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Clave de Cotizacion: UNIFIN Fecha: 2021-12-31

UnNIiFIN.

UNIFIN FINANCIERA, S.A.B. DE C.V.

Avenida Presidente Masaryk No. 111, Piso 3, Colonia Polanco V Seccion, 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
informacion ahi contenida no forma parte ni es objeto del presente Reporte Anual ni estd incorporada por referencia al presente
Reporte.

Especificacion de las caracteristicas 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,
S.A.B.de C.V,,

Al 30 de abril de 2022, el capital social de la Emisora esta representado por las siguientes acciones.

Clase Serie Numero de Bolsas donde estan Tipo de Observaciones
valores registrados operacion
I “A” 320,000, correspondientes al capital
minimo fijo . _ Bolsa Mexicana de Valores, N/A N/A
11 “A” 484,980,000, correspondientes al capital S.AB.de C.V.
variable,.

Las acciones de Unifin Financiera, S.A.B. de C.V., se encuentran inscritas en el Registro Nacional de Valores y son objeto de
cotizacion en la Bolsa Mexicana de Valores.
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Clave de Cotizacion: UNIFIN Fecha: 2021-12-31

Al 31 de diciembre de 2021 no hubo emisiones vigentes de programas fiduciarios.

Certificados Bursatiles de Corto Plazo

Serie [Eje] UNIFIN 00122
Caracteristicas de los titulos de deuda [Sinopsis]
Serie de deuda UNIFIN 00122

Fecha de emision 25 de febrero de 2022.

Fecha de vencimiento 24 de febrero de 2023
364 (trescientos sesenta y cuatro) dias, equivalentes a 13 (trece) periodos de 28 (veintiocho)
Plazo de la emision dias

cada uno.
Tasa de Interés Bruto Anual aplicable al Primer Periodo: 7.63% (siente punto sesenta y tres por ciento).

A partir de la Fecha de Emision y en tanto no sean amortizados en su totalidad, los Certificados

Bursatiles devengaran un interés bruto anual sobre su valor nominal, a una tasa de interés

Intereses / Rendimiento y procedimiento de célculo bruto

anual que se calculara dependiendo del tipo de emisién de que se trate.

Las amortizaciones de principal y los pagos de intereses ordinarios devengados conforme a los|
Certificados Bursatiles se pagaran el dia de su vencimiento, fecha de amortizacion anticipada,
0 en cada una de las Fechas de Pago de Intereses correspondientes, en el entendido que si
alguna de estas fechas fuere inhabil, los pagos respectivos se realizaran el Dia Habil inmediato
siguiente, mediante transferencia electrénica de fondos, en las oficinas de S.D. Indeval
Lugar, periodicidad y forma de pago de intereses / Rendimientos periodicidad en el pago de |[Institucion para el Depdsito de Valores, S.A. de C.V. (“Indeval’), ubicadas en Paseo de la|

intereses / rendimientos Reforma 255, Piso 3, Colonia Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de México. Los pagos podran|
realizarse mediante transferencia electronica de conformidad con el procedimiento establecido
en el Aviso y el Titulo correspondientes. La suma que se adeude por concepto de intereses;
moratorios debera ser cubierta en las oficinas del Emisor, en las oficinas del Representante)
Comun, o en el domicilio que se indique en el Titulo y/o los Avisos correspondientes, en la|
misma moneda que la suma principal.

Las amortizaciones de principal y los pagos de intereses ordinarios devengados conforme a los
Certificados Bursatiles se pagaran el dia de su vencimiento, fecha de amortizacién anticipada,
o en cada una de las Fechas de Pago de Intereses correspondientes, en el entendido que si
alguna de estas fechas fuere inhabil, los pagos respectivos se realizaran el Dia Habil inmediato
siguiente, mediante transferencia electrénica de fondos, en las oficinas de S.D. Indeval
Institucién para el Depésito de Valores, S.A. de C.V. (“Indeval’), ubicadas en Paseo de la
Reforma 255, Piso 3, Colonia Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de México. Los pagos podran
realizarse mediante transferencia electrénica de conformidad con el procedimiento establecido
en el Aviso y el Titulo correspondientes. La suma que se adeude por concepto de intereses
moratorios debera ser cubierta en las oficinas del Emisor, en las oficinas del Representante
Comun, o en el domicilio que se indique en el Titulo y/o los Avisos correspondientes, en la
misma moneda que la suma principal

Lugar y forma de pago de intereses o rendimientos y principal

Subordinacién de los titulos, en su caso No aplica
Amortizacién y amortizacion anticipada / vencimiento anticipado, en su caso Los Certificados Bursatiles no podran ser amortizados anticipadamente.
Garantia, en su caso Los Certificados Bursatiles son quirografarios, por lo que no tienen garantia especifica.
Fiduciario, en su caso No aplica

Calificacion de valores [Sinopsis]

HR Ratings México, S.A. de C.V. [Miembro]
Calificacién “HR1”

Significa que la emisora o emisién con esta calificacion ofrece alta capacidad para el pago

Significado de la Calificacion oportuno de las obligaciones de deuda de corto plazo y mantienen el mas bajo riesgo crediticio.,

Verum México, S.A.P.l. de C.V. [Miembro] ‘

Calificacion <M

Significa que las emisiones cuentan con alta certeza en el pago oportuno. Los factores

Significado de la Calificacion o B
de liquidez y proteccion son muy buenos.

Representante Comun: ClBanco, S.A., Instituciéon de Banca Mdiltiple. .

Depositario: S.D. Indeval Institucion para el Depésito de Valores, S.A. de C.V.

Los intereses a ser pagados conforme a los Certificados Bursatiles se encuentran sujetos (i)
para las personas fisicas y morales residentes en México para efectos fiscales, a lo previsto en
los articulos 54, 55y 135 de la LISR vigente y 21 de la Ley de Ingresos de la Federacién para
el ejercicio fiscal aplicable, y demas disposiciones fiscales aplicables, y (ii) para las personas
fisicas y morales residentes en el extranjero para efectos fiscales, a lo previsto en los articulos
153 y 166 de la LISR vigente, en los tratados para evitar la doble tributacién que México tiene
en vigor, segun resulte aplicable, y demas disposiciones fiscales aplicables, seguin las mismas
sean modificadas en cualquier momento y siempre que se cumplan con los requisitos previstos
por dichas disposiciones. El régimen fiscal vigente podra modificarse a lo largo de la vigencia
del Programa y de las Emisiones. Los posibles adquirentes de los Certificados Bursatiles
deberan consultar con sus asesores las consecuencias fiscales resultantes de la compra, el
mantenimiento o la venta de los Certificados Bursatiles, incluyendo la aplicacion de reglas
especificas respecto de su situacion particular. El régimen fiscal de los Certificados Bursatiles
puede modificarse a lo largo de la presente Emision.

Régimen fiscal:
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Observaciones La emisora no considera revelar informacion adicional.

Politica que seguira la emisora en la toma de decisiones relativas a cambios de control durante la vigencia de la emision:
A esta fecha la Emisora no cuenta con politicas relativas en la toma de decisiones relacionadas con cambios de control durante la
vigencia de la emision, salvo por lo expresamente previsto en sus estatutos sociales

Politica que seguira la emisora en la toma de decisiones respecto de estructuras corporativas:

En caso de llevar a cabo una reestructuracion societaria, la Emisora divulgara al publico inversionista el folleto informativo y
demas informacion que se requiera conforme a las disposiciones legales aplicables. De conformidad con los términos de sus
certificados bursatiles, la Emisora no podra, en una o varias operaciones, fusionarse o escindirse, salvo que (i) la fusion se lleve a
cabo con alguna afiliada y/o subsidiaria de la Emisora, (ii) la Emisora sea la sociedad que subsista de dicha fusion y, en su caso,
la Emisora subsista en el caso de una escision, (iii) la sociedad o entidad que resulte de la fusion o escisiéon asuma expresamente
sus obligaciones (incluyendo sus obligaciones conforme a los Certificados Bursatiles), o (iv) como resultado de dicha fusion o
escision, no tuviere lugar una Causa de Vencimiento Anticipado. En todo caso, la Emisora entregara al representante comun una
opinion legal en el sentido que la operacion no afecta los términos y condiciones de los certificados bursatiles.

Politica que seguira la emisora en la toma de decisiones sobre la venta o constitucion de gravamenes sobre activos
esenciales:

De conformidad con los términos de sus certificados bursatiles, la Emisora se obliga a no vender, enajenar o de cualquier otra
manera transmitir a terceros, activos de su propiedad fuera del curso ordinario de sus negocios, entendiéndose, de manera
enunciativa y no limitativa, que son parte del curso ordinario de su negocio o, en su caso, que se encuentran exceptuadas de las
restricciones previstas en este inciso, las siguientes operaciones: (i) ventas, enajenaciones o transmisiones de activos que realice
la Emisora en relacion con sus operaciones de arrendamiento, crédito y factoraje financiero; (ii) ventas, enajenaciones o
transmisiones de activos que se realicen entre afiliadas de la Emisora, incluyendo sin limitar, venta de acciones representativas el
capital social de cualesquiera subsidiarias o afiliadas de la Emisora a cualesquiera otras subsidiarias o afiliadas de la misma, en
virtud de cualquier reorganizacion corporativa o por cualquier otro concepto; (iii) ventas, enajenaciones o transmisiones de
activos que realice la Emisora en el contexto de cualquier financiamiento estructurado (incluyendo bursatilizaciones publicas o
privadas); (iv) ventas, enajenaciones o transmisiones de activos realizadas a fideicomisos de administracion, de garantia u otros;
(v) ventas, enajenaciones o transmisiones de activos que no resulten en una causa de vencimiento anticipado o cualquier otro
evento que, con el transcurso del tiempo o mediante notificacion, o ambos, se convierta en una causa de vencimiento anticipado;
(vi) ventas, enajenaciones o transmisiones de activos que se lleven a cabo para dar cumplimiento a compromisos contractuales
contraidos con anterioridad a la fecha de la emision; y (vii) ventas, enajenaciones o transmisiones que, junto con otras ventas,
enajenaciones o transmisiones realizadas fuera del curso ordinario de sus negocios, en un mismo ejercicio, no tengan un efecto
adverso significativo sobre la solvencia de la Emisora.

La inscripcion 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 informacion contenida en el presente Reporte Anual, ni convalida los
actos que, en su caso, hubieren sido realizados en contravencion de las leyes.
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Serie [Eje] serie serie2

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

Clase [ I

Serie A A

Tipo ORDINARIAS, NOMINATIVAS SIN EXPRESION DE VALOR ORDINARIAS, NOMINATIVAS SIN EXPRESION DE VALOR
NOMINAL NOMINAL

Numero de acciones 320,000 484,980,000

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

Tipo de operacién NA NA

Observaciones NA NA

Clave de cotizacion:

UNIFIN

La mencién 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 contravencién 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:

31- diciembre -2021
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[413000-N] Informacién general

Glosario de términos y definiciones:

Salvo que se indique lo contrario, para efectos del presente Reporte Anual, los términos utilizados con la primera letra en maytscula
tendran los significados que se les atribuyen a continuacion:

“Acciones”

“AMSOFAC”

“BMV” o “Bolsa”

“Bono Perpetuo”

“Cartera Vencida”

“CINIF”
“CEBURES”

“Circular de Servicios de Auditoria”

“Circular Unica de Emisoras”

“CNBV”
“COFECE”
“Compaiia”, “Unifin” o la “Emisora”

“CONDUSEF”

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

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

Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.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
Regulacion S de la Ley de Valores de 1933 de los Estados Unidos de América y la
normatividad aplicable.

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

Consejo Mexicano de Normas de Informacion Financiera A.C.

Certificados Bursatiles.

Disposiciones de caracter general aplicables a las entidades y emisoras
supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores que contraten
servicios de auditoria externa de estados financieros basicos, publicada en el DOF
el 26 de abril de 2018, segun 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 el 19 de marzo de 2003, segun las mismas han sido modificadas.

Comision Nacional Bancaria y de Valores.

Comision Federal de Competencia Econdmica.

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

Comision Nacional para la Proteccion y Defensa de los Usuarios de Servicios
Financieros.
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“Cuentas y documentos por cobrar, neto”

o “Cartera de crédito neta”
“Disposiciones Generales aplicables a
SOFOMEs ER” o “Criterios de
Contabilidad de la CNBV”

Q‘DOF,’

“Dolares” o “US$”

2

“Estados Financieros Consolidados’

“Estatutos Sociales”

“IFRS” o “NIIF”

“Indeval”
“INEGI”
“LGOAAC”
“LGSM”
“LISR”
“LMV”
“México”
“NIFs”

“Deuda Senior o Notas Internacionales”

“Deuda Senior 2022” o “Notas
Internacionales 2022”

“Deuda Senior 2023” o “Notas
Internacionales 2023”

Fecha: 2021-12-31

Significa el Total de las Cuentas y documentos por cobrar o total de cartera de
crédito 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 multiple
reguladas, publicadas en el DOF el 19 de enero de 2009, segiin las mismas han
sido modificadas.

Diario Oficial de la Federacion.

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

Los estados financieros consolidados dictaminados de la Compaiiia, por los
ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2021, 2020 y 2019, conjuntamente con
las notas a los mismos, preparados bajo las NIIF.

Los estatutos sociales vigentes de la Emisora.

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

S.D. Indeval Institucion para el Deposito de Valores, S.A. de C.V.

Instituto Nacional de Estadistica y Geografia.

Ley General de Organizaciones y 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 el CINIF.

Significa conjuntamente, las Notas Internacionales 2022, las Notas Internacionales
2023, las Notas Internacionales 2025, las Notas Internacionales 2026, las Notas
Internacionales 2028 y las Notas Internacionales 2029.

Valores de deuda en la forma de pagarés preferentes, emitidos el 8 de agosto 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 agosto de 2022 y registradas en la bolsa de valores de Luxemburgo
(Luxembourg Stock Exchange).

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 América y la normatividad aplicable,
con vencimiento en septiembre de 2023 y registradas en la bolsa de valores de
Luxemburgo (Luxembourg Stock Exchange).
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“Deuda Senior 2025 o “Notas Valores de deuda en la forma de pagarés preferentes, emitidos con fecha 10 de

Internacionales 2025 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).

“Deuda Senior 2026” o “Notas Valores de deuda en la forma de pagarés preferentes, emitidos con fecha 8 de

Internacionales 2026 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).

“Deuda Senior 2028 o “Notas Valores de deuda en la forma de pagarés preferentes, emitidos con fecha 11 de

Internacionales 2028 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 Stock Exchange).

“Deuda Senior 2029 o Notas Valores de deuda en la forma de pagarés preferentes, emitidos con fecha 28 de

Internacionales 2029” 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).

“Oferta Publica Inicial” Tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la seccién “Resumen
Ejecutivo” de este Reporte Anual.

“Peso”, “Pesos”, “peso”, “pesos”, “Ps.” o Moneda de curso legal en México.

L‘$’7

“PIB” Producto Interno Bruto.

“PyME” Pequeiia y Mediana Empresa.

“RNV” o “Registro” Registro Nacional de Valores.

“ROAA” Retorno sobre activos promedio (Return on Average Assets), calculado como el
resultado neto consolidado entre los activos promedio de los tltimos dos ejercicios
o periodos.

“ROE” Retorno sobre capital (Return on Equity), calculado como el resultado neto
consolidado entre el total del capital contable del mismo ejercicio o periodo.

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

“SHCP” Secretaria de Hacienda y Crédito Publico.

“SOFOM” o “Sofom” Sociedad Financiera de Objeto Multiple.
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“SOFOM, E.N.R.” Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad No Regulada.
“TIIE” Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio.
“Total de cuenta y documentos por Significa el total de las cuentas y documentos por cobrar de arrendamiento puro,

99

cobrar” o “Total de cartera de crédito factoraje, crédito automotriz y otros créditos.

