propia cartera, tal como sucede en la etapa 3 de
arrendamiento (ver Nota 3)..

e La Compaiiia firmé nuevos contratos de préstamos bancarios por un total de $12,603,214 para
financiar las operaciones de la Compariia (ver Nota 12).

e En septiembre de 2021 la Compaiiia reafirmé su compromiso con la sustentabilidad a través de la
contratacion de su primer financiamiento sustentable con Eco-Business Fund por $923,207
(DIs.45,000).

. Un aumento en la posicion neta sobre los instrumentos financieros derivados de $1,642,159 como
consecuencia de los movimientos del mercado sobre las tasas de interés de referencia y los tipos
de cambio al 31 de diciembre de 2021 (ver Nota 6).

. En enero de 2021, la Compafia concluyé una oferta privada y colocacion privada por DIs.400,000
($8,206,280), en la forma de pagarés preferentes en mercados extranjeros, en relacion con la regla
144 Ay la Regulacion S de la Ley de Valores de 1933 de Estados Unidos, asi como las
regulaciones aplicables en los paises en los que se realizé la oferta (Deuda senior 2029),
posteriormente la Compaiiia celebré una oferta de intercambio por Dls.129,993 ($2,666,897) de las
Notas Senior 2023 y 2025.

. El cambio en las Notas Senior fue impulsado principalmente por la emision de la Deuda senior
2029, el pago de USD $6,043 (ver Nota 13).

. En abril de 2021, la Compairiia emitié Instrumentos de Deuda en forma de estructuras bursatiles
privadas por $3,000,000 (ver Nota 13).

. Se amortizaron Instrumentos de Deuda en forma de estructuras bursatiles por $5,762,015 bajo los
términos y condiciones de los Programas de Fideicomisarios (ver Nota 13).

. En mayo 2021, la Compaiiia pagé $588,533 como dividendo en especie por 15,000,000 de
acciones (ver Nota 15).
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2021 y 2020

Cambios significativos ocurridos en el periodo de reporte 2020

El Coronavirus (COVID-19) identificado por primera vez en Wuhan, China en diciembre de 2019, se ha
extendido a casi todas las regiones del mundo. En México, el Gobierno continda aplicando diversas es-
trategias para la contencion del virus y la proteccion de la poblacién, las cuales incluyen cuarentenas,
cierres de escuelas, suspension de toda actividad econdmica no esencial, cancelacion de eventos publi-
cos y estrictas directrices sobre higiene y distanciamiento personal. Todas estas medidas han contri-
buido a una desaceleracién sin precedentes de la economia mexicana. Es posible que la pandemia no
esté completamente contenida durante un periodo prolongado de tiempo, con la reaparicion de infeccio-
nes generalizadas.

Durante el segundo y tercer trimestre de 2020, la Compaiiia lanzé un plan de apoyo COVID-19 dirigido a
clientes elegibles que consistié en un nuevo crédito. Este plan de apoyo se ofrecié a los clientes que es-
taban al dia en sus pagos y pertenecian a una industria o tipo de negocio afectado por la pandemia y re-
visado caso por caso. La primera fase de nuestro Plan de Apoyo COVID-19 se ofrecié a 1,205 contratos,
el monto de la primera fase totalizé $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 me-
ses. El pago diferido para la segunda fase ascendié a $602,107. Los Planes de Apoyo presentaron el
96.4% del cumplimiento con respecto al pago adeudado.

Ademas, la caida de los precios del petréleo causada inicialmente por el conflicto entre Rusia y Arabia
Saudita cuando este ultimo acordd aumentar la produccién de barriles, ademas del brote COVID-19, ha
reducido la demanda de crudo a medida que la gente ha suspendido los viajes y los paises se vieron
obligados a reducir su nivel de actividad econdmica. El precio de la mezcla de petroleo mexicano cayo
un 16.00% del 31 de diciembre de 2019 al 31 de diciembre de 2020, de 56.14 a 47.16 ddlares por barril.
Como se menciona en la Nota 9, la Compafiia adquirié un activo relacionado con la industria petrolera, la
Compaiiia ha celebrado un contrato de arrendamiento donde tiene la opcion de renovarlo o elegir un
nuevo arrendatario.

Las tasas de referencia de interés y tipo de cambio experimentaron importantes fluctuaciones en 2020
debido a la desaceleracién econémica. Al 31 de diciembre de 2019 y 2020, la Tasa de Interés
Interbancaria de Equilibrio (TIIE) de 28 dias era de 7.55% y 4.48%, respectivamente y el tipo de cambio
del peso respecto al doélar fue de $18.87 a $19.93, respectivamente.

La situacién financiera y el desempefio de la Compaiiia se vio particularmente afectados por los siguien-
tes eventos y transacciones durante el afio terminado el 31 de diciembre de 2020:

. La cartera de crédito experimenté un crecimiento combinado de $6,513,886 0 11.1% en toda la car-
tera, incluido una disminucion de $1,775,955 o 54.5% en el factoraje financiero como resultado de
una estrategia interna preventiva de originacién implementada por la Administracién en marzo de
2020 para los nuevos contratos de factoraje; como se describid anteriormente, la Compafia lanzé
un Plan de Apoyo a clientes calificados a través de la celebracién de nuevos acuerdos de préstamo
gue totalizaron $1,893,704 registrados como nuevos préstamos de crédito; la Compafiia intensificd
su asignacion de pérdidas de crediticias esperadas de cuentas por cobrar en $1,432,993 como re-
sultado de un aumento en el riesgo de crédito con base en el modelo de pérdidas crediticias espe-
radas de la Compaiiia (ver Nota 5), lo anterior impulsado principalmente por la reduccion de la acti-
vidad econémica asociada con la cepa de COVID-19.
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2021 y 2020

El Plan de Apoyo COVID-19 para los clientes de arrendamiento se considera sobre una base de
cliente en lo individual junto con sus contratos originales de arrendamiento para evaluar una modifi-
cacion de los flujos de efectivo esperados, lo anterior debido a la naturaleza del plan y los benefi-
cios otorgados a los clientes, por ejemplo, aplazar el plazo de vencimiento de sus contratos de
arrendamiento hasta 3 meses. Cuando existe una modificacién de los flujos de efectivo esperados
del contrato original, los efectos contables se calculan como la diferencia entre el valor actual de los
flujos de efectivo originales y modificados, ambos descontados al tipo de interés efectivo de la ope-
racién original. Basado en el numero de clientes de arrendamiento que tomaron el plan, los efectos
no tuvieron un impacto material para la Compafiia.

. La Compainiia firmé nuevos contratos de préstamos bancarios y disposiciones por un total de
$15,347,378 para financiar las operaciones de la Compairiia (ver Nota 12).

. Una disminucién de la posicion neta sobre los instrumentos financieros derivados de $1,173,714
como consecuencia de los movimientos del mercado sobre las tasas de interés de referencia y los
tipos de cambio al 31 de diciembre, 2020 (ver Nota 6).

. Una amortizacion de Instrumentos de Deuda en forma de estructuras bursatiles por $4,120,923
bajo los términos y condiciones de los Programas de Fideicomisarios, terminando dos instrumentos
de deuda en su totalidad (ver Nota 13).

. El cambio en las Notas Senior fue impulsado principalmente por el pago de USD $39,964 (ver Nota
13) y el aumento derivado a la depreciacion del peso de $1.06 MXN por $1USD en 2021; la depre-
ciacion del peso también generé una fluctuacién importante en la ganancia y pérdida de cambio
dentro del Estado de Resultados Consolidado.

. Un aumento de $2,520,000 (140,000,000 de nuevas acciones), mismo que se constituyé como una
contribucion de $2,013,403 en prima en suscripcion de acciones y $437,500 de capital social, neto
de gastos de registro de $69,097. (véase la Nota 15).

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

Los estados financieros consolidados fueron preparados de conformidad con las Normas Interna-
cionales de Informacién Financiera (NIIF o IFRS, por sus siglas en inglés) y con las Interpretacio-
nes emitidas por el Comité de Interpretaciones de NIIF (CINIIF). Los estados financieros consolida-
dos cumplen las NIIF emitidas por el Consejo Internacional de Normas de Informaciéon 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.

ii. Autorizacion de los estados financieros
La emisidn de estos estados financieros consolidados y sus notas al 31 de diciembre de 2021y
2020, fueron autorizados el 9 de febrero de 2022 por Sergio José Camacho Carmona, Director

General, Sergio Manuel Cancino Rodriguez, Director Ejecutivo de Administracién y Finanzas, y
Luis Xavier Castro Lépez, Director de Contraloria.
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2021 y 2020