“UDI” Unidad de Inversion.

“UniClick” Click PYME, S.A. de C.V., SOFOM, E.N.R.

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

“Unifin Capital” Unifin Capital, S.A. de C.V.

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

“US GAAP” Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados en los Estados Unidos de
América.

“VITA” VITA, Impulsando tus Proyectos, S.A. de C.V., SOFOM, E.N.R.

Presentacion de la Informacion Financiera.

Este Reporte Anual incluye los Estados Financieros Consolidados por los ejercicios que terminaron el 31 de diciembre de 2021,
2020 y 2019, conjuntamente con las notas a los mismos. Los Estados Financieros Consolidados fueron auditados por
PricewaterhouseCoopers, S.C., auditores independientes de la Compaiiia, como se indica en el informe de auditoria adjunto a dichos
Estados Financieros Consolidados. Los Estados Financieros Consolidados de la Compafiia estan expresados en miles de pesos y las
cifras incorporadas en el presente Reporte Anual estan 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 Compafia ha preparado los Estados Financieros
Consolidados de conformidad con las NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (International
Accounting Standards Board) y con las Interpretaciones emitidas por el Comité de Interpretaciones de NIIF (CINIIF). Los Estados
Financieros Consolidados 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.

Por acuerdo de la Asamblea General Anual Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad celebrada el 21 de marzo de
2019 (la “Asamblea Anual 2019”) se aprobd, entre otros, (i) modificar el régimen de la Compaiiia de una Sociedad Anénima
Bursatil de Capital Variable, Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad No Regulada, a una Sociedad Anonima Bursatil de
Capital Variable, para regirse 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 a la Compaiiia para llevar 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
Compaiiia como Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad No Regulada, ante la CONDUSEF, de conformidad con lo
previsto en el articulo 87-K, inciso (b) de la Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito y la fraccion IV de
la disposicion vigésima cuarta de las Disposiciones de Caracter General para el Registro de Prestadores de Servicios Financieros
emitidas por la CONDUSEF y publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 7 de octubre de 2014.
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Como consecuencia de las resoluciones adoptadas por la Asamblea Anual 2019, previa autorizacion del Consejo de Administracion
y opinion favorable del Comité de Auditoria y Practicas Societarias, a partir del ejercicio social comprendido del 1 de enero al 31 de
diciembre de 2019, la Compafiia adopto las NIIF emitidas por el Consejo 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 Compaiia por el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019, fueron los primeros
estados financieros consolidados de la Compaiiia preparados de conformidad con la NIIF y para tales efectos se aplico la NIIF 1
“Adopcion por primera vez de las Normas Internacionales de Informacién Financiera”.

Informacion sobre Presentacion de Cifras en Moneda Extranjera

Salvo que se indique lo contrario, las referencias a “US$” y “ddlares” son a la moneda de curso legal de los Estados Unidos de
América. Las referencias a “$”, “Peso”, “Pesos” y “pesos” son a la moneda de curso legal de México.

Este Reporte Anual contiene distintas cantidades convertidas de pesos a ddlares (importe en pesos seguido del monto en ddlares
entre paréntesis) al tipo de cambio indicado en el presente Reporte Anual, exclusivamente para la conveniencia del lector. Estas
conversiones no deben interpretarse como declaraciones de la Compaiiia en el sentido de que las cantidades en pesos efectivamente
representan las cantidades en dolares establecidas, o bien que podrian ser convertidas en ddlares al 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 dolares incluidas en este Reporte Anual han sido convertidas de pesos a délares al tipo de cambio de $20.5157 Pesos por Ddlar,
publicado por el Banco de México en el DOF el dia 3 de enero de 2022 como el tipo de cambio para solventar obligaciones
denominadas en moneda extranjera pagaderas en la Republica Mexicana vigente el 31 de diciembre de 2021.

Redondeo de Cifras

Algunas de las cifras presentadas en este Reporte Anual han sido redondeadas. Como resultado, es posible que ciertas cantidades
totales o porcentajes no correspondan a la suma aritmética de las cifras presentadas. Las cifras en porcentajes incluidas en este
Reporte Anual no han sido, en todos los casos, calculadas sobre la base de esas cifras redondeadas, pero sobre la base de dichas
cantidades antes del redondeo. Por esta razon, las cifras en porcentajes en este Reporte Anual pueden variar de las que se obtengan
mediante la realizacion de los mismos calculos utilizando las cifras la informacion financiera incluida en el presente Reporte Anual.
Algunas cifras mostradas como totales en algunas tablas podrian no ser una suma aritmética de las cifras que las preceden, debido a
dicho redondeo.

Informacion Estadistica de la Industria y del Mercado

La informacion de mercado y demas informacion estadistica (excluyendo la relativa a los resultados financieros y desempeiio de la
Compaiiia) se basa en publicaciones independientes de la industria, publicaciones de autoridades gubernamentales, 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 informacion y no puede
garantizar su precision y exactitud. Adicionalmente, cierta informacion se basa en estimaciones propias de la Compafiia, que derivan
de la revision 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.
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Resumen ejecutivo:

Este resumen no pretende contener toda la informacion que pueda ser relevante para tomar decisiones de inversion sobre los valores
de la Compaiiia. Por lo tanto, el publico inversionista debera leer todo el Reporte Anual, incluyendo la informacion financiera y las
notas relativas, antes de tomar una decision de inversion. 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
atencion a la seccion de “Factores de Riesgo” de este Reporte Anual, para determinar la conveniencia de efectuar una inversion en
los valores emitidos por Unifin.

La Compaiiia.

Unifin es una sociedad anoénima bursatil de capital variable, empresa lider en el mercado de arrendamiento, enfocada en cuatro
lineas de negocio: arrendamiento puro, factoraje,otros créditos (crédito automotriz y créditos comerciales) y seguros. A través de su
principal linea de negocio, el arrendamiento puro, Unifin otorga arrendamientos para todo tipo de activos productivos, incluyendo
magquinaria y equipo, vehiculos de transporte y otros activos utilizados en industrias diversas. La Compaiiia, 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
Compaiiia mantiene un area 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
Compaiiia, la Compaiiia otorga crédito simple para financiar capital de trabajo y la adquisicion de otros bienes de capital a PyMEs
para cubrir necesidades especificas de liquidez y capital de trabajo a corto plazo.

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

A la fecha de presentacion de este Reporte Anual y en relacion con los principales productos de la Compaiiia originados durante el
2021 se menciona lo siguiente, el monto por operacion de arrendamiento de la Compaiiia oscila generalmente entre $100 mil y $150
millones de pesos, con un promedio de $10.7 millones de pesos, con vencimientos entre 12 y 60 meses generalmente, y con un
promedio de 45 meses. El retorno de las operaciones es de entre 25% y 35%. Las operaciones de factoraje son realizadas por
montos entre $500 mil pesos y $50 millones de pesos, con un promedio de $3.6 millones, con vencimientos entre 15 a 180 dias,
siendo el promedio de 66 dias y con tasas de interés entre TIIE mas 14.5% y TIIE mas 19.5%. Dentro de los productos de crédito de
la Compaiiia, los créditos automotrices van de $150 mil pesos hasta el 80% del valor del vehiculo financiado, con vencimientos
entre 6 y 60 meses, con un promedio de 40 meses, y una tasa de interés fija entre 17.5% y 20.5%.

Al 31 de diciembre de 2021, el portafolio de arrendamiento, factoraje financiero y crédito automotriz y otros créditos de Unifin,
representd 68.15%, 1.44% y 31.52%, respectivamente, del total de las Cuentas y documentos por cobrar de la Compaiiia.

La Compaiiia ha experimentado un crecimiento significativo, combinado con altos niveles de rentabilidad y bajas tasas de cartera
vencida total. Durante el periodo de 2019 a 2021, la cartera de crédito total de la Compafiia creci6é a una tasa anual promedio de
21.5%, con un ROAE promedio de 14.0% durante dicho periodo y de 11.4% para el periodo 2021. La cartera de crédito total al 31
de diciembre de 2021 aument6 en $8,714 millones de pesos o 13.4%, en comparacion con el saldo al 31 de diciembre de 2020. La
cartera vencida total al 31 de diciembre de 2021 fue de 4.2%. La Compaiiia 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
Meéxico y 23 oficinas regionales, su conocimiento del mercado y operativo (know-how), su enfoque al desarrollo ¢ innovacion 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), la lealtad generada por el servicio personalizado al cliente y sus procesos
eficientes tanto de originacion, cobranza y administracion de riesgos. La calidad de nuestros activos es el resultado de un proceso de
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originacion altamente experimentado, el 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 a lo largo de diversos
estados de la Republica Mexicana que han presentado niveles de crecimiento economico superiores al promedio nacional.

Durante la primer mitad del 2021, la Compaiia, de igual forma que la industria de servicios financieros en México, se vio
adversamente afectada por la pandemia causada por el COVID-19. Desde el inicio de la pandemia, la Compaiiia adoptd una
estrategia de originacion mas prudente, realizando un analisis exhaustivo de aquellos sectores que mostraron una mayor resiliencia y
recuperacion ante la pandemia.

Al 31 de diciembre de 2019, 2020 y 2021, los activos totales de la Compaiiia ascendian a $78,780.3 millones (US$ 3,840.3
millones), 85,459.7 millones (US$ 4,286.9 millones) y $ 95,115.5 millones (US$ 4,636.27 millones), respectivamente. En los
ejercicios concluidos el 31 de diciembre de 2019, 2020 y 2021, la Compaiiia tuvo una utilidad neta de $1,949.0 millones (US$
97.8.0 millones), $1,364.0 millones (US$ 68.4 millones) y $ 1,494.9 millones (US$ 72.9 millones), respectivamente. Asimismo,
en los ejercicios concluidos el 31 de diciembre de 2019, 2020 y 2021, la Compaiiia tuvo una utilidad antes de resultados de
compaiiias asociadas de $2,369.4 millones (US$ 118.9 millones), $1,750.6 millones (US$ 87.8 millones) $ 1,751.0 millones
(US$ 85.4 millones), respectivamente. Al 31 de diciembre de 2021, las Cuentas y documentos por cobrar, neto fue de $ 71,214.6
millones (US$ 3,471.2 millones) y, a dicha fecha, la Compaiiia registré un capital contable de $ 12,859.2 millones (US$ 626.8
millones).

A continuacion, se presenta un resumen de la informacién financiera por los afios terminados el 31 de diciembre de 2019, 2020 y
2021:

Al 31 de diciembre de

2019 2020 2021
Estado de Situacion Financiera Consolidado
Total activo 78,780.3 85,459.7 95,115.5
Total pasivo 67,881.1 72,151.4 82,256.3
Total capital contable 10,899.2 13,308.3 12,859.2

Periodo concluido al 31 de diciembre de
2019 2020 2021

(Millones de pesos excepto la utilidad por accion)

Estado de resultados
Margen bruto 3,388.7 2,632.0 3,247.9

ie()sclligz:: antes de resultados de compaiiias 2.369.4 1.750.6 1,751.0
Resultado antes de impuestos a la utilidad 2,403.0 1,788.4 1,862.6
Resultado Neto Consolidado 1,949.0 1,364.0 1,494.9
Utilidad por accion 5.97 3.77 3.29

La informacion financiera mostrada en este Reporte Anual por los ejercicios terminados al 31 de diciembre de 2021, 2020 y 2019 se
obtuvo de los Estados Financieros Consolidados Dictaminados incorporados en el presente Reporte Anual.

Entorno Competitivo
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Baja penetracion del crédito a nivel nacional

El potencial de crecimiento de la industria financiera en México esta soportado por la baja penetracion del crédito, en comparacion
con otros paises de la region. Conforme a la ultima 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 comparacion con 28% en Chile, 71% en Brasil y

25% en Peru, lo cual representa una oportunidad de crecimiento y absorcion de esta demanda para las instituciones de crédito y
empresas dedicadas a este sector.

Mercado de arrendamiento en México

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

La Compaiiia considera como sus principales fortalezas las que se describen a continuacion, mismas que le otorgan una ventaja
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:
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Empresa Lider en la Industria de Arrendamiento en México. Desde el inicio de operaciones de Unifin Financiera en
1993, la principal subsidiaria de la Compaiiia, Unifin Financiera ha experimentado un crecimiento significativo y ha
consolidado una posicion de liderazgo en el mercado de arrendamiento puro y una participacion activa en la industria
financiera en México. Unifin Finaciera considera que contintia siendo la arrendadora independiente (no bancaria) lider en
América Latina. La Compafiia considera que su crecimiento historico y penetracion en el mercado se debe
fundamentalmente a su innovador modelo de negocios principalmente enfocado al constante desarrollo e innovacion de
productos y soluciones financieras para satisfacer las necesidades de sus clientes; la prestacion de un servicio personalizado
y de alta calidad; la generacion 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 eficientes para la originacion de créditos y administracion de riesgos, a su vez
soportados por avanzados sistemas de tecnologia de la informacién. Con base en dicho modelo de negocios, en el periodo
de tres afios comprendido del afio 2019 al 2021, la Compaiiia ha incrementado sus operaciones de arrendamiento, factoraje
financiero y crédito, a una tasa de crecimiento anual promedio de 12.2% . Durante dicho periodo, la Compaiiia ha tenido
un ROAE promedio de 14.0%. Adicionalmente, como se muestra en las graficas siguientes, la Compaiiia ha superado
constantemente el desempefio del sistema bancario mexicano en términos de crecimiento anual compuesto, cartera vencida,
eficiencia y rentabilidad.

ROAS ROAE ROAE [exel, perpetual band]
. cives totales  —e=ROAA mm Capital contable —#—ROAE - g pital contablelescl.
23 196 Bone perpetual
2 7.

110 1.4 6.0

W -
4T2Y 4T20 4TI 4T19 LT20 iT21 4719 4720 AT

Sélida Estructura Comercial y una Plataforma Nacional en Expansion.

La Compaiiia cuenta con una sélida estructura comercial conformada por una fuerza de ventas altamente capacitada y
especializada, asi como una amplia red de distribucion integrada por sus oficinas principales en la Ciudad de México y 23
oficinas regionales ubicadas a lo largo de la Republica Mexicana. Nuestras oficinas regionales estan ubicadas en las zonas
geograficas de mayor crecimiento en México, lo cual permite a la Compaiia 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 Compaiiia tiene presencia representan el 80.4% del PIB de acuerdo con la
ultima informacioén disponible publicada por el INEGI. La Compaiiia constantemente desarrolla planes estratégicos de
negocios, incluyendo campafias publicitarias y de mercadotecnia, analisis de mercados e industrias, analisis del
comportamiento historico de las Cuentas y documentos por cobrar de clientes de la Compaiiia, e integracion de un equipo
de ventas especializado por industrias y productos, con el fin de que los esfuerzos de venta de la Compaiiia se dirijan a
clientes potenciales y mercados con atractivas expectativas de crecimiento 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.
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Gastos Administrativos / indice de Eficiencia Utilidad por empleado
Ingresos Totales
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(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.

Proceso Eficiente de Originacion de Créditos, Soportado por Politicas Integrales de Administracion de Riesgos.
Derivado de su amplia experiencia, la Compaiiia 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 reflejado
en la calidad de sus Cuentas y documentos por cobrar. La Compaiiia 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 Compaiiia esta conformado por tres pilares principales: (i) analisis de crédito
basado en factores cualitativos y cuantitativos; (ii) consulta del bur6 de crédito e incidencias legales; y (iii) referencias
bancarias y comerciales de los clientes. Al 31 de diciembre de 2021, el porcentaje de aceptacion fue de 58%.
Adicionalmente, el 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 Compaiiia también ha implementado un sistema de
administracion de riesgos prudente, conformado por politicas y procesos rigurosos, que le permite identificar el 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 Compaiiia le permite, de igual forma, dar cumplimiento a los
requerimientos internos y legales en materia de prevencion de lavado de dinero y proteccion de datos personales. No
obstante, a pesar del rapido crecimiento de la Compaiiia y la reduccion en sus tiempos de respuesta, a través de procesos y
politicas estrictas y eficientes, la Compaiia ha mantenido constantemente un portafolio de alta calidad, con una baja tasa de
incumplimiento.

Desarrollo de Soluciones Financieras Innovadoras y Accesibles. La Compaiiia tiene la intencidon 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 Compaiiia lanzé Uniclick, una plataforma digital que tiene como
objetivo convertirse en una herramienta lider en la presentacion 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. En octubre de 2021, la Compaiiia lanz6 UniLeasing, la primera plataforma digital en
el mercado que permite autorizar lineas de arrendamiento en minutos, por hasta 15 millones de pesos.

La Compaiiia considera que estos procesos tecnologicos y herramientas digitales, combinados con su amplia experiencia,
conocimiento e inteligencia de mercado le permitird continuar ofreciendo a sus clientes soluciones de negocio integrales.
Adicionalmente, 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 tecnologicas. La
Compaiiia continiia 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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Proceso de Cobranza Efectivo que tiene como Consecuencia un Bajo Indice de Cartera Vencida. Al 31 de diciembre de
2021, el indice de cartera vencida fue de 4.2%, respecto de la totalidad de la cartera de la Compaiiia y, durante los ultimos
tres afios, la Compaiiia ha registrado, en promedio, indices de cartera vencida menores al 4.1%. La Compaifiia ha
desarrollado un proceso de cobranza eficiente integrado por gestiones via medios remotos y personales, soportado por un
equipo especializado 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 Compaiiia Cobranza”, para una descripcion detallada del proceso de cobranza en las lineas de negocio de
arrendamiento, factoraje y otros créditos.

La siguiente tabla muestra la composicion del portafolio de arrendamiento de la Compaiiia, por sectores econdomicos:

Al 31 de diciembre de

2019 2020 2021

Sector econdmico* (millones de pesos)

COMErCio + v v v v v evesaeennnnns 4,365.24 2,918.12 4,127.99
ConstrucCion .+ .o v v v e uevucnns 2,690.00 4,054.44 16,910.35
Gobierno + v v v v v i e i 0.00 0.0 0.0
Servicios « v v v v v e v v ananenrnns 20,751.62 22,432.63 16,425.72
Transporte « . v v v v v v e v v nnnnn 2,938.02 4,162.39 6,614.94
OtrOS . « v v vt vt v e e e s nnnnns 12,237.34 14,831.12 6,243.40
Total +ovi i e 42,982.22 48,398.70 50,322.40

La siguiente tabla muestra la composicion del portafolio de factoraje de la Compaiiia, por sectores econdémicos, ilustrando
la concentracion de riesgo crediticio:

Al 31 de diciembre de
2019 2020 2021

(millones de pesos)

Sector economico*

COMEICIO v v v et v v nm e nnnnns 676.95 452.02 357.89
ConstrucCion « - « v v v v e e v nnnns 26.36 20.99 329.65

Gobierno ... ..iiiiei i 0.00 0.00 0.00
Transporte . ........ccvunnn 150.78 37.97 56.85
Servicios = v v e v ernarnannns 1,569.55 839.32 288.08
OtroS v v v v et et e eenannenns 832.28 129.49 34.35
Total . ... ve it i e i i 3,255.92 1,479.79 1,066.83

La siguiente tabla muestra la composicion del portafolio de crédito automotriz y otros créditos de la Compaiiia, por sectores
econdmicos, ilustrando la concentracion de riesgo crediticio:

Al 31 de diciembre de
2019 2020 2021

(millones de pesos)

Sector economico®
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COMEICIO v v v et v vmneeeennnns 1,257.72 1,312.83 2,192.06

ConstrucCion « « « v v v v e e vnnnns 1,431.07 716.80 4,888.83
Gobierno ... ...iiiaii i 0.00 0.00 0.00
Transporte . ....uevvenunnnns 1,093.58 1,731.97 1,480.97
ServiCios = o v vvvvecenvnnneenn 7,174.54 10,591.74 13,065.64
(15« 1 1,416.23 893.15 822.50
Total v o e ittt e e e i 12,373.14 15,246.49 22,450.00

*Informacion no auditada

Acceso a Diversas Fuentes de Financiamiento. El crecimiento de la Compaiiia 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
Compaiiia considera que no depende significativamente de fuente de financiamiento o institucion de crédito alguna, para
financiar sus operaciones. Al 31 de diciembre de 2021, el 70.7% de la deuda de la Compaiiia esta integrada por deuda a largo
plazo, de la cual, el 44.6% tiene vencimientos entre uno y tres aflos; y el 55.4% tiene vencimiento a mas de tres afios. A dicha
fecha, el 25.0% de la deuda total de la Compaiiia esta denominada en pesos y 75.0% en doélares. Como resultado de la emision
de las Notas Internacionales en los ltimos afios, la Compaiiia ha tenido acceso a fuentes de financiamiento adicional a largo
plazo y ha extendido el vencimiento promedio de todas sus obligaciones e increment6 su deuda denominada en ddlares. La
Compaiiia 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 dolares.

Solida base de capital para promover el crecimiento. El capital contable de la Compaiiia al 31 de diciembre de 2021 es de
$12,859.2 millones lo que representa el 13.5 % del total de activos. En agosto de 2020 la Compaiia llevo a cabo con éxito un
aumento de capital por la cantidad de $2,520.0 millones, el cual contd con el apoyo de nuestro accionista de control y en el que
participaron nuevos inversionistas institucionales. Dicho aumento de capital demostré el compromiso del accionista de control
de la Compaiiia en relacion con nuestro negocio y planes de crecimiento, asi con la capacidad de atraer inversionistas a pesar de
la pandemia causada por el COVID-19, ratificando nuestra solida posicion en los mercados financieros.

Conocimiento de Mercado, Equipo Experimentado y Respaldo de los Accionistas. La Compaiiia estima que, a través de los
mas de 29 afios de experiencia en la industria de arrendamiento, factoraje 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 ventaja competitiva respecto de sus competidores. Adicionalmente, los miembros del Consejo de Administracion de
la Compaiiia 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 Compaiiia
considera que la experiencia de su equipo directivo, Consejo de Administracion y el accionista de control, representan un factor
que la diferencia de otros participantes en el mercado.

Gobierno Corporativo Sélido y Mejores Practicas de la Industria. Historicamente, la Compaiiia y sus subsidiarias han estado
sujetas a altos estandares de gobierno corporativo, requerimientos de divulgacion de informacion y otras regulaciones en
materia bursatil. La Compafiia 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. El Consejo de Administracion de la
Compaiiia estd integrado por 50% de miembros independientes y la Compafiia asimismo cuenta con un Comité de Auditoria y
Practicas Societarias, integrado en su totalidad por miembros independientes. La Compaiiia adicionalmente mantiene comités
de crédito y riesgo que cumplen sustancialmente con los estandares de la industria de servicios financieros en México.

Plataforma de Operacion que representa Barreras Significativas para la Entrada de Nuevos Participantes en el Mercado. La
Compaiiia estima que su plataforma de operacion ha creado barreras de entrada unicas a potenciales competidores. Conforme a
lo mencionado anteriormente, dichas barreras de entrada incluyen: (i) experiencia o know how: durante mas de 29 afios en
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operacion, la Compaiiia ha obtenido un conocimiento unico del mercado de arrendamiento, factoraje, crédito automotriz y otros
créditos en México y de las necesidades de sus clientes, lo que a su vez le ha permitido desarrollar un portafolio de productos
diversificado; (ii) servicio personalizado: la Compaiiia ha implementado una cultura de excelencia en el servicio y calidad de
sus productos, lo que se ve reflejado en la lealtad sus clientes; (iii) capital, acceso a fondeo y rentabilidad: en adicion a los altos
requerimientos de capital necesarios para iniciar operaciones de arrendamiento, la Compaiiia ha logrado mantener adecuadas
fuentes de financiamiento y, adicionalmente, su perfil de rentabilidad le permite soportar un crecimiento continuo mediante el
crecimiento paralelo de sus utilidades; y (iv) sistemas avanzados de tecnologia: la Compaiiia ha desarrollado y continuara
desarrollando sistemas avanzados de tecnologia de la informacion para soportar su crecimiento y sus procesos operativos y de
administracion de riesgos.

Estrategia de Negocios

La estrategia de negocios de la Compaiiia consiste en maximizar sus ventajas competitivas y eficiencias operativas, con el fin de
mantener el crecimiento de su Cuentas y documentos por cobrar, incrementando su rendimiento y participacion de mercado. La
Compaiiia tiene planeado encausar su estrategia de negocios conforme a lo siguiente:

e Mantener su Posicion Lider en el Mercado de Arrendamiento e Incrementar su Participacion en la Industria Financiera en
Meéxico. La Compaifiia estima que la industria financiera en México ofrece un potencial de crecimiento atractivo. De
conformidad con los Censos Econdmicos 2019, las MiPyMEs representan el 99.8% del total de las empresas mexicanas,
generaron el 58.4% del PIB (Secretaria de Economia, 2014) y emplearon aproximadamente el 68% del personal ocupado,
mientras que Unicamente recibieron 17.8% del crédito nacional al 31 de marzo de 2021, de conformidad con informacion 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 segunda institucion financiera en términos de participacion de mercado y créditos a
PyMEs en México. El estado actual de la industria financiera en México conforme a lo antes sefialado, asi como la posicion de
la Compaiiia dentro del sector PyME le permitira continuar con el crecimiento de sus lineas de negocios mediante la
capitalizacion de conocimiento y experiencia en la industria financiera, fuerza de ventas, cartera de clientes e innovacion digital.
La Compaiiia pretende expandir su negocio de arrendamiento a través de una creciente participacion en el sector de la mediana
empresa, ofreciendo soluciones financieras especialmente disefiadas para satisfacer las necesidades de dicho sector. Durante
2021 la Compaiiia enfocd sus esfuerzos a la puesta en marcha de UniLeasing, asi como el desarrollo de alianzas estratégicas con
los principales master brokers de productos financieros y proveedores de activos en el mercado. La Compaiiia continuara
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 Compaiiia adicionalmente se vera soportado por el establecimiento
y apertura de oficinas regionales adicionales.

Asimismo, la Compaiiia constantemente analiza y continuara analizando las condiciones del mercado en el que opera con
la finalidad de identificar oportunidades estratégicas que le permitan maximizar su crecimiento, fortalecer su posicion como
lider en el mercado, acelerar la penetracion en términos de clientela y de cobertura geografica, asi como expandir la
plataforma tecnologica y portafolio de productos y servicios que la Compaifiia ofrece, incluyendo a través de alianzas
estratégicas o mediante operaciones de financiamiento en el mercado nacional e internacional.

Ventas Cruzadas. La Compaiiia pretende incrementar su participacion de mercado y resultados financieros llevando a cabo
ventas cruzadas entre su oferta de productos y servicios y sus clientes potenciales y existentes. La lealtad de los clientes de la
Compaiiia, que deriva de la calidad de los servicios, asi como el monitoreo constante por parte de la Compaifiia de la situacion
financiera y proyecciones de negocio de sus clientes, representa una oportunidad para Unifin de ofrecer a su base actual de
clientes, productos adicionales que respondan al crecimiento y necesidades de capital de los mismos.

Mejorar Eficiencia Operativa. La Compaiiia esta comprometida a mantener su politica de control de gastos y en mejorar su
eficiencia operativa, en la medida en que continuara con el crecimiento de sus Cuentas y documentos por cobrar. Unifin
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considera que una administracion eficiente de sus gastos operativos le permitird incrementar su competitividad y resultados. La
Compaifiia continuamente analiza e implementa soluciones tecnologicas y de negocios, con el fin de identificar las formas mas
eficientes para mejorar sus procesos internos y de aprobacion de crédito, para maximizar sus utilidades. Con estas iniciativas, la
Compaiiia pretende mejorar su eficiencia operativa y situacion financiera.

o Identificar y Buscar Oportunidades de Negocios en Sectores con Altos Niveles de Crecimiento Esperado. La Compaiia 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.

e Mantener la Lealtad de los Clientes Actuales y Captar Nuevos Clientes. La Compaiiia 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
adecuen a sus requerimientos de capital. La estrategia proactiva de la Compaiiia a lo largo de la pandemia causada por el
COVID-19 es una muestra de lo anterior, al ofrecer soluciones a clientes cuidadosamente seleccionados. Asimismo, la
Compaiiia pretende captar nuevos clientes a través de su actual red de sucursales y ampliando la misma mediante la apertura de
nuevas oficinas regionales y fortaleciendo sus esfuerzos de ventas dirigidos a clientes potenciales identificados mediante el
analisis de informacion econdémica y de sectores industriales.

Mantener un Balance Solido entre las Cuentas y documentos por cobrar Crediticia y Deuda de la Compaiiia. La Compaiiia
pretende mantener un sélido 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 Compaiiia tienen un plazo promedio de 45 meses y sus operaciones de
factoraje son por un plazo promedio de 66 dias. La Compaiiia se esfuerza en extender el vencimiento promedio de su deuda
financiera, y en mantener fuentes de fondeo diversas como parte de su politica de administracion de riesgo crediticio.

Estructura Corporativa y Lineas de Negocio

La siguiente grafica resume la estructura de las lineas de negocio la Emisora a la fecha del presente Reporte Anual:

UNIFIN Financiera
Arrendamiento w UNIFIN Servicios

Compra y Venta
de Activos y servicios Servicios especializados

de Mantenimieanto a de personal
o i flatillas
Factoraje Crédito Automaotriz
%
. % Portafolio Total % Ingresos Totales
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La siguiente tabla identifica los porcentajes de participacion de la Compaiiia en el capital social de sus principales subsidiarias:

Tenencia accionaria
Compaiiia Actividad 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
Unifin Credit, S. A. de C. V. SOFOM,

1 0, 0, 0,
E.N.R. (Unifin Credit) Factoraje 99.99% 99.99% 99.99%
Unifin Autos, S. A. e C. V. Compra y venta de autos 99.99% 99.99% 99.99%
(Unifin Autos)
Inversiones Inmobiliarias
Industriales, S. A. P.l. de C. V. Arrendamiento
(Inversiones Inmobiliarias) 94.08% 94.08% 99.08%
Unifin Administracion Corporativa, S. A. de . e
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. o )
SOFOM, E.N.R. Servicios financieros 100.00% 100.00%
Vita, Impulsando tus Proyectos, .
S.A.de C.V. fSerwqos 100.00% -
SOFOM, E.N.R. o inancieros
Click Pyme, S. A.de C. V. e . o
SOFOM., E. N. R. @ Servicios financieros 100.00% -
Doctor Payment Solutions, S. A. Servicios financieros 85.00% -
P.l.deC.V.®
Fideicomisos de Emision de Certificados
Bursatiles
(Entidades Estructuradas) Programas fiduciarios 100.00% 100.00%

»En junio de 2021, la Compafiia adquirié el 100.00% de las acciones ordinarias, nominativas, integramente
suscritas Serie “A” de Vita, Impulsando tus Proyectos, S. A. de C. V. SOFOM, E. N. R.

@Click Pyme fue constituida en enero de 2021, la Compafiia planea expandir su oferta de servicios financieros a
través de esta nueva entidad.

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

@ Adquisiciéon de Compaiiias en 2020

Comportamiento de los titulos en el mercado de valores.