De conformidad con la Ley General de Sociedades Mercantiles (LGSM) y los estatutos de la
Compaiiia, los accionistas tienen facultades para modificar los estados financieros después de su
emisién. Los estados financieros consolidados autorizados por los funcionarios mencionados en el
parrafo anterior de esta nota se someteran a la aprobacion de la proxima Asamblea de Accionistas.

iii.  Monedas funcional y de reporte

Los estados financieros consolidados se presentan en pesos mexicanos, que es la moneda funcio-
nal y de reporte de la Compariia. Todas las cifras han sido redondeadas al millar mas cercano, a
menos que se especifique lo contrario, lo que genera un redondeo de la unidad final que deriva en
diferencias inmateriales.

iv.  Uso de juicios y estimaciones

Para la preparacion de estos estados financieros consolidados, la Administracion ha realizado jui-
cios y estimaciones que afectan la aplicacién de las politicas contables de la Compafiia y las cifras
reportadas de activos, pasivos, ingresos y gastos. Los resultados reales pueden diferir de estas
estimaciones.

Las estimaciones y juicios usados son continuamente evaluados y se basan en la experiencia his-
torica y otros factores, incluyendo la expectativa de ocurrencia de eventos futuros que se conside-
ran razonables de acuerdo con las circunstancias.

° Juicios

La informacioén sobre los juicios realizados al aplicar las politicas contables con los efectos mas sig-
nificativos en las cifras reconocidas en los estados financieros consolidados se incluye en las si-
guientes notas:

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

Con base en las evaluaciones técnicas realizadas de las caracteristicas de los contractos de arren-
damiento que establece la norma contable, los contratos fueron analizados para su clasificacion
como arrendamiento financiero u operativo con base en quien conserva los riesgos y los beneficios
asociados al activo arrendado. Concluyendo que sustancialmente todos los riesgos y beneficios
son transferidos al arrendatario. Ver Nota 5.

. Incertidumbres en los supuestos y las estimaciones criticas

Informacién sobre las incertidumbres en los supuestos y las estimaciones al 31 de diciembre de
2021y 2020 que conllevan un riesgo significativo de derivar en ajustes materiales a las cifras con-
tables de los activos y pasivos en el siguiente afio:

- Nota 3 (b, iv) y 5 - Estimaciones de deterioro relacionadas con la adopcion de la NIIF 9
“Instrumentos financieros”.

- Nota 3 (e., i.) y 9 - Superavit por revaluacién. Las condiciones en los datos no observables
son determinados bajo la mejor estimacion realizada por la Compafiia basados en los su-
puestos establecidos por los expertos contratados para tal efecto sobre los datos no observa-
bles, asi como elementos externos e internos. La Compaifiia realiza analisis periddicos sobre
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la valuacion del Equipo Maritimo para verificar si existen indicadores de necesidad de reva-
luacion de dichos activos.

b. Costo historico

Los estados financieros consolidados han sido preparados sobre la base de costo histérico, excep-
to los siguientes:

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

. Activos mantenidos para la venta: medidos al valor razonable menos los costos de venta.
C. Bases de la consolidacion
Combinacién de negocios
El método de adquisicién se utiliza para el reconocimiento contable sobre todas las combinaciones
de negocios, independientemente de si se adquieren instrumentos de capital u otros activos. La
contraprestacion transferida para la adquisicion de una filial comprende:
. Valores razonables de los activos transferidos.
. Responsabilidades incurridas a los antiguos propietarios del negocio adquirido.

. Intereses de renta variable emitidos por la Compafiia.

. Valor razonable de cualquier activo o pasivo resultante de un acuerdo de contraprestacion
contingente.

. Valor razonable de cualquier participacion de capital preexistente en la filial.

Los activos identificables adquiridos y los pasivos y pasivos contingentes asumidos en una combi-
nacioén de negocios se miden inicialmente, con excepciones limitadas, a sus valores razonables en
la fecha de adquisicion. La Compaiiia reconoce cualquier participacién no controladora en la enti-
dad adquirida sobre una base de adquisicion por adquisicion, ya sea a valor razonable o a la parti-
cipacioén proporcional de la participacion no controladora de los activos netos identificables de la
entidad adquirida. Los costes relacionados con la adquisicién se gastan como incurridos.