Unifin inici6 operaciones en la BMV el 22 de mayo de 2015 bajo la clave de cotizacion “Unifin A”. Al cierre del 2019 y 2020, la
accion cotizaba a un precio de $31.08 y $ 28.21 pesos por accion, respectivamente. Al cierre del primer trimestre de 2021, el precio
de cotizacion de las acciones de Unifin fue de $ 26.94 pesos por accion, con un volumen operado acumulado de $7.9 millones de
acciones. Asimismo, al cierre del segundo trimestre de 2021, el precio de cotizacion de las acciones de Unifin fue de $ 30.0 pesos
por accién, con un volumen operado acumulado de 12.0 millones de acciones; al cierre del tercer trimestre de 2021 el precio de las
acciones de Unifin fue de $ 30.0 pesos por accion, con un volumen operado acumulado de 8.0 millones de acciones y al 31 de
diciembre de 2021 el precio de cierre de sus acciones fue de $ 37.5 pesos por accion, con un volumen operado acumulado de 11.7
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millones de acciones. En el afio 2021, el precio de cierre mas alto al que llegaron a cotizarse las acciones de la Compaiiia fue de
$37.46 pesos por accion y el precio mas bajo fue de $ 21.56 pesos por accion.

Acontecimientos Recientes

Conflicto entre Rusia y Ucrania

Durante el mes de febrero de 2022, Vladimir Putin, presidente de Rusia, ordend el ataque a la region de Donbas con el que abria las
hostilidades contra Ucrania. Dicho conflicto ha desarrollado incertidumbre a nivel internacional pues podria detonar entre muchos
aspectos los siguientes:

1. Participacion de Estados Unidos.
2. Movimientos a las economias internacionales y la de nuestro pais.
3. Movimientos al alza en el petréleo y productos basicos.

Se han impuesto sanciones a Rusia por los Estados Unidos de América, el Reino Unido, la Unién Europea y otros paises. Es
probable que estas sanciones se incrementen, asi como se establezcan otras medidas en el corto plazo. Se espera que estas sanciones
puedan tener un impacto global significativo en el crecimiento econdmico, en los mercados financieros y en las tasas de interés.

A nivel nacional, podria haber potenciales impactos en inflacion, finanzas publicas y mercados financieros. El precio al alza en el
precio del petrdleo podria beneficiar a las finanzas publicas a pesar de los subsidios otorgados a la gasolina. Diversos analistas
indican que el tamafio de las economias de Rusia y Ucrania no son lo suficientemente grandes en términos de comercio y flujos
financieros como para que tengan una repercusion importante; sin embargo, la Compafiia ha decidido mantenerse al tanto de
cualquier movimiento que pudiera afectar directa o indirectamente a la misma.

El impacto en los estados financieros de la Compaiiia por este evento se espera que sean poco significativas; sin embargo, una
escalada del conflicto podria conducir a un riesgo mayor si se extiende mas alla de estos paises.

Financiamientos

El 25 de enero de 2022 firmamos un contrato de crédito con Société de Promotion et de Participation Pour la Coopération
Economique, S. A. (Proparco), por un monto principal de hasta D1s.65,000 millones. La linea fue dispuesta el 7 de febrero de 2022
y se pagara mediante amortizaciones trimestrales hasta su venci-miento en marzo 2027.

El 3 de febrero de 2022, la Compaiiia firmé un crédito con Keb Hana por $50,000 millones con intereses pagade-ros mensualmente
hasta su vencimiento en febrero 2023.

El 23 de febrero de 2022, la CNBV mediante oficio nimero 153/2622/2022, autorizé la oferta publica de Certificados Bursatiles

Fiduciarios ordinarios emitidos a tasa variable con la clave de pizarra “UNIFIN 00122 al amparo del Programa correspondiente por
un monto de hasta $3,000 millones y venceran en fe-brero de 2023.

23 de 145



Clave de Cotizacion: UNIFIN Fecha: 2021-12-31

Recompras de deuda senior

Durante el primer trimestre de 2022, la Compaiiia realizo redenciones por DIs.49,751 de notas senior de la siguiente manera:

Deuda senior Saldo al 31 de Monto de Saldo
diciembre 2021 redenciéon USD final
2025 391,525 10,556 380,969
2026 291,467 2,400 289,067
2028 423,241 20,045 403,196
2029 527,348 16,750 510,598
1,633,581 49,751 1,583,830

Calificacion Crediticia

El 16 de marzo del 2022, S&P Global Ratings ajusto la calificacion crediticia de Unifin de largo plazo en escala global a “B+” de
“BB-"y de largo y corto plazo en escala nacional a “mxBBB-" de “mxA” y a “mxA-3" de “mxA-2” por fondeo mas limitado debido
a condiciones adversas del mercado; colocando dichas calificaciones en el listado de revision especial con implicaciones negativas.

El 6 de abril de 2022, la calificadora Fitch Ratings redujo la calificacion crediticia de la Compaiiia a ‘BB-’ de ‘BB‘ en la escala
global y a ‘A-(mex)’ de‘A(mex)’ en escala nacional, como resultado del entorno volatil que enfrentan las instituciones financieras
no bancarias mexicanas para acceder a fondeo en los mercados internacionales.

Nuevos Pronunciamientos Contables

Ciertas nuevas normas, modificaciones e interpretaciones han sido publicadas, las cuales no son efectivas para periodos de reporte al
31 de diciembre de 2021, y no han sido adoptadas de manera anticipada por la Compaiiia.

No se espera que estas normas, modificaciones e interpretaciones tengan un impacto material para la entidad en los periodos de
reporte actuales o futuros y en las transacciones futuras previsibles.

Las modificaciones a las que se refieren los parrafos anteriores se enlistan a continuacion:

e  Mejoras anuales a las normas NIIF 2018-2020, y
e  Impuesto diferido relacionado con activos y pasivos que surgen de una sola transaccion: modificaciones a la NIC 12.
e  concesiones de arrendamiento relacionadas con el Covid-19 después del 30 de junio de 2021.

Asamblea General Anual Ordinaria

Con fecha 29 de abril de 2022 se celebro la Asamblea General Anual Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas (la “Asamblea
Anual 2022”) en la cual se aprobo, entre otros asuntos modificar el objeto social de la Compaiiia con la finalidad de ampliar las
actividades que la Compafiia podra realizar de forma complementaria a su objeto social preponderante.

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
Compafiia es www.unifin.com.mx. La informacion contenida en la pagina de internet de la Compaiiia no forma parte del presente
Reporte Anual, ni esta incorporada por referencia al presente Reporte Anual.
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Factores de riesgo:

Se deben considerar cuidadosamente los riesgos e incertidumbres que se describen a continuacion y el resto de la informacion
contenida en este Reporte Anual antes de invertir en valores emitidos por la Compaiiia. El negocio de la Emisora, su situacion
financiera y sus resultados de operacion podrian verse afectados sustancial y adversamente por cualquiera de estos riesgos. Los
riesgos que se describen a continuacidon no son los tinicos 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 el negocio de la Emisora.

Riesgos relacionados con el negocio de la Compaiiia.

La pandemia causada por el COVID-19 ha tenido 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 practicamente a
todo el mundo. La rapida 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 alcances de los efectos de la pandemia son dificiles de medir y predecir.

De forma similar a otras economias emergentes, la economia de México sufrié una desaceleracion sustancial durante 2020 y 2021.
El PIB de México se contrajo un 8.2% en 2020 y experiment6é una contraccion del 0.4% en 2021. Después de varios meses de
confinamiento, en el mes de junio de 2020 el gobierno de México implementd el semaforo de riesgo epidémico con el objeto de
reanudar gradualmente actividades en el pais. Con base en diversas métricas relacionadas con la propagacion del virus, el gobierno
de México realizo una actualizacion cada dos semanas para cada uno de los estados de la Republica Mexicana y en funcion del nivel
de riesgo, permitid la reanudacion de ciertas actividades, sujeto en todo caso, a la implementacién y observancia de estrictas
medidas de higiene. No obstante que el Banco de México ha seguido las iniciativas de otros bancos centrales en reducir las tasas de
interés y en la implementacion de medidas para mitigar el impacto en el sistema y los mercados financieros, otras medidas de apoyo
y estimulos fiscales han sido limitados.

La pandemia causada por el COVID-19 tuvo y, en caso de continuar, 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. Como consecuencia de la propagacion del COVID-19 y las medidas regulatorias implementadas por el gobierno de
México, la Compaiiia realizdé adecuaciones a sus actividades, incluyendo cambios en sus politicas de cobranza, restricciones en
viajes, cierre temporal de oficinas asi como la implementacion de medidas para trabajo remoto o desde casa. Adicionalmente, el
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 general, lo que podria limitar nuestra capacidad de obtener financiamiento en términos
favorables u obtener financiamiento en general. La desaceleracion en la actividad econémica ha tenido como consecuencia una
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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 situacion adversa por la que atraviesan las PyMEs ha afectado su capacidad
para cumplir oportunamente con los pagos de los arrendamientos y créditos, situacion que ha tenido y puede seguir teniendo un
impacto adverso en nuestros ingresos, cobranza y 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.

Los efectos econdomicos negativos causados por el 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 el nimero de muertes. Si bien México ha
llevado a cabo una campaiia 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 econdomicos, 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 econdmica y a nuestros clientes, causar una disminuciéon en nuestros ingresos y en la demanda de
nuestros productos y servicios, incrementar nuestros indices de cartera vencida, la cual, al 31 de diciembre de 2021 representa el
4.2 % de nuestra cartera, resultar en cuentas por cobrar incobrables e incrementar nuestros costos de financiamiento y otros costos.
Adicionalmente, cualquier disrupcion 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 el entorno de negocios macroeconémico y las normas de convivencia social se veran afectadas una vez que la
pandemia termine; podrian existir inesperados o cambios en los mercados financieros, regulacion fiscal y en general y en el
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 Compaiiia no sea capaz de adaptarse a nuevo entorno de negocios, podria
perder clientes y sus resultados de operacion y situacion financiera podrian verse afectadas materialmente.

La medida en que el COVID-19 pueda afectar nuestras operaciones, liquidez, situacion financiera y 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 duracion, temporalidad y gravedad del impacto en los mercados financieros y la situacion
financiera de nuestros clientes, circunstancias que son inciertas y altamente impredecibles. La Compafiia continuard monitoreando y
evaluando la naturaleza y alcances del impacto del COVID-19 en sus operaciones, liquidez, situacion financiera, resultados de
operacion y prospectos. Asimismo, podria adoptad medidas que modifiquen sus operaciones, segin sea requerido por las
autoridades gubernamentales federales, estatales o municipales o que la Compaiiia 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 pandemia y que han sido reforzadas
constantemente.

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

Durante el segundo y tercer trimestre de 2020, la Compaiia lanzé un plan de apoyo COVID-19 dirigido a clientes elegibles que
consiste en un nuevo crédito. Este plan de apoyo se ofrecid a los clientes que estaban al dia en sus pagos y pertenecian a una
industria o tipo de negocio afectado por la pandemia y revisado caso por caso. La primera fase de nuestro Plan de Apoyo COVID-19
comprendio 1,205 contratos y representd un monto de $1,291,597 para los clientes que aceptaron dicho plan. La segunda fase del
Plan de Apoyo COVID-19 se ofreci6 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 al pago adeudado.

Situacion actual de planes de apoyo por COVID-19.

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

Afectaciones al modelo de perdidas crediticias esperadas por COVID-19 durante el ejercicio 2020.

Derivado de la pandemia originada por el COVID-19 y sus implicaciones econdmicas, durante 2020 la Compaiiia otorg6 un nimero
importante de créditos destinados al financiamiento de capital de trabajo para que sus clientes pudieran hacer frente a las
obligaciones contractuales con la Compafia, consecuentemente se implementaron criterios cualitativos adicionales a la clasificacion
en etapas:

l. Para aquellos clientes que tuvieron algun tipo de apoyo COVID se identificé el sector econdémico al que pertenece
y se asignd un impacto prospectivo (Alto, Medio o Bajo) de acuerdo con el consenso experto de las perspectivas econémicas de
cada sector.

2. De acuerdo con el impacto prospectivo determinado para cada cliente en el paso anterior se determind la etapa por
efectos del apoyo, considerando el maximo atraso en los ultimos 4 meses, incluyendo el mes de calificacion, y el atraso en el mes de
calificacion.

Posteriormente, se utilizé el maximo atraso de los Gltimos cuatro meses con el fin de observar un periodo de al menos 3 meses de
pago sostenido, en linea con el estandar aplicado en algunas instituciones financieras en México.

Permanentemente se dara un seguimiento a la ventana de tiempo establecida una vez que se cuente con informacion historica que
permita evaluar su desempefio.

La Compaiiia continuara monitoreando y evaluando la naturaleza y el impacto del COVID-19 en sus operaciones, liquidez,
situacion financiera, resultados de operaciones y prospectos. Podremos tomar medidas adicionales que alteren nuestras operaciones,
segun sea requerido por las autoridades federales, estatales o locales, o que determinemos que son en el mejor interés de nuestros
empleados, proveedores y clientes.

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

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

A diferencia de afios anteriores, la Reserva Federal de los Estados Unidos bajo las tasas de interés para estimular la economia de
Estados Unidos. Ciertos indicadores econdémicos continuan evolucionando, y los efectos a largo plazo de los eventos globales
actuales, incluida la pandemia de COVID-19 y la guerra comercial entre Estados Unidos y China es incierta. 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 afectaran, incluidos nuestros resultados.

En marzo de 2020, tras el fracaso de los miembros de la Organizacion de Paises Exportadores de Petroleo ("OPEP") y Rusia para
llegar a un acuerdo para estabilizar el mercado del petroleo, Arabia Saudita decidié aumentar su petroleo produccion, inundando el
mercado y lanzando una guerra de precios. Esta decision, en un momento en que la demanda mundial de petroleo caia debido al
impacto de COVID-19 en el comercio mundial y la economia, provocé una caida del 30% en el precio del petrdleo, representando la
caida mas significativa desde 1991. Esta caida en los precios internacionales del petrdleo y sus derivados agregé al ya fragil entorno
econdémico de México, que en 2019 entrd en recesion como consecuencia de diversos factores, entre ellos la incertidumbre sobre la
productividad y el desarrollo del pais, y que coincidieron con un periodo de elevada volatilidad en el tipo de cambio entre el peso
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mexicano y el dolar estadounidense. Las agencias de calificacion recortaron la calificacion soberana de México y la calificacion
independiente de Petroleos Mexicanos (Pemex, una empresa productiva del Estado, empresa del gobierno federal mexicano), ya que
la calidad crediticia de Pemex habia estado bajo presion debido a la deuda, precios del petroleo deprimidos y la extraordinaria
necesidad de apoyo gubernamental proactivo.

El 12 de abril de 2020, Arabia Saudita, Rusia y los miembros de la OPEP acordaron disminuir la produccion de petroleo en 9,7
millones de barriles diarios en mayo y junio de 2020, la reducciéon mas profunda jamas acordada por el grupo. Después de lo
acordado la duracién de la disminucion de la produccion de petroleo finaliza, los miembros de la OPEP aumentaran gradualmente la
produccion 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 diferencial de COVID-19 contintan afectando los mercados
energéticos. No puede haber garantias sobre el impacto de este acuerdo u otras tendencias que afectan los precios internacionales del
petréleo en la economia mexicana, y el impacto relacionado en nuestro negocio asi como los resultados de la misma.

La incertidumbre de las politicas locales e internacionales adoptadas por varios paises, incluido Estados Unidos, asi como el
empeoramiento de otras condiciones econdmicas y politicas en todo el mundo podrian tener los siguientes efectos:

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

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

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

4. la imposicion de aranceles a las importaciones mexicanas por parte de Estados Unidos o cualquier otro pais.

La recuperacion de la economia global post-pandemia que inici6 a finales de 2021 contintia, sin embargo han surgido factores que
podrian provocar que la recuperaciéon sea mas lenta de lo que originalmente se pens6. El Fondo Monetario Internacional proyecta
que la economia mundial crezca en 5.9% en 2021 y 4.9% en 2022. Las revisiones a la baja recientes reflejan el deterioro de
economias desarrolladas, debido a factores como los trastornos de la cadena de suministros, la disminucién del apoyo fiscal en
algunas economias y la guerra en Ucrania. Algunos de los efectos observados incluyen una tendencia alcista de la inflacion en
economias desarrolladas y algunos paises emergentes a niveles no observados hace muchos afios. Aunque se prevé que las presiones
de precios se moderen en la mayoria de los paises en 2022, las perspectivas de la inflacion siguen siendo sumamente inciertas.

La persistencia o el 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 o un incremento excesivo en el costo de dicho financiamiento impactaria
nuestro costo de capital y podria 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 financiera y resultados de operacion.

El conflicto Rusia-Ucrania podrd tener un efecto adverso en los negocios, la situacion financiera y en los resultados de las
operaciones de la Emisora.

Si bien, la Emisora realiza sus operaciones en México, se podra ver afectada por el riesgo sistémico que provoque el deterioro en la
economia rusa derivado de las sanciones economicas que impongan el resto de las economias. Asi como por el incremento en el
sector energético y de alimentos por menor exportacion de estas materias primas por parte de Rusia, impactando en los precios
globales y proyectando mayor inflaciéon. Adicionalmente, existe el riesgo de un incremento en ciberataques como una medida de
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enfrentamiento adicional a las sanciones econdmicas y fisicas. La Emisora no esta en condiciones de predecir la escalabilidad del
conflicto y consecuentemente el impacto en los indicadores econdémicos que afecten a nuestros clientes o a la misma emisora.

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

La demanda de los productos de crédito de Unifin Financiera depende de las condiciones econdmicas, incluidas las tasas de
crecimiento, la inflacion, el desempleo, el costo de la energia y otras necesidades, la disponibilidad del crédito al consumo, las tasas
de interés, la confianza del consumidor, los niveles de deuda, las tendencias comerciales y de los tipos de cambio de moneda
extranjera. Estas condiciones economicas estan fuera del control de la Compafiia. Ademas, la capacidad de Unifin Financiera de
recibir y cobrar, en su totalidad en tiempo y forma, las rentas y otros pagos derivados de sus contratos de arrendamiento y de crédito,
depende en gran medida de la situacion financiera de sus clientes, la cual depende a su vez de las condiciones econdmicas
existentes. El empeoramiento de las condiciones econdmicas en México y a nivel mundial podria afectar negativamente la situacion
financiera de clientes actuales y potenciales de la Compaiiia, lo que podria aumentar el porcentaje de cartera vencida, reduciendo asi
el margen financiero de Unifin Financiera.

En particular, ciertas industrias en las que operan los clientes de la Compaifiia estdn fuertemente influenciadas por las condiciones
macroeconomicas del pais. Dicha contraccion econdémica podria afectar significativamente el rendimiento de la cartera de la
Compaiiia y, como resultado, su negocio, situacion financiera y resultados de operacion. Si bien la Compaiiia ha adoptado politicas
y procedimientos para controlar la sanidad de su cartera, dichas politicas y procedimientos pueden fallar y algunos clientes pueden
enfrentar problemas de liquidez que, en determinadas circunstancias, podrian causar que dichos clientes o sus acreedores inicien
procedimientos concursales o de quiebra, lo que a su vez tendria una afectacion en la situacion financiera de la Compaiiia. Como
consecuencia, cualquier pago recibido o recuperado por Unifin Financiera derivado de transacciones celebradas con clientes sujetos
a un procedimiento concursal, durante un plazo legal previo a una sentencia que declare la insolvencia del deudor, puede ser
objetado y podria ser declarado nulo y sin efecto. Los resultados de dichos procedimientos, si son adversos a la Compaiiia, podrian
tener un efecto negativo en su negocio, situacion financiera y resultados de operacion.

Adicionalmente, el incremento generalizado en los costos de los bienes, causados principalmente por la inflacion o las condiciones
del mercado global, podria afectar la capacidad de nuestros clientes para adquirir o la financiacion de dichos bienes, incluyendo
operaciones de arrendamiento, lo cual podria afectar sus resultados de operacion y el negocio de la Emisora resultaria negativamente
afectado.

Los pronoésticos del gobierno y de otras partes sobre el crecimiento econdomico de México pueden afectarla percepcion de las
agencias de calificadoras sobre el pais. El Fondo Monetario Internacional y otras agencias internacionales han reducido
recientemente el prondstico de crecimiento del PIB de México para 2022, 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 financiera y nuestros resultados.

El 17 de noviembre de 2021, Fitch Ratings ratifico la calificacion de la deuda soberana de México a BBB-, manteniendo la
perspectiva de la calificacion soberana de México en negativa, mientras que Moody's ratifico su perspectiva negativa y una
calificacion Baal, el 29 de abril de 2021, Standard & Poors, el 7 de diciembre de 2021, ratifico sus calificaciones en BBB con
perspectiva negativa.

El 16 de marzo del 2022, S&P Global Ratings ajusté la calificacion crediticia de Unifin de largo plazo en escala global a “B+” de
“BB-"y de largo y corto plazo en escala nacional a “mxBBB-" de “mxA” y a “mxA-3" de “mxA-2” por fondeo mas limitado debido
a condiciones adversas del mercado; colocando dichas calificaciones en el listado de revision especial con implicaciones negativas.

El 6 de abril de 2022, la calificadora Fitch Ratings redujo la calificacion crediticia de la Compaiiia a ‘BB-’ de ‘BB en la escala
global y a ‘A-(mex)’ de*A(mex)’ en escala nacional, como resultado del entorno volatil que enfrentan las instituciones financieras
no bancarias mexicanas para acceder a fondeo en los mercados internacionales. Asi mismo, el 8 de diciembre de 2021 HR Ratings
ratifico la calificacion en HR BB+ (G) y en escala local HRAA- y HR1.
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Los problemas financieros que enfrenten los clientes de la Compaiiia, pueden afectar a la misma.

La volatilidad de los mercados, la disminucion en el gasto gubernamental, incrementos en las tasas de interés, y la recesion
econdmica en general podria afectar materialmente la liquidez, las calificaciones crediticias, condiciones financieras y/o de negocios
de los clientes de la Compaiiia, lo cual podria incrementar el indice de cartera vencida de la Compaiiia y, en general, disminuir la
demanda de financiamientos. Cualquiera de las condiciones antes descrita podria tener un efecto adverso en el negocio, situacion
financiera y resultados de operacion de la Compaiiia.

La competencia de otras instituciones financieras puede afectar negativamente la rentabilidad y condicion 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 factoraje 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, lo que podria causar el desplazamiento de la Compaiiia en el mercado, afectando adversamente su negocio,
situacion financiera y resultados de operacion. La Compaiiia también puede enfrentar competencia de otras entidades que
actualmente no participan en las actividades de arrendamiento, especialmente aquellas que tienen acceso al 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 regulacion actual de las instituciones de crédito podrian incentivar la participacion de
estas entidades en la industria del arrendamiento, lo cual también incrementard la competencia para la Compaifiia.

La incapacidad de la Compaiiia 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 situacion financiera de la Compaiiia.

La Compaiia se enfrenta al 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 Compafiia (como la desaceleracion de la economia mundial o
mexicana, otros eventos macroeconomicos y politicos que afectan a México y que particularmente pudieran afectar la situacion
financiera de los clientes de la Compaiia, los acontecimientos que afectan industrias especificas o desastres naturales, entre otros),
la Compaiiia podria no ser capaz de controlar efectivamente el nivel de su cartera vencida. Asimismo, la Compaiiia no puede
garantizar que podra ejecutar las garantias otorgadas sobre activos, respecto de sus arrendamientos y créditos.

Ademas, las estimaciones de deterioro de cuentas y documentos por cobrar pueden no ser suficientes para cubrir un incremento en la
cartera vencida o el deterioro futuro de la calidad de la Cuentas y documentos por cobrar total de la Compaiiia. Si la calidad de la
cartera de arrendamientos y créditos de la Compaiiia se deteriora, la Compaiiia estaria obligada a aumentar sus reservas, lo que
puede afectar significativamente su condicion 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 gestion de control y
de riesgo seran eficaces para predecir dichas pérdidas o que sus estimaciones sean suficientes para cubrir las pérdidas reales.

Estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar bajo la NIIF 9.
Para efectos de determinacion de la estimacion, la Compaiiia considera que existe incumplimiento en un activo financiero cuando:

-El deudor no podra pagar la totalidad de sus obligaciones de crédito a la Compaiiia.
-El deudor tiene un atraso de mas de 90 dias.

-Para fines de factoraje financiero, cuando el deudor tiene mas de 60 dias de atraso.
-El deudor se haya declarado en concurso mercantil.
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La informacion de entrada utilizada para determinar si se estd incumpliendo con un instrumento financiero puede variar a lo largo
del tiempo para reflejar los cambios en las circunstancias.

Medicion de la Pérdida Crediticia Esperada (PCE o ECL, por sus siglas en inglés)
La informacion clave para la medicion de la ECL sigue los siguientes parametros:
-Probabilidad de Incumplimiento (PD, por sus siglas inglés),
-Pérdida debido al Incumplimiento (LGD, por sus siglas inglés), y
-Exposicion al Incumplimiento (EAD, por sus siglas inglés).
La metodologia de pérdida crediticia esperada utiliza informacion derivada de modelos estadisticos usando datos histéricos.
La Compaiiia estima los parametros de LGD con base en el historial del indice de recuperacion de reclamaciones contra créditos no
pagados. El modelo de LGD considera la recuperacion de efectivo y de avales. La EAD representa la exposicion esperada al

momento del incumplimiento de pago.

La EAD de un activo financiero es la cantidad bruta en libros al 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 aio, por lo que el enfoque simplificado recoge los elementos de incumplimiento solo de los 12 meses.
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La Compaiiia evalua 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 el riesgo de crédito. Una vez que la
Compaiiia ha clasificado sus activos financieros conforme al riesgo de crédito, estos se evaliian de manera individual o colectiva
para identificar senales 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 el riesgo de crédito de un instrumento financiero ha aumentado de forma significativa desde su reconocimiento

inicial, la Compaiiia considera informacion razonable y sustentable que sea relevante y esté disponible sin mayor costo o esfuerzo,
incluyendo la informacion cuantitativa y cualitativa. Como apoyo adicional, la Compaiiia supone que un aumento considerable en el
riesgo de crédito ocurre a mas 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
Etapa 1 Esta fase incluye los créditos que no han tenido un aumento Perd1dra§ esperadas a 12 mescs. Cuanfio .el plazo
significativo en el riesgo de crédito. del crédito es @enor a 12 meses, la pérdida
esperada se mide de acuerdo con su plazo.
Esta fase incluye los créditos que han sufrido un incremento
Etapa 2 considerable en el riesgo de crédito pero para los cuales no hay | Pérdidas esperadas a lo largo de la vida remanente
evidencia objetiva de deterioro. La utilidad por intereses se de la operacion.
sigue calculando sobre el valor en libros bruto del activo.
Esta fase incluye créditos con evidencia objetiva de deterioro a
Fase 3 la fecha de cada corte. La utilidad por intereses se calcula sobre | Pérdidas esperadas a lo largo de la vida remanente
(vencida) el valor en libros neto (neto de la estimacion de cuentas y de la operacion.
documentos por cobrar).
Créditos para los cuales no se tiene una expectativa razonable
de recuperacion. La Compaiiia clasifica sus créditos en esta La cuenta por cobrar, previa autorizacion, del
Castigo fase cuando el acreditado se ha declarado en concurso Comité de crédito, es dada de baja del Estado de
mercantil de conformidad con la Ley de Concurso Mercantil o Situacion Financiera consolidado; sin embargo, se
cuando la Administracion de la Compaiiia ha decidido contintan las gestiones de recuperacion.
cancelarlo.

Para etapa 1, la Probabilidad de Incumplimiento (PI) se determina con la probabilidad de que el crédito se muestre en
incumplimiento en los proximos doce meses. En etapa 2 la PI es el 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%.

Informacién prospectiva incorporada en la Pérdida Crediticia Esperada (PCE).
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La Compaifiia usa informacion prospectiva para cada tipo de cuenta por cobrar considerando datos historicos y su experiencia en la
administracion de este tipo de datos. Asimismo, la Compaiiia realizé un analisis historico para identificar las variables
macroeconomicas que afectan a las pérdidas crediticias esperadas.

La Compaiiia evaltia y pondera los posibles escenarios prospectivos. El numero de escenarios y sus ponderaciones se reevaluan de
forma trimestral.

Incapacidad de la Compaiiia de obtener el capital necesario para financiar y ampliar su negocio.

Unifin ha financiado el crecimiento de su negocio principalmente a través del flujo de efectivo generado de sus operaciones, deuda
bancaria y bursatil y a través de aportaciones de capital por parte de sus accionistas. Condiciones financieras adversas, incluyendo
crisis economicas, podrian limitar el acceso de la Compaiiia 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 financiera y resultados de operacion.

La Compaiiia, de igual forma, podria requerir capital adicional en el futuro con el fin de aumentar las Cuentas y documentos por
cobrar de arrendamiento, factoraje y crédito, para continuar siendo un participante lider en el mercado o para incursionar en nuevos
negocios. Ademas, es posible que la Compaiiia 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 Compaiiia para
obtener capital adicional esta sujeta a diversas incertidumbres, incluyendo sin limitar:

. su situacion financiera, resultado de operaciones y flujo de efectivo;

. condiciones generales del mercado que afecten la colocacidn de créditos por parte bancos comerciales y otras
instituciones financieras; y

. las condiciones econdémicas, politicas y de cualquier otro tipo en México y en otros paises.

La incapacidad de la Compaiiia de obtener capital adicional oportunamente, en términos aceptables o su incapacidad para obtenerlo
en lo absoluto, podria tener un efecto adverso en su negocio, condicion financiera y resultados de operacion. 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 a los mercados bursatiles con el fin de obtener el financiamiento necesario en términos
aceptables 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 financiera y 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 operacion de la Emisora y, el 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, 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
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minimos de cartera vencida. La capacidad de Unifin para cumplir con dichas razones financieras puede verse afectada por eventos
fuera de su control. Adicionalmente, los diversos instrumentos que rigen la deuda de la Compaifiia, imponen a la Compaiiia ciertas
obligaciones que limitan su capacidad, entre otros, para contratar deuda adicional; constituir gravamenes; para pagar dividendos y
realizar ciertas inversiones; disminuir su capital social; establecen que la Compaiiia y sus subsidiarias inicamente podran fusionarse
o enajenar parcial o totalmente sus activos, si la operacion respectiva cumple con ciertos requisitos; establecen requisitos minimos
para llevar a cabo bursatilizaciones de cartera; limitan la capacidad de la Compaiiia para celebrar operaciones con partes
relacionadas; y requieren la autorizacion 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 Compaiiia para planear o reaccionar a las condiciones del
mercado, o restringir de cualquier otra forma sus actividades o planes de negocio, lo cual podrian afectar adversamente su capacidad
para financiar sus operaciones en el curso ordinario o de realizar inversiones estratégicas o participar en otras actividades
comerciales que podrian ser de su interés.

Algunos de los 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 el 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 ejercer 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 Compaiiia contrata deuda para financiar el 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 situacion financiera y resultados de operacion.