El exceso de:

) Consideracion transferida.

. Importe de cualquier participacion no controladora en la entidad adquirida.

. El valor razonable de la fecha de adquisicién de cualquier participacién de capital anterior en
la entidad adquirida sobre el valor razonable de los activos identificables netos adquiridos se
registra como fondo de comercio. Si esos importes son inferiores al valor razonable de los

activos netos identificables de la empresa adquirida, la diferencia se reconoce directamente
en beneficio o pérdida como una compra de ganga.
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Cuando se aplaza la liquidacion de cualquier parte de la contraprestacion en efectivo, los importes
a pagar en el futuro se descuentan a su valor actual en la fecha del cambio. La tasa de descuento
utilizada es la tasa de endeudamiento incremental de la Compafiia, siendo la tasa a la que se po-
dria obtener un préstamo similar de un financista independiente bajo términos y condiciones com-
parables.

Combinacién de negocios bajo control comun

Las combinaciones de negocios bajo control comun estan excluidas del alcance de la NIIF 3.
Actualmente no hay guias especificas sobre este tema en las NIIF. Por lo tanto, la Compafiia uti-
liza su juicio para desarrollar una politica contable que proporcione informacion relevante y
confiable de acuerdo con la NIC 8. La eleccién de la politica contable de la Compafiia para la com-
binacion de negocios bajo control comun es el "método del predecesor”, el cual implica la

contabilizacion de los activos transferidos y pasivos incurridos a los valores predecesores en libros
de la entidad adquirida a la fecha en que ocurre la transacciéon. Cualquier diferencia entre la con-
traprestacion pagada y los valores predecesores se reconoce en el capital contable dentro del
rubro de “reserva por inversion en subsidiarias”.

i.  Subsidiarias

Las subsidiarias son todas las entidades sobre las que la Compaifiia tiene el control. El control se
consigue cuando la Compaiiia esta expuesta, o tiene derechos, a utilidades variables de su partici-
pacion en la entidad participada y tiene la capacidad de afectar dichas utilidades por medio de su
poder en la participada. Las subsidiarias se consolidan desde el momento en que se obtiene el
control y hasta la fecha en que el control sobre dichas subsidiarias cesa.

Las transacciones intercompafiia, los saldos intercompafiia y las ganancias no realizadas en las
transacciones entre las compafiias que consolidan se eliminan. Las pérdidas no realizadas tam-
bién se eliminan, a menos que la transaccién muestre evidencia de deterioro del activo transferido.

La participacion no controladora en los resultados y el capital de las subsidiarias no es representa-
tiva, por lo que no se presenta de forma separada.
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Los estados financieros consolidados incluyen saldos de la Compafiia y sus subsidiarias al 31 de
diciembre de 2021 y 2020, en los que la Compaiiia tiene la siguiente participacion:

Tenencia accionaria

31/12/20 31/12/20

Compaiiia Actividad 21 20
Unifin Credit, S. A. de C. V. SOFOM, E.N.R. (Unifin Credit) Factoraje 99.99% 99.99%
Unifin Autos, S. A. de C. V. (Unifin Autos) Compra y venta de autos 99.99% 99.99%
Inversiones Inmobiliarias Industriales, S. A. P. . de C. V.
(Inversiones Inmobiliarias) Arrendamiento 94.08% 94.08%
Unifin Administracion Corporativa, S. A. de C. V. (UAC) * Servicios especializados 99.99% 99.99%
Unifin Servicios Administrativos, S. A. de C. V. (USA) * Servicios especializados 99.99% 99.99%
Respaldamos tu Necesidad, S. A. de C. V. SOFOM, EN.R. # Servicios financieros 100.00% 100.00%
Vita, Impulsando tus Proyectos, S. A. P. |. de C.V.
SOFOM, E.NR."' Servicios financieros 100.00% -
Click Pyme, S. A. de C. V. SOFOM, E. N. R. 2 Servicios financieros 100.00% -
Doctor Payment Solutions, S. A.P. 1. de C. V. ® Servicios financieros 85.00% -
Fideicomisos de Emisién de Certificados Bursatiles
(Entidades Estructuradas) Programas fiduciarios 100.00% 100.00%

T En junio de 2021, la Compaiiia adquirié el 100.00% de las acciones ordinarias, nominativas,
integramente suscritas Serie “A” de Vita, Impulsando tus Proyectos, S. A. P. l. de C. V.
SOFOM, E. N. R. La contraprestacién pagada fue de $50, la Compafiia planea expandir su
oferta de servicios financieros a través de esta entidad.