Al 31 de diciembre de 2021, el total de la deuda financiera vigente de Unifin (a costo amortizado) asciende a la cantidad de $
76,222.6 millones de pesos (US$ 3,715.3 millones), de la cual, $ 19,055.6 millones de pesos (US$ 928.8 ) estd denominada en
pesos y $ 57,166.9 millones de pesos (US$ 2.786.5 millones) estd denominada en délares. De la deuda total de la Compaiiia a
dicho periodo, $21,155.5 millones de pesos (US$ 1,031.2 millones), o el 27.8 %, consistia en deuda con vencimientos menores a
un afio o endeudamientos que de otra forma se vencen en el plazo de un afio, lo que la Compaiiia clasifica como deuda a corto
plazo. El saldo restante, es decir la cantidad de $ 55,067.1 millones de pesos (US$ 2,684.1 millones), o el 72.2 %, consistia en
deuda con vencimientos superiores a un afio a partir del 31 de diciembre de 2021, lo que Unifin clasifica como deuda a largo plazo.
De esta forma, la capacidad de la Compaiiia para continuar con el financiamiento de sus operaciones dependera de la cobranza de las
Cuentas y documentos por cobrar de arrendamiento, factoraje y crédito. Asimismo, el crecimiento del negocio de la Compaiia
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 Compaiiia podria tener importantes consecuencias, incluyendo las
siguientes:

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

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

. 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 podria no ser capaz de obtener financiamiento adicional para su pago;
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. 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, lo que podria causar que la Emisora deje de utilizar ciertos recursos
disponibles para otros propdsitos;

. 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 el servicio de su deuda y cumplir con sus obligaciones corporativas de caracter general o de
otro tipo;

. podria aumentar la exposicion de la Compania al riesgo derivado del incremento en las tasas de interés, en virtud de que
algunos de sus créditos son a tasa variable;

. podria restringirse la capacidad de la Compaiiia de llevar a cabo adquisiciones estratégicas o podria generar la necesidad
de llevar a cabo desinversiones no estratégicas;

. la Compaiia 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;

. la capacidad de la Compaiiia para realizar operaciones de cobertura mediante la reduccion 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

. la Compafiia podria quedar en desventaja frente a sus competidores.

Si Unifin no es capaz de cumplir con las obligaciones contenidas en sus contratos de financiamiento y emisiones de deuda y 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
financiera y resultados de operacion de la Compaiiia.

Una de las principales fuentes de financiamiento de la Compaiiia es la bursatilizacion 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 Bursdtiles Fiduciarios.

Desde el afio 2006, la Compaiiia ha obtenido financiamiento a través de la bursatilizacion de los derechos de cobro de su cartera de
arrendamiento, a través de la cesion sin recurso de dichos derechos en favor de fideicomisos emisores de Certificados Bursatiles
Fiduciarios y CEBURES a través de la BMV, o a través de estructuras privadas. Los derechos de cobro que la Compaiiia transmita
a los fideicomisos emisores u otros fideicomisos privados deberan cumplir con ciertas caracteristicas en cuanto a calidad crediticia y
diversificacion, entre otros. Al 31 de diciembre de 2021, la Compaiiia ha cedido derechos de cobro a través de dichas estructuras,
por la cantidad de $10,093.0 millones de pesos, lo que representa el 13.7del 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 Compaiiia actiia
como administrador, estan afectos al pago de los créditos contraidos directamente por los fiduciarios correspondientes y no podran
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ser destinados por la Compafiia al pago de cualquier otra deuda o para cualquier otro propodsito. Dichas estructuras son sin recurso
directo a la Compaiiia por lo que no se encuentran garantizadas personalmente, ni dependen total o parcialmente de la Compaiiia.

La Compaiiia ha constituido garantias reales sobre ciertos activos de su propiedad arrendados en el curso ordinario de su
negocio, para garantizar las obligaciones de sus arrendatarios cuyos derechos de cobro han sido cedidos de conformidad con
ciertas bursatilizaciones y otras deudas estructuradas.

La Compaiiia ha constituido garantias reales, incluyendo prendas ordinarias o prendas sin transmision de posesion, respecto de
ciertos activos de su propiedad arrendados en el curso ordinario de su negocio, con el fin de garantizar obligaciones de sus
arrendatarios, de conformidad con los términos y condiciones de ciertas bursatilizaciones privadas y otras deudas estructuradas. En
caso de incumplimiento por parte de los arrendatarios a sus obligaciones de pago garantizadas con los activos antes mencionados,
los acreedores respectivos podrian ejecutar judicial o extrajudicialmente dichas garantias. En caso de que dichos acreedores ejecuten
una parte sustancial de los activos pignorados, la situacion financiera de la Compaiiia podria verse afectada adversamente.

La Compariiia tiene deuda intercompaiiias, lo que podria afectar adversamente su posicion como acreedor, en caso de que se
inicie 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 relacion a la prelacion de los
acreedores pertenecientes al mismo grupo empresarial, entre otras cuestiones: (i) los derechos quirografarios de las personas que
controlan al deudor estaran subordinados a los derechos de otros acreedores; (ii) si los derechos de los accionistas de control del
deudor representan el 25.0% o mas del total de la deuda reconocida en el procedimiento concursal, tales acreedores necesitarian el
consentimiento de por lo menos el 50% de los otros acreedores con el fin de aprobar un acuerdo de reorganizacion; y (iii) a los
accionistas de control del deudor se les prohibe votar a favor de la designacion de un sindico que no esté registrado ante el 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 disminucion en las calificaciones de deuda de la Compaiiia podrian aumentar su costo de financiamiento.

Las calificaciones 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 el nivel y la
volatilidad de sus utilidades, la suficiencia de capital, la calidad de su administracion, la liquidez de su balance y su capacidad para
acceder a una amplia gama de fuentes de financiamiento. Cambios adversos en las calificaciones de la deuda de la Compaiiia
podrian afectar negativamente su capacidad para obtener financiamiento a tasas competitivas, lo que a su vez puede tener un efecto
material adverso en su negocio, situacion financiera y resultados de operacion.

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

La capacidad de Unifin para realizar 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 control. Es
posible que las operaciones de la Compaiiia no generen suficientes flujos de efectivo y que la Compaiiia no tenga acceso a fuentes
de financiamiento por las cantidades necesarias para permitirle pagar su deuda o para financiar otras necesidades de liquidez. Como
resultado de lo anterior, la Compaiiia podria verse en la necesidad de refinanciar la totalidad o una porcion de su deuda en o antes de
su vencimiento y, asimismo, podria verse imposibilitada para obtener dicho refinanciamiento ya sea del todo o en términos
comercialmente razonables. Adicionalmente, la Compaiiia 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 propositos, incluyendo el otorgamiento de nuevos créditos. En caso de que la Compaiiia no sea capaz
de generar efectivo suficiente para cubrir el servicio de su deuda o para liquidarla o refinanciarla, su negocio, situacion financiera y
resultados de operacion podrian verse afectados adversamente.
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La incapacidad de la Compaiiia de ejecutar 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 constitucion de garantias reales sobre ciertos activos para garantizar el
cumplimiento de los arrendamientos y otros créditos. En caso de que la Compaiia no sea capaz de ejecutar judicial o
extrajudicialmente dichas garantias o que el tiempo para ejecutar las mismas exceda de los plazos estimados por la Compaiiia, los
resultados de operacion de la Compaiiia se veran afectados adversamente. Adicionalmente, en caso de que la Compaiiia ejecute las
garantias otorgadas en su favor, el valor de los bienes pignorados podria verse afectado por una serie de condiciones, tales como
dafios, pérdidas, devaluacidn, y el exceso de oferta o demanda reducida de dicho activo. Unifin no puede garantizar que el 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 los 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 el
que Unifin seria capaz de ejecutar dichas garantias en caso de un embargo o ejecucion podria ser inferior a su valor de mercado, lo
cual podria tener un efecto significativo adverso en la condicion financiera y resultados de operacion de la Compaiiia.

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

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

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

Unifin estd 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 posicion abierta en divisas distintas al Peso, y a riesgos de tasa de interés
cuando se tiene un desajuste 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 afos. 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. Los tipos de cambio de diversas monedas y las tasas de interés de
diversos paises han experimentado una volatilidad considerable debido a varios factores econdmicos. Si bien Unifin ha seguido
numerosos procedimientos de administracion 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 Compaiiia.

Meéxico ha tenido, y se espera que continue 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 Compaiiia y puede reducir la demanda de
financiamiento. El aumento de las tasas de interés obligaria a la Compaiiia a rebalancear su cartera de activos y sus pasivos con el
objeto de minimizar el riesgo de posibles desajustes y mantener la rentabilidad de la Compaiia. Adicionalmente, el 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 Compaiiia, lo que a su vez podria causar un deterioro en la calidad de sus cuentas y documentos por cobrar.

Ademas, la volatilidad en el tipo de cambio y en las tasas de interés podria afectar la capacidad de los clientes de la Compaiiia para

pagar sus financiamientos, lo que podria resultar en un aumento de cartera vencida, y por lo tanto, afectar en forma adversa y
significativa el negocio, situacion financiera y los resultados de las operaciones de la Compaiiia.
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El negocio de la Compaiiia depende en gran medida del correcto funcionamiento y la optimizacion 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 complejidad podria
aumentar en la medida en que crezca el negocio de la Compaiiia. El correcto funcionamiento de los sistemas de control financiero,
contabilidad y otros sistemas de recopilacion y procesamiento de datos es fundamental para la operacion del negocio de la
Compaiiia y para su capacidad para competir de forma efectiva. La falla total o parcial de cualquiera de estos sistemas principales o
el 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 Compaiiia, 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 informacion tecnologica causada por el acceso no autorizado a los mismos, por errores intencionales o pérdida o
corrupcion de datos, software, hardware u otro tipo de equipo informatico, podria tener un efecto significativo adverso en el
negocio, situacion financiera y resultados de operacion de la Compaiia. Adicionalmente, la Compafiia podria experimentar
dificultades en la mejora, desarrollo y expansion de sus sistemas de tecnologia de la informacion, de forma oportuna, lo 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 las coberturas o seguros que Unifin pueda
tener pueden estar sujetas a limitaciones que las vuelvan inadecuadas o que impidan compensar a la Compaiiia en su totalidad por
las pérdidas derivadas de una interrupcion importante u otros dafios a sus sistemas. Si la Compaiiia no puede mantener un sistema
eficaz de recopilacion y administracion de datos, o si no puede actualizar dicho sistema, segin sea necesario para cumplir con las
cambiantes circunstancias de su negocio, sus operaciones, situacion financiera y resultados de operacion podrian verse afectados
negativamente.

La Emisora puede experimentar errores o problemas en la operacion de su negocio.

Unifin, al igual que todas las instituciones financieras, esta expuesta a muchos tipos de riesgos operativos, incluyendo el 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 sistema de control de
operaciones, no puede garantizar que no se produciran problemas de funcionamiento o errores y, en caso de que ocurran, podrian
tener un impacto material adverso en su negocio, situacion financiera y resultados de operacion.

En caso de que nuestros juicios y estimaciones en relacion con nuestros principales criterios contables resulten incorrectos, o en
caso que se realice cualquier cambio a las politicas contables o su interpretacion, nuestros resultados de operacion 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
Compaiiia adoptd las NIIF para la preparacion de sus estados financieros consolidados, los diversos juicios y estimaciones que la
Compaiiia 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.

Por su parte, las NIIF pueden ser modificadas y, en su caso, nuevas disposiciones pueden ser emitidas en el futuro. La aplicacion
inicial de nuevas politicas o 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 informacion financiera preparada bajo cualquier nuevo criterio contable aplicable bajo las NIIF (o sus
modificaciones correspondientes) no sea facilmente comparable con la informacion financiera presentada respecto de periodos
anteriores. Por ejemplo, la implementacion de la NIIF 16, Arrendamientos, ha tenido un impacto significativo en la forma en que la
Compaiiia reporta sus ingresos por arrendamiento. Sugerimos consultar con sus asesores en relacién con cualquier cambio potencial
a las NIIF y la forma en que dichos cambios pueden impactar nuestra informacion financiera.
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La Compaiiia supervisa de forma constante el cumplimiento de las politicas contables y revisa nuevos pronunciamientos que sean
relevantes para la Compaifiia. En caso que la Compaiiia identifique que sus estimaciones o apreciaciones relacionadas con sus
politicas contables sean incorrectas o difieran de nuevas politicas contables, cambios a las politicas existentes o a la interpretacion
de las mismas, la Compaiiia podria verse obligada a cambias sus politicas contables, modificar sus politicas operativas ¢
implementar nuevos o mejorar sus sistemas existentes para reflejar nuevas suposiciones, estimaciones, juicios o cambios a los
criterios contables aplicables. Adicionalmente, si como resultado de cualquiera de los casos antes mencionados, la Compaiiia llegara
a identificar cualquier error material en la informacion financiera publicada, la Compaiiia 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 Compaiiia para proteger sus marcas registradas y su propiedad intelectual podria tener un efecto adverso
en su condicion financiera.

Unifin considera que sus avisos comerciales, marcas registradas y demas derechos de propiedad industrial son fundamentales para el
reconocimiento de su marca y el éxito continuo de su negocio. Cualquier violacion a sus derechos de propiedad intelectual o
industrial o la falta de registro de los mismos o la incapacidad de la Compaifia de registrar sus derechos de propiedad intelectual en
las jurisdicciones en las que opera podria resultar en: (1) procedimientos litigiosos, lo 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 Compaiiia depende en parte de su capacidad para utilizar
sus marcas, con el fin de aumentar el reconocimiento de las mismas y 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 el valor de
las mismas y su reconocimiento en el mercado, las ventajas competitivas de la Compaiiia 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 Consejo de Administracion, directivos relevantes y demads personal clave. La pérdida de cualquiera de dichas
personas, asi como la incapacidad de la Compaiiia para contratar y retener a personal 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, el éxito futuro de la Compaiiia depende también de su capacidad continua para identificar, contratar, capacitar y
retener personal calificado en las areas de ventas, publicidad, cobranza y administracion de personal. La competencia que existe en
el mercado por atraer a dicho personal calificado es intensa y la Compaiiia 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 prestacion de sus
servicios y reputacion o para mantener o expandir sus operaciones.

Los ingresos futuros y perspectivas de crecimiento de la Compaiiia podrian verse afectados negativamente por la dependencia de
la Compaiiia de relaciones con terceros.

El negocio de la Compaifiia depende en parte de ciertas relaciones estratégicas con terceros. En caso de que se perdiera una relacion
clave, como la asociacion estratégica que se tiene con Google para el desarrollo y la expansion de Uniclick, el negocio de la
Compaiiia podria verse afectado negativamente. El negocio, los resultados de las operaciones y la situacion financiera de la
Compaiiia podrian verse afectados de manera adversa por la pérdida de cualquiera de dichas asociaciones estratégicas y la
sustitucion de cualquier relacion estratégica podria tomar un tiempo considerable y tener resultados inciertos en su negocio.

Los sistemas y politicas de administracion de riesgos de la Emisora podrian ser ineficaces para mitigar su exposicion al riesgo, y
la Emisora podria estar expuesta a riesgos no identificados o imprevistos, que podrian afectar sustancial y adversamente su
negocio, situacion financiera y resultados de operacion.
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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 al 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 historico 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 historicos. Otros
métodos de administracion del riesgo dependen de una evaluacion de informacion relativa a los mercados, clientes u otros asuntos.
Esta informacién 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 administracién de créditos, mismas que a su vez son modificadas de tiempo en tiempo para
responder a los cambios en el mercado, podrian no ser eficaces en su totalidad. Cualquier falla en los procedimientos de
administracion de riesgo de la Compaiiia o cualquier estimacion inadecuada de los riesgos aplicables, podria tener un efecto
significativo adverso en su negocio, situacion financiera y resultados de operacion de la Compaiia.

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

No obstante que la Compaiiia ha adoptado las medidas necesarias para asegurar que sus pdlizas de seguro cubren la mayor parte de
los riesgos relacionados con los 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 los
activos arrendados por la Compaiiia, dicha falta de cobertura podria tener un efecto material adverso en su situacion financiera y
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 cobranza y gestion de efectivo, son de vital importancia para las
compafiias financieras. Cualquier sistema de control, por muy bien disefiado y operado, se basa en parte en ciertas suposiciones y
puede garantizar, Unicamente de forma razonable y no absoluta, que se cumpliran los objetivos buscados. Cualquier falla o el
incumplimiento interno de los controles y procedimientos de la Emisora, o el incumplimiento de las regulaciones relativas a dichos
controles y procedimientos, podria tener un efecto material adverso en el negocio, condicion financiera y resultados de operacion de
la Compaiia.

Una cobertura medidtica desfavorable podria afectar negativamente nuestro negocio

La Compaiiia depende en gran medida de la percepcion que los clientes y los acreedores tienen de la Compaiia. La publicidad
desfavorable sobre la Compaiiia o sus servicios, las acciones de terceros o las acciones de otras empresas que prestan servicios
similares a los de la Compaiiia podrian afectar negativamente su reputacion. Dicha publicidad negativa, aunque esté relacionada con
un competidor o con el sector de la Compafiia en general y no esté directamente relacionada con esta, podria tener un efecto
significativo adverso en la capacidad de la Compaiiia para obtener financiamiento en términos que resulten convenientes o incluso
en su negocio, situacion financiera y resultados de operacion.

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

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

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

La Compaiiia, 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 informacion incorrecta o incompleta, o si dicha publicidad se
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considera engafnosa. 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 financiera y resultados de operacion.

La incapacidad de la Compaiiia 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, situacion financiera y resultados de operacion.

La Emisora y/o sus subsidiarias estan obligadas a cumplir con la regulacién aplicable en materia de prevencion de lavado de dinero,
financiamiento al terrorismo y otras leyes y reglamentos relacionados. Estas leyes y regulaciones aplicables a la Emisora y/o sus
subsidiarias, entre otras cosas, requieren la adopcion e implementacion de politicas y procedimientos de identificacion del cliente y
la entrega de reportes de operaciones sospechosas y relevantes a las autoridades competentes. En los afios recientes, estas
regulaciones se han vuelto cada vez mas complejas y detalladas y requieren sistemas de control eficiente y personal altamente
calificado para la supervision y el cumplimiento de las mismas. Ademas, las actividades sujetas a la regulacion en esta materia
también son objeto de supervision por parte de las autoridades gubernamentales competentes. Si bien Unifin ha adoptado politicas y
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
Compaiiia o sus subsidiarias no han sido sujeto de multas u otras sanciones como resultado de actividades de lavado de dinero en el
pasado, en caso de cualquier 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, aunque la
Emisora no ha sufrido dafios en su negocio o reputacion como resultado de actividades de lavado de dinero en el 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.

La contratacion 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 Compaiiia,
especialmente en condiciones de volatilidad e incertidumbre en el mercado.

La Compaiiia utiliza y en el futuro podra utilizar instrumentos financieros derivados, inicamente 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 el resultado por valuacion de instrumentos de cobertura
derivan de las disminuciones en el valor de mercado de los instrumentos financieros derivados, como consecuencia de la apreciacion
del peso frente al dolar o la fluctuacion de las tasas de interés en México.

Algunos instrumentos financieros derivados de la Compaiiia estan sujetos a llamadas de margen en el supuesto de que se excedan
los limites fijados por las contrapartes. La Compaiiia podria requerir una cantidad sustancial de efectivo para cubrir dichas llamadas
de margen, lo cual podria reducir el importe de los recursos disponibles para llevar a cabo sus operaciones y satisfacer el resto de sus
necesidades de capital. En dicho supuesto, la Compaiiia 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
financiera y resultados de operacion.

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

Las operaciones de la Compaiiia 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, la incapacidad de la Compaiiia para ajustar 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 cual podria resultar en costos adicionales
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significativos para la Compaifiia, que a su vez tendrian un efecto adverso en su situacion financiera y resultados de operacion, asi
como en la interrupcion de sus operaciones o en la implementacion de proyectos o planes de negocios.

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

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

Los sistemas, redes, tecnologias de la Emisora asi como los de los 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 telecomunicacion para el uso de
transacciones financieras y debido al incremento del crimen organizado, hackers, terroristas, entre otros. El negocio de la Compaiiia
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. Aunque la Compaiiia 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 continien es posible en que la Compaiiia incurra en gastos
adicionales para mejorar o remediar cualquier vulnerabilidad de la seguridad de la informacion.

Riesgos relacionados con el Accionista de Control de Unifin.

El accionista de control de Unifin ejerce control sobre la Emisora, lo cual podria resultar en la adopcion de decisiones relevantes
en relacion con su estrategia de negocios y estructura de capital.

A la fecha de este Reporte Anual, la Emisora esta controlada por el sefior Rodrigo Lebois Mateos. El accionista de control de la
Compaiiia tiene la facultad de determinar el resultado de practicamente todos los asuntos que puedan ser decididos por la mayoria de
los accionistas, incluyendo (1) la eleccion de la mayoria de los miembros del Consejo de Administracion y la eleccion de los
principales funcionarios, (2) venta de los activos de la Compaiiia y la asuncioén de deuda y otorgamiento de garantias (excepto en los
casos de conflicto de interés), (3) la realizacion de inversiones o la adquisicion de activos, (4) la determinacion del importe de los
dividendos que se distribuyan por la Emisora y (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 los intereses
del resto de los accionistas de la Compaifiia o las decisiones del accionista de control podrian afectar la estrategia de negocios actual
o la situacion financiera de la Compania. A la fecha del presente Reporte Anual, no existen acuerdos celebrados por la Compaiiia, y
hasta donde es del conocimiento de la Compaiiia, por el accionista de control, ni negociaciones en curso sobre una reestructura
corporativa sustancial o alianza estratégica en relacion con los negocios de la Compaiiia; sin embargo, no podemos asegurar que la
Compaiiia o el accionista de control no llevaran a cabo dichas negociaciones o celebraran dichos acuerdos en el futuro, lo cual
podria afectar nuestra situacion financiera.

El accionista de control de la Compaiiia podra contratar créditos y otorgar en garantia de los mismos las Acciones de las cuales
es beneficiario, directa o indirectamente, por lo que, en caso de un incumplimiento a dichos créditos, los acreedores respectivos
podran ejecutar la garantia sobre las Acciones, lo que podria significar un cambio de control en la Compaiiia.

El accionista de control de la Compaiiia podra contratar créditos y otorgar en garantia de los mismos las Acciones de las cuales es
titular 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 Compaiiia. Los acreedores respectivos estaran sujetos a las disposiciones contenidas en la LMV relativas a ofertas publicas
forzosas, de ser aplicables, en el caso de adjudicacion de las Acciones otorgadas en garantia en su favor.

Con frecuencia, la Compaiiia celebra operaciones con sociedades propiedad del accionista de control, las cuales podrian causar
conflictos de intereses.
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Unifin ha celebrado y seguira celebrando diversas operaciones con afiliadas, propiedad de o directa o indirectamente controladas por
su accionista de control, incluyendo contratos de servicios y de prestacion de servicios de personal y factoraje. 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 Compaiiia. Ciertos acuerdos crediticios de la Compaiia
limitan su capacidad para celebrar operaciones con partes relacionadas.

Riesgos relacionados con México.

Las politicas o regulaciones gubernamentales mexicanas, incluyendo la imposicion de un limite mdximo a las tasas de interés,
podrian afectar adversamente el negocio, situacion financiera y resultados de operacion de la Emisora.

La Emisora esta constituida conforme a las leyes de México, y sustancialmente todos sus activos y operaciones estan ubicados en
Meéxico. Consecuentemente, la Compafiia estd sujeta a riesgos politicos, economicos, legales y reglamentarios de México. El
gobierno federal mexicano ha ejercido, y continta ejerciendo, una influencia significativa sobre la economia mexicana. Por lo
anterior, las acciones adoptadas por las autoridades gubernamentales federales de México y politicas relativas a la economia, a las
empresas de propiedad estatal e instituciones financieras financiadas o controladas por el Estado, podrian tener un impacto
significativo sobre las entidades del sector privado en general 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, el gobierno
mexicano podria implementar cambios significativos en las leyes, politicas y regulaciones publicas que podrian afectar las
condiciones politicas y econdmicas en México, lo que a su vez podria afectar adversamente el negocio de la Emisora. El negocio, la
condicion financiera y los resultados de operacion de la Compaiiia 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 a la conversion de divisas y la transferencia de divisas fuera de México; (iii) fluctuaciones del tipo de cambio; (iv) inflacion;
y (v) politicas fiscales y regulatorias.

Todas las acciones legislativas o reglamentarias y los cambios necesarios en la operacion 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 el 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 Compaiiia incluyan o excluyan ciertas disposiciones o afectar adversamente sus negocios. Los cambios en las
regulaciones también pueden causar que la Compaiiia se enfrente a un aumento en el costo de cumplimiento de las mismas y limitar
su capacidad para perseguir ciertas oportunidades de negocio y ofrecer ciertos productos y servicios.

No obstante que la Compaiiia no esta sujeta a regulacion 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 el 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 supervisiéon gubernamental u otros cambios en la legislacion mexicana se actualizan, el negocio de Unifin, su situacion
financiera y resultados de operacion podrian verse afectados de manera negativa. En consecuencia, la Compaifiia no puede asegurar
que las modificaciones futuras a la ley aplicable y sus regulaciones o cambios en la interpretacion o aplicacion de la ley vigente y
futura, no tendran una afectacion adversa en la Compaiiia.

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

Las condiciones politicas, econémicas y sociales 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 economicas mexicanas que podrian tener un efecto en nuestras operaciones. El presidente de México, Sr. Andrés Manuel
Lépez Obrador, ocupa su cargo desde el 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 publica y de presentar y aprobar las
modificaciones reglamentarias que emita el Poder Ejecutivo, que puedan afectar negativamente condiciones econdémicas, politicas y
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sociales en México. Ademas, como resultado de la mayoria en ambas camaras del Congreso mexicano obtenido por Morena, el
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 operaciones y el desempefio
financiero de los negocios en México, como nuestra empresa. Ademas, no podemos predecir el resultado de las proximas elecciones
para los diputados en las camaras del Congreso de la Reptiblica Mexicana. El resultado de estas elecciones, incluido qué partido
politico constituird la mayoria en el Congreso mexicano, también afectara el entorno politico de México en los proximos afios y, en
consecuencia, el operaciones y desempefio financiero de negocios en México.

El gobierno federal mexicano realiza ocasionalmente cambios significativos en las politicas y regulaciones y puede volver a hacerlo
en el futuro. 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 financiera y resultados de operaciones. La legislacion fiscal, en particular, en México esta sujeta a
cambios continuos, y no podemos asegurar que el gobierno mexicano mantendra las existentes politicas sociales, econdmicas o de
otro tipo o que dichos cambios no tengan un efecto material adverso en nuestro negocio, situacion financiera, resultados de
operaciones y 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 administracién anterior, incluida la construccién del nuevo aeropuerto mexicano, lo que motivo inmediatamente
la revision de la calificacion soberana de México y la cancelacion de la construcciéon 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 podria tener
un efecto negativo en la economia de México.

No podemos predecir el impacto que tendran las condiciones politicas, econdomicas y sociales en la economia mexicana. Ademas, no
podemos garantizar que los desarrollos politicos, econdmicos o sociales en México, sobre el cual 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 violencia y 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, el crimen organizado (especialmente el relacionado con las drogas) continua 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
operaciones y perspectivas.

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

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

Histoéricamente, México ha registrado altos niveles de inflacion y puede experimentar alta inflacion 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 ltimos tres afos, determinada conforme a la
variacion en el Indice Nacional de Precios al Consumidor, segun lo sefialado por el INEGI, y conforme a las publicaciones del
Banco de México, fue de 2.83% en 2019, 3.15% en 2020 y 7.36 % en 2021. Si México experimenta altos niveles de inflacion como
ha sucedido en el pasado, estos podran afectar de manera adversa nuestras operaciones y desempeio financiero.

Adicionalmente, el aumento de la inflaciéon incrementaria el costo de financiamiento de Unifin, en términos reales, el 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 el volumen de sus créditos. Sin embargo, la situacién financiera y rentabilidad de la Compailia 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 el impacto seria menor.

Las fluctuaciones en el tipo de cambio del Peso frente al dolar podrian dar lugar a un aumento en el costo de financiamiento de
la Compaiiia y limitar su capacidad de pagar oportunamente su deuda denominada en moneda extranjera.

El peso ha sido objeto de devaluaciones significativas frente al dolar y puede estar sujeto a fluctuaciones significativas en el futuro.
En el 2021, el valor del Peso frente al dolar se deprecid en 3.09 %. Debido a que practicamente todos los ingresos de la Emisora
son, y se espera que continiien siendo, en Pesos, en caso de que el valor del Peso disminuya frente al Ddlar, como ha sucedido
recientemente, el costo de financiamiento relacionado con deuda denominada en dolares 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 interrupcion de los mercados internacionales de divisas. Esto puede
limitar la capacidad de la Emisora para transferir o convertir pesos a dolares y otras monedas, con el proposito de realizar
oportunamente los pagos de intereses y principal de los valores de deuda denominados en moneda extranjera emitidos por la
Compaiiia, y de cualquier 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 flotacion de libre mercado, de acuerdo con la politica
establecida por el Banco de México. La Compaiiia no puede garantizar que el 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 imposicion de controles de cambios generalizados. Cualquier cambio en la politica monetaria, el régimen de tipo de
cambio o en el 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 o negativo, en su negocio, condicion financiera y resultados de
operacion.

Acontecimientos en otros paises podrian afectar negativamente la economia mexicana y el negocio, situacion financiera y
resultados de operacion 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 las condiciones econdmicas en otros paises pueden diferir significativamente de las condiciones econémicas en
Meéxico, las reacciones de los inversionistas ante acontecimientos ocurridos en otros paises pueden tener un efecto adverso sobre el
valor de mercado de valores de emisoras mexicanas. En los ultimos afios, por ejemplo, los precios de los valores de deuda y capital
mexicanos disminuyeron sustancialmente como resultado de la desaceleracion prolongada de los mercados de valores de los Estados
Unidos.

Reformas a las leyes fiscales mexicanas pueden afectar negativamente a la Emisora.

El negocio, situacion 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 fiscales.

Aprobacion del proyecto de reforma laboral

El 12 de noviembre de 2020, el poder ejecutivo propuso ante el Congreso de la Unidn, diversas reformas a las disposiciones
laborales, incluyendo a la Ley Federal del Trabajo, respecto a la subcontratacion, y especificamente al outsourcing (la “Reforma
Laboral”). Esta reforma fue aprobada por el Congreso de la Union y publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 23 de abril de
2021, entrando en vigor el dia siguiente a su publicacion con ciertas excepciones. La Reforma Laboral tiene tres principales
objetivos: (i) limitar severamente la contratacion indirecta (conjuntamente al outsourcing y el insourcing), (ii) limitar el monto de la
participacion de los trabajadores en las utilidades de las empresas (“PTU”) que estan obligados a pagar los empleadores; y (iii) la
inclusion de nuevas sanciones respecto a la deduccion de impuestos y multas. Especificamente, en relacion a la limitacion en la
contratacion indirecta, la reforma prohibe cualesquier modalidad de contratacion indirecta, con excepcion de aquellas modalidades
de contratacion que sean de caracter puramente intermediaria (como el reclutamiento), y servicios especializados o labores que
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refieren a servicios o trabajos que no se encuentran previstos en el objeto social o la actividad econdmica principal de la sociedad,
requiriendo una autorizacion especifica e inscripcion por parte de la autoridad laboral. Es posible que esta prohibicion pueda abarcar
tanto a terceros prestadores de servicios de outsourcing, como a sociedades del mismo grupo empresarial (insourcing). En relacion
con la reforma a la obligacion del reparto de PTU de las sociedades mexicanas, la Reforma Laboral establece un monto limite de
pago de las sociedades respecto del pago a los empleados de la PTU (siendo el mas alto tres meses de salario o el monto promedio
de las cantidades pagadas por concepto de reparto de utilidades durante los Gltimos tres afos), esta limitacion puede reducir los
montos pagados de diversas compaifiias por concepto de PTU; no obstante, las sociedades que realizan, en su mayoria contrataciones
indirectas, tendran la obligacién de hacer pagos por concepto de PTU, a partir de los tres meses siguientes a la fecha en que la
reforma entrd en vigor. Finalmente, la Reforma Laboral establece que no se permitird deduccién alguna en relacion con servicios de
contratacion indirecta (outsourcing) y la simulacion de servicios de contratacion indirecta (outsourcing) seran considerados delitos
fiscales.