2 Click Pyme fue constituida en enero de 2021, la Compafiia planea expandir su oferta de servi-
cios financieros a través de esta nueva entidad.

3. Doctor Payment Solutions, S. A. P. |. de C. V. fue constituida en julio de 2021, la Compafiia
planea expandir su oferta de servicios financieros a través de esta nueva entidad.

4 Adquisicion de Compaiiias en 2020

En agosto de 2020, la Compariia adquirio el 99.99% del capital social emitido por Unifin Servicios
Administrativos, S. A. de C. V. (USA) y Unifin Administracion Corporativa, S. A. de C. V. (UAC). En
octubre de 2020, la Compafiia realiz6 la adquisicion 50 acciones ordinarias, nominativas, integra-
mente suscritas Serie “A” de Respaldamos Tu Necesidad, S. A. P. I. de C. V. SOFOM, ENR
(Respaldamos). La Compaiiia evalu6 la base de adquisicion, los principales factores evaluados
fueron: i) la contraprestacién pagada; ii) si se incurrieron en pasivos; iii) si se emitieron participacio-
nes en acciones, y iv) si la empresa se convierte en filial.

El propésito de la adquisicién fue consolidar la Compafiia como un grupo fuerte e independiente,
dotado de los recursos necesarios para la continuidad y el aumento de la operacion en el mercado.
Los detalles de la contraprestacion de compra, los activos netos adquiridos y el fondo de comercio
son los siguientes:

USA UAC Respaldamos Total

Consideracion pagada $ 150.003 $ 150.003 3 50 $ 300.056

Pagina 21



Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2021 y 2020

La Compaiiia para efectos de la adquisicion realizé evaluaciones técnicas en cumplimiento a las
NIIF como sigue:

i.a) USAy UAC

b)

La Administraciéon evalué las siguientes consideraciones:

- Si la operacién calificaba como una adquisicion de negocio o activo.
- Si la Compaiiia posee control sobre UAC y USA.

- Si la adquisicién de USA y UAC califican como transacciones bajo control comun.

Con base en estas evaluaciones la Compairiia concluyé lo siguiente:

- La diferencia entre los activos y pasivos medidos al valor en libros y el importe pagado
se reconocié en el capital contable.

- Derivado que la transaccion califica como una “transaccion bajo control comun” por lo
que implica el reconocimiento a su valor en libros.

El diferencial entre el monto pagado por la adquisicion de UAC y USA y su valor en libros fue
registrado como reserva en la inversion de subsidiarias en el capital en los Estados
Financieros Consolidados por ser una transaccion bajo control comun, dicha reserva es atri-
buible a la rentabilidad de las Compaifiias adquiridas y asciende al monto de $201,534 y no
sera deducible a efectos fiscales.

Respaldamos

En octubre de 2020, la Compafiia realizé la adquisicion 50 acciones ordinarias, nominativas,
integramente suscritas Serie “A” de Respaldamos Tu Necesidad, S. A. P. |. de C. V. SOFOM,
ENR (Respaldamos), a personas fisicas por la cantidad de $50 mil pesos, teniendo el 100%
de la tenencia accionaria de la entidad. El capital de entidad quedé reflejado de la siguiente
manera:

Acciones Capital fijo % tenencia

Accionistas Serie “A” (pesos) accionaria
Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. 49 $ 49,000 98%
Unifin Credit, S. A. de C. V. SOFOM ENR 1 $ 1,000 2%

Esta empresa fue creada en agosto de 2020. Derivado de esto, esta compaiiia a la fecha de
su adquisicion solo cuenta con el capital suscrito sin tener otras operaciones por analizar
como activos o pasivos por lo que la adquisicion de la misma se hizo a su costo.
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En julio de 2020, la Compaifiia realizé la adquisicién de 735 acciones ordinarias, nominativas, inte-
gramente suscritas clase |, representativas del capital de Soporte Impulsa, S. A. P. 1. de C. V.
SOFOM ENR (Soporte Impulsa), adquiridas a personas fisicas, realizando el pago de $735 mil pe-
sos, representando un 49% de la tenencia accionaria de Soporte Impulsa. Con fecha 28 de
diciembre de 2020, la Compaiiia realizé la venta de las acciones de Soporte Impulsa, realizando la
transferencia de 735 acciones del capital de esta entidad al mismo precio de adquisicion ($735 mil
pesos).

Durante el periodo de la tenencia accionaria de la Compafia Soporte Impulsa no realizd ninguna
transaccion.

iii.  Asociadas

Las asociadas son todas las entidades sobre las que la Compaiiia ejerce influencia significativa
pero no control ni control conjunto. Por lo general, este es el caso cuando la Compafiia posee en-
tre el 20% y 50% de los derechos de voto. Las inversiones en asociadas se contabilizan utilizando
el método de participacion.

Cuando la participacion de la Compaiiia en las pérdidas en una inversién registrada como capital
equivale o excede a su inversién en la asociada, incluyendo cualquier otra cuenta por cobrar no ga-
rantizada, la Compafiia no reconoce pérdidas adicionales, a menos que haya incurrido obligaciones
o realizados pagos por cuenta de la asociada.

Las ganancias no realizadas derivadas de transacciones entre la Compafiia y sus asociadas se eli-
minan en proporcion al interés en dichas entidades. Las pérdidas no realizadas también se elimi-
nan a menos que la transaccion muestre evidencia que existe deterioro en el activo transferido.

Las politicas contables de las participadas se han cambiado cuando es necesario garantizar la con-
sistencia con las politicas adoptadas por la Compaiiia.

iv.  Método de participacion

Bajo el método de participacion las inversiones se reconocen inicialmente al costo y se ajustan pos-
teriormente para reconocer la participacion en los resultados posteriores a la adquisicion, asi como
los movimientos en los otros resultados integrales. Los dividendos recibidos o por cobrar de aso-
ciadas y negocios conjuntos se reconocen como una reduccién en el valor en libros de la inversion.

V. Entidades estructuradas

Como se describe en las Notas 3k y 13 ii), la Compaiiia transfiere ciertos derechos sobre activos
financieros a un vehiculo de bursatilizaciéon (generalmente un fideicomiso), con fin de que el
vehiculo emita valores que se colocan entre el gran publico inversionista de conformidad con las
leyes y disposiciones aplicables al mercado de valores en México. La Compariia ha consolidado
estos Fideicomisos al determinar la existencia de control considerando las caracteristicas de los
contratos de fideicomiso y la legislacién aplicable.

d. Informacion financiera por segmentos

El Director General es el encargado principal de la toma de decisiones con respecto a los recursos
que se asignan a los distintos segmentos y de evaluar su rendimiento.
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La Administracion de la Compaiiia ha identificado como segmentos principales el arrendamiento,
factoraje y otros créditos donde se incluye el crédito automotriz, en los cuales proporciona el segui-
miento continuo de cada uno de los segmentos a través del estado de resultados.

Conversion de moneda extranjera
i. Transacciones y saldos

Las operaciones en moneda extranjera se convierten a la moneda funcional utilizando los tipos de
cambio vigentes en la fecha en que se llevo a cabo la transaccién. Las ganancias y pérdidas por
fluctuaciones en los tipos de cambio que resultan, ya sea por la liquidacién de tales operaciones o
por la conversion de los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera a los ti-
pos de cambio de cierre del afio, se reconocen en el estado de resultados en el renglon de Utilidad
(pérdida) cambiaria.

Las ganancias y pérdidas por fluctuaciones en los tipos de cambio relacionadas con préstamos,
efectivo y equivalentes de efectivo se presentan en el estado de resultados en el rubro Utilidad
(pérdida) cambiaria. El resto de las ganancias o pérdidas por fluctuaciones en los tipos de cambio
se presentan en el estado de resultados sobre una base neta.

Las partidas no monetarias que se miden al valor razonable en una moneda extranjera se convier-
ten utilizando los tipos de cambio vigentes a la fecha en que se determiné el valor razonable. Las
diferencias por conversion que se derivan de activos y pasivos reconocidos a valor razonable se
reconocen en resultados como parte de la ganancia o pérdida.

Nota 3 - Resumen de politicas contables significativas:

A continuacion se resumen las politicas de contabilidad mas significativas, las cuales han sido aplicadas
consistentemente en los afios que se presentan, a menos que se especifique lo contrario.

a.

Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo incluye efectivo en caja, depositos bancarios y depdsitos a
corto plazo en instituciones financieras, los cuales son inversiones de inmediata realizacién con
vencimientos originales de tres dias o menos, facilmente convertibles a efectivo y sujetos a riesgos
poco importantes de cambios en valor.

Cuentas y documentos por cobrar

El factoraje financiero, los créditos para autos y otros créditos son activos financieros que se clasifi-
can a costo amortizado. La clasificacién depende del modelo de negocio de la entidad para la
administracion de sus activos financieros y los términos de contratacion de flujo de efectivo. Los
activos que se mantienen para la cobranza de flujo de efectivo contractuales, cuando dichos flujos
representan unicamente pagos del principal e intereses, se miden al costo amortizado.

La Compaiiia reconoce inicialmente sus activos financieros a su valor razonable y posteriormente

se miden a su costo amortizado utilizando el método de tasa de interés efectiva, menos la
Estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar descrita en el numeral iv) siguiente.
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Los intereses recibidos sobre dichos activos financieros se incluyen en resultados por medio del
método de tasa de interés efectiva. Cualquier utilidad o pérdida derivada de la cancelacién se re-
conoce directamente en resultados. Las pérdidas por deterioro se presentan en un renglén sepa-
rado del estado de resultados como Estimacion de deterioro para cuentas y documentos por co-
brar.

Las adquisiciones y ventas normales de activos financieros se reconocen a la fecha de transaccion,
es decir, la fecha en que la Compafiia se compromete a comprar o vender el activo. Los activos
financieros se dan de baja cuando los derechos a recibir flujos de efectivo de los activos financieros
hayan expirado o hayan sido transferidos y la Compariia haya transferido sustancialmente todos los
riesgos y beneficios asociados a su titularidad.

La presentacion del corto y largo plazos de los instrumentos financieros tanto de activo como pasi-
vo, representan los derechos y obligaciones menores a 12 meses en el caso del corto plazo, mien-
tras que aquellos derechos y obligaciones con vencimiento mayor a esos 12 meses, se presentan
en el largo plazo.

i. Arrendamientos
Arrendador

La Compaiiia clasifica los arrendamientos como arrendamiento operativo o arrendamiento financie-
ro con base en un andlisis técnico de cada uno de sus contratos de arrendamiento. La clasificacién
de arrendamientos como financieros u operativos depende de la sustancia de la transaccion mas
que de la forma del contrato.

La clasificacion de un arrendamiento se hace desde la fecha de inicio y se reevalia unicamente en
caso de modificaciones al contrato de arrendamiento. Los cambios en las estimaciones (por ejem-
plo, los cambios en las estimaciones de la vida econémica o del valor residual del activo subyacen-
te), o los cambios en las circunstancias (por ejemplo, incumplimiento por el arrendatario) no dan
lugar a una nueva clasificacién del arrendamiento para fines contables.

. Arrendamiento operativo

Los arrendamientos en donde los riesgos y beneficios asociados al activo subyacente son reteni-
dos por la Compaiiia (arrendador) se clasifican como arrendamientos operativos. Los ingresos re-
cibidos bajo un arrendamiento operativo se registran en resultados con base en el método de linea
recta a lo largo de periodo de arrendamiento. Las cuentas por cobrar de arrendamientos operati-
vos corresponden a la renta exigible de acuerdo con los términos contractuales. Las rentas paga-
das por el acreditado de forma anticipada se registran en créditos diferidos y cobros anticipados y
se aplican contra los arrendamientos conforme se hace exigible la renta mensual.

iii.  Arrendamiento financiero

Los arrendamientos en donde los riesgos y beneficios asociados al activo subyacente son transferi-
dos al arrendatario se clasifican como arrendamientos financieros. El arrendador debe cancelar el
activo subyacente de su planta, mobiliario y equipo y reconocer una cuenta por cobrar sobre la in-
version neta en el arrendamiento. La Compafiia también reconoce una utilidad a lo largo del pe-
riodo de arrendamiento con base en un patrén que refleje la tasa de rendimiento periddica cons-
tante sobre la inversion del arrendatario en el arrendamiento.
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La Compainiia gestiona los riesgos asociados con el activo arrendado contemplando ciertas politi-
cas que permiten garantizar la recuperacién del bien en cualquier etapa del contrato, incluyendo asi
la recuperacién de los valores residuales al llegar al término del plazo del contrato.

Algunas de politicas de aseguramiento sobre el activo que pueden ser aplicadas de forma conjunta
o especifica dependiendo del riesgo de la operacion relacionado al tipo de activo y al monto de esta
incluyen, pero no se limitan a: seguros contratados al propio activo en el que el beneficiario es la
Compaiiia, garantias adicionales sobre inmuebles o activos, firma de contratos con la figura de de-
positario legal y avales.

Arrendatario

La Compaiiia reconoce, por cada uno de sus contratos de arrendamiento como arrendatario, el de-
recho de uso del activo que represente su derecho a utilizar el activo arrendado subyacente, y un
pasivo por arrendamiento que represente su obligacion de hacer pagos de arrendamiento. El pasi-
vo por arrendamiento se mide inicialmente al valor presente de la renta minima, y posteriormente
los pagos de renta se distribuyen entre los gastos financieros y la reduccion en las obligaciones por
arrendamiento, para asi llegar a una base constante del saldo restante del pasivo.

El activo por derecho de uso de los activos arrendados se calcula inicialmente al costo sobre la
base del valor presente, y se mide posteriormente al costo menos la depreciacién acumulada y la
pérdida por deterioro.

La Compainiia optd por aplicar el expediente practico de la NIIF 16, por tipo de activo subyacente,
para asi evitar separar los de los componentes de arrendamiento, y en su lugar contabilizar cada
componente de arrendamiento y cualquier componente no de arrendamiento como un solo compo-
nente de arrendamiento. Esta determinacién implica medir el pasivo por arrendamiento, incluyendo
los pagos asociados a los componentes de pago.

iv.  Factoraje financiero

Las operaciones de factoraje se registran a su valor razonable y posteriormente se miden a su
costo amortizado, otorgando un anticipo sobre el valor del documento que la Compafiia recibe en
factoraje. El plazo maximo de un crédito en factoraje es de 120 dias.

La Compaiiia considera la probabilidad de incumplimiento en el reconocimiento inicial del activo y
determina de forma continua si el riesgo de crédito ha aumentado a lo largo de cada periodo de in-
forme. Para evaluar si el riesgo de crédito ha aumentado de forma considerable, la Compairiia
compara el riesgo de incumplimiento del activo a la fecha del informe contra el riesgo de incumpli-
miento a la fecha de reconocimiento inicial. Para esto se considera la informacion razonable histo-
rica disponible.

La Compaiiia evalua la posibilidad de generar un castigo sobre las cuentas por cobrar de factoraje
cuando no existe una expectativa razonable para su recuperacion. Cuando dichos activos se han

castigado, la Compafiia continua sus esfuerzos de recuperacion para tratar de recuperar las canti-
dades adeudadas. Cuando se logra la recuperacion, las cantidades correspondientes se recono-

cen en otros ingresos en el estado de resultados.
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V. Crédito al consumo y comerciales para autos (Crédito de autos) y otros créditos

Los créditos se otorgan después de analizar la situacion financiera del acreditado, la viabilidad eco-
némica de los proyectos de inversion y otros factores generales que se establecen en los manuales
y las politicas internas de la Compaiiia.

El acreditado que presenta atrasos en sus pagos, se considera en alguna de las etapas del modelo
descrito en el numeral iv. siguiente, cuando un crédito se encuentra en etapa 3 (vencido) se man-
tiene en esa etapa mientras sus amortizaciones no hayan sido liquidadas en su totalidad en los tér-
minos pactados originalmente, considerando lo siguiente:

. Si los adeudos consisten en créditos con pago unico de principal e intereses al vencimiento y
presentan 30 o mas dias naturales de vencidos.

. Si los adeudos consisten en créditos con pago unico de principal al vencimiento y pagos
periddicos de intereses y presentan 90 o mas dias naturales de vencido el pago de intereses
respectivo, o bien, 30 o mas dias naturales de vencido el principal.

. Si los adeudos consisten en créditos con pagos parciales de principal € intereses, y presentan
90 o0 mas dias naturales de vencidos.

Los créditos que desde su inicio se clasifiquen como revolventes que se reestructuren o renueven
en cualquier momento se considera en cumplimiento unicamente cuando el acreditado hubiere li-
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