Como consecuencia de la aprobacion de la Reforma Laboral en materia de subcontratacion, la Compafiia debera incurrir en costos
adicionales para asegurar que sus prestadores de servicios cumplan con sus obligaciones en materia laboral, seguridad social y fiscal
y pudiera ser designada como obligado solidario en relacion con el cumplimiento de las obligaciones de ciertos prestadores de
servicios especializados. Derivado de la Reforma Laboral en materia de subcontratacion, la Compaiiia implement6 diversas medidas
en materia corporativa y de recursos humanos. Debido a la reciente implementacion de la Reforma Laboral y la ausencia de
precedentes y criterios formales de su interpretacion por parte de las autoridades competentes, cualquier incumplimiento con las
disposiciones normativas aplicables o una inadecuada interpretacion de las mismas y los requerimientos que dichas disposiciones
conllevan por parte de la Compaiiia y/o sus subsidiarias podria tener un efecto adverso en nuestros negocios, situacion financiera o
resultados de operacion.

La Suprema Corte de Justicia de la Nacion 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 Nacion emitié una jurisprudencia conforme a la cual los jueces mexicanos
podran determinar, de oficio, si las tasas de interés pactadas en un pagaré se considerada excesiva y abusiva, de tal forma que sea
violatoria de los derechos humanos de una persona, y consecuentemente reducir dichas tasas de interés. Los elementos que deben ser
analizados por el juez para determinar si una tasa de interés es excesiva y abusiva son: (i) el tipo de relacion existente entre las
partes; (ii) la calidad de los sujetos que intervienen en la suscripcion del pagaré y si es que la actividad del acreedor se encuentra
regulada; (iii) el destino o finalidad del crédito; (iv) el monto del crédito; (v) el plazo del crédito; (vi) la existencia de garantias para
el pago del crédito; (vii) tasas de interés de las instituciones bancarias para operaciones similares a las que se analizan; (viii) la
variacion del indice inflacionario nacional durante la vida 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 a los
jueces en razén 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 cobra la Compaiiia y, por lo tanto, en sus resultados operativos y situacion
financiera.

Riesgos relacionados con las Acciones

El precio de mercado de las acciones de la Compaiiia podria ser volitil.

El precio de cotizacion de las Acciones de Unifin, podria fluctuar considerablemente y podria ser mayor o menor que el precio
pagado por los inversionistas al momento de su adquisicion, dependiendo de diversos factores, algunos de los cuales estan fuera del
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 inversion en Acciones de la Compaifia. Los factores que podrian causar

fluctuaciones en el precio de las Acciones de la Compaiiia incluyen, pero no estan limitados, a los siguientes:

1. la percepcion de los inversionistas sobre las perspectivas de la Compaiiia y las perspectivas de las lineas de negocio en las que
opera, incluyendo el arrendamiento, factoraje y otras actividades de crédito;
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2. diferencias entre los resultados financieros y operativos reales de la Compafiia y los esperados por los inversionistas;

3. acciones adoptadas por el principal accionista de la Compaiiia 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;

4. decisiones del accionista principal de la Compaiiia en relacion con las operaciones y negocio de la misma;
5. el desempefio operativo de empresas similares a la Compaifiia en México y en el extranjero;
6. un aumento en la competencia;

7. los actos realizados por los accionistas principales de la Compaiiia con respecto a la venta de sus Acciones, o las percepciones en
el sentido de que éstos planean vender dichas acciones;

8. las percepciones acerca de la manera en que los administradores de la Compaiiia prestan sus servicios y desempefian sus
funciones;

9. comunicados por parte de la Compaifiia o sus competidores sobe importantes adquisiciones, desinversiones, alianzas estratégicas,
asociaciones o compromisos de capital;

10. modificaciones en el régimen regulatorio aplicable a la Compaiiia o interpretacion del mismo, en particular por lo que se refiere
a requerimientos de capital o reservas;

11. condiciones econdomicas generales en México;

12. condiciones politicas y de mercado en México, Estados Unidos y otros paises;

13.fluctuaciones en el tipo de cambio del peso frente al Dolar, en particular las depreciaciones del peso;

14. la contratacién o salida de directivos relevantes de la Compaiiia;

15. adquisiciones realizadas por la Compaiiia y su capacidad de absorberla;

16. los resultados historicos de operacion de la Compaiiia, asi como los resultados trimestrales y anuales proyectados;

17. fluctuaciones en las ganancias de la Compaiiia, incluyendo sus resultados operativos trimestrales; y

18. fluctuaciones en los mercados de capitales en general.

Ademas, es posible que la Emisora emita Acciones adicionales en el futuro, o bien, el accionista principal 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

una disminucion en el precio de mercado de las Acciones de la Compaiiia.

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

La BMV es una de las mayores bolsas de Latinoamérica en términos de capitalizacion de mercado de las compaiiias con acciones
listadas en ella; sin embargo, continia siendo relativamente poco liquida y volatil en comparacion 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 compafias de mercados emergentes, tales como las compafiias mexicanas, tiende a ser menor que el
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volumen de negociacion de valores emitidos por compaiiias 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.

En el supuesto que analistas de valores o de la industria no publiquen sus investigaciones o reportes sobre el negocio de la
Compaiiia, o bien, publiquen reportes negativos sobre el negocio, el precio de las Acciones y el volumen de cotizacion podrian
disminuir.

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

La emision de Acciones adicionales de la Emisora, o la percepcion de que se producirdn este tipo de operaciones, podria resultar
en una dilucion de la participacion de los inversionistas en el capital social de la Emisora o en una disminucion en el precio de
mercado de las Acciones.

La Compaiiia podria requerir capital adicional 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 lo decidan sus accionistas, podria emitir Acciones adicionales. La emision de Acciones
adicionales mediante oferta publica con el fin de captar capital no estard sujeta a un derecho de suscripcion preferente para los
accionistas y podria diluir el porcentaje de participacion de los inversionistas, asi como realizarse a un precio de suscripcion distinto
o menor al precio de cotizacion de las Acciones. Ademas de la dilucion de los derechos econdmicos y de voto de los accionistas,
cualquier emision 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 disminucion en el precio de mercado de las
Acciones de la Compaiiia.

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

El decreto y pago de dividendos y su importe por parte de la Compaiiia en favor de sus accionistas estd sujeto a la recomendacion
del Consejo de Administracion y a la aprobacion de la asamblea general de accionistas. En tanto el accionista principal de la
Compaiiia continue siendo el propietario de la mayoria de las Acciones, tendra la facultad de designar a la mayoria de los miembros
del Consejo de Administracion y de determinar el decreto de dividendos y el importe de los mismos. Ademas, el pago de dividendos
estd sujeto a la existencia de utilidades, a la absorcion de pérdidas de ejercicios anteriores y a que los estados financieros del
ejercicio que correspondan hayan sido aprobados. No obstante que la Compaiiia ha decretado y pagado dividendos en el pasado, no
puede garantizar que sera capaz de pagar dividendos, ni puede garantizar que sus accionistas aprueben una politica de dividendos a
propuesta de su Consejo de Administracion, que su Consejo de Administracion presentara dicha propuesta o los términos de la
misma.

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

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

La LMV vy los Estatutos Sociales de la Compaiiia establecen ciertos requisitos, opciones y restricciones en relacion con la
adquisicion y transmision de las Acciones. Conforme a los estatutos de la Compaiiia y sujeto a ciertas excepciones (incluyendo la
adquisicion o transmision de acciones entre los actuales accionistas de control de la Compaiiia), se requiere autorizacion del Consejo
de Administracion de la Compaiiia para que cualquier persona o grupo de personas vinculadas adquiera, en una o varias
operaciones, una tenencia accionaria igual o mayor al 10.0% del capital social o multiplos de dicho porcentaje o celebre convenios
por los que acuerden votar conjuntamente acciones en ese porcentaje, y la Compaiiia no permitira el ejercicio de los derechos

48 de 145



Clave de Cotizacion: UNIFIN Fecha: 2021-12-31

corporativos de las Acciones cuya adquisicion, requiriéndolo, no haya sido autorizada por el Consejo 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 Consejo de Administracion reciba la solicitud de autorizacion de adquisicion correspondiente, o de la fecha en que
reciba la informacion adicional que el Consejo de Administracion hubiere requerido, en su caso. En caso de que la adquisicion de
Acciones o el convenio de voto aprobado resulte en la adquisicion de Acciones o derechos de voto respecto 30.0% o mas de las
acciones en circulacion de la Compaiiia, los accionistas adquirentes deberan realizar una oferta de compra del 100.0% de las
acciones representativas del capital de la Compaiiia, de conformidad con lo establecido en los estatutos sociales. Estas restricciones
podran tener un impacto en la liquidez de las acciones o desinhibir una oferta publica de compra o afectar el precio de la accion de la
Compaiiia como consecuencia de las limitaciones a un cambio de control.

Los accionistas no tendrdn el derecho de preferencia para suscribir y pagar aumentos de capital decretados por la Asamblea de
Accionistas, salvo que asi lo acuerde la propia Asamblea.

De conformidad con lo establecido en los estatutos sociales de la Compaiiia, en caso de aumento de capital mediante nuevas
aportaciones, los accionistas no tendran el derecho de suscripcion preferente previsto en el articulo 132 de la Ley General de
Sociedad Mercantiles ni ningtin 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 sera otorgado, incluyendo el precio y plazo de suscripcion. En caso de que la
Asamblea General de Accionistas decida no otorgar el derecho de suscripcion preferente antes mencionado y las acciones que se
emitan para representar dicho aumento sean ofrecidas a cualquier tercero, los accionistas de la Compaifiia sufriran una dilucioén 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 de dicho
listado y de la inscripcion de sus acciones en el RNV.

Como empresa cuyas acciones se encuentran listadas en la BMV, la Compaiiia sera 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 bursatil. En caso de que la Compaiiia deje de incumplir sus obligaciones como empresa publica o los requisitos
minimos para continuar listada en la BMV, la Compafiia podria ser objeto de la cancelacion del listado de sus acciones de dicha
BMYV asi como de cancelacion de las mismas en el RNV o bien estar sujeta a multas, sanciones y/u otras acciones administrativas o
regulatorias. El desliste de las acciones de la Compaiiia en la BMV podria tener un efecto significativo adverso en la liquidez y
precio de las mismas.

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

Como empresa publica, la Compaiiia incurre en importantes gastos legales, contables y otros gastos que no incurria como compaiia
privada, incluyendo los costos relacionados con los requerimientos de entrega y revelacion de informacion aplicables a las empresas
publicas. Los gastos en los que incurren las empresas publicas en relacién con sus obligaciones de entrega de informacion y el
mantenimiento de su estructura de gobierno corporativo han ido en aumento. La Compailia 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 el plazo en que la Compaiiia implemente
eficientemente las nuevas regulaciones que le son aplicables. Estas leyes y regulaciones también podrian hacer mas dificil o costoso
obtener ciertos tipos de seguros, incluyendo seguros de responsabilidad de directores y funcionarios, y la Compaifiia podria verse
obligada a aceptar una reduccion en el limite de la poliza y cobertura o incurrir en costos sustancialmente mas altos para obtener la
misma o una cobertura similar. Estas leyes y regulaciones adicionalmente podrian hacer mas dificil para la Compaiiia atraer y
retener a personas calificadas para formar parte del Consejo de Administracion, comités o funcionarios de alto nivel y puede desviar
la atencion de la administracion. Ademas, si la Compaiiia no es capaz de cumplir con sus obligaciones como empresa publica, el
registro de las Acciones podria ser cancelado y la Compaiiia podria ser sujeta de multas, sanciones y otras medidas vy,
potencialmente, litigios civiles.
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Los Estatutos Sociales de la Emisora, de conformidad con la legislacion mexicana, restringen la capacidad de los accionistas
extranjeros para invocar la proteccion de sus gobiernos en relacion con sus derechos como accionistas.

De conformidad con la legislacion mexicana, los Estatutos Sociales de la Emisora establecen que los accionistas extranjeros se
consideraran mexicanos para efectos de las Acciones de las que sean titulares, y se considerara que han convenido en no invocar la
proteccion de sus gobiernos en ciertas circunstancias. Segun esta disposicion, se considera que un accionista extranjero ha
convenido en abstenerse de invocar la proteccion de su propio gobierno solicitindole la interposicion de una reclamacion
diplomatica en contra del gobierno mexicano con respecto a sus derechos como accionista de la Compaiiia, 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 a su inversion en el capital de Unifin. En el supuesto de que un inversionista extranjero invoque dicha
proteccion gubernamental en violacion de este acuerdo, las Acciones de su propiedad se perderan en beneficiol4 del gobierno
mexicano

Otros Valores:

Notas Internacionales

El 10 de mayo de 2017, la Compafiia emitio 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 tasa anual del
7.000%. Las Notas Internacionales 2025 estan listadas en la Bolsa de Valores de Luxemburgo.

El 24 de enero de 2018, la Compaifiia emitioé el Bono Perpetuo por un monto total de US$250 millones de délares, 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, mas no en parte, a discrecion de la Compaiiia en 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 los primeros siete afios a partir de su fecha de emision de 8.875%. El Bono Perpetuo
estd listado en la Bolsa de Valores de Luxemburgo.

El 8 de febrero de 2018, la Compaiiia emitié las Notas Internacionales 2026, por un monto total de US$300.0 millones de ddlares, o
$5,661.8 millones de pesos, a un precio de descuento de 99.258%. Las Notas Internacionales 2026 vencen el 12 de febrero de 2026
y devengan intereses a una tasa anual del 7.375%. Las Notas Internacionales 2026 estan listadas en la Bolsa de Valores de
Luxemburgo.

El 11 de julio de 2019, la Compaiia emiti6é las Notas Internaciones 2028 por un monto total de US$450 millones de dolares, de
conformidad con la Regla 144A (Rule 144A4) 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 2028 vencen el 27 de enero de 2028 y devengan intereses a una tasa
anual del 8.375%.
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El 8 de agosto de 2019, la Compaiia emiti6 las Notas Internaciones 2022 por un monto total de US$200 millones de dolares, de
conformidad con la Regla 144A (Rule 144A4) 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 una tasa
anual del 7.000%.

El 3 de junio de 2019, la Compaiia, 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 realizaron ciertas
modificaciones a los términos de dichos Bonos Internacionales, incluyendo aquellos términos y condiciones relativos a la capacidad
de la Compaiiia para incurrir en deuda adicional y limitan la habilidad para realizar ciertos pagos o distribuciones, con la finalidad
de alinear las disposiciones contenidas en las actas de emision correspondientes a la adopcion de las NIIF para la preparacion
auditoria de nuestros estados financieros consolidados, a nuestros competidores y a los estandares del mercado.

El 28 de enero de 2021, la Compaiiia emitié las Notas Internaciones 2029 por un monto total de US$400 millones de dodlares, de
conformidad con la Regla 144A (Rule 144A4) 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 2029 vencen el 28 de enero de 2029 y devengan intereses a una tasa
anual del 9.875%.

Asimismo, con fecha 19 de febrero de 2021 concluy6 y se llevo a cabo la consumacion de la oferta de intercambio iniciada por la
Compaiiia, conforme a la cual, la Emisora ofreci6 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 dolares, por Notas Internacionales 2029 adicionales.

Derivado de la consumacion y liquidacion de la Oferta de Intercambio, la Emisora llevd 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 dblares, de conformidad con la primera y 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 Internacionales 2029 emitidas por la Compaiiia el 28 de enero de 2021
y el monto principal en circulaciéon 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 una tasa 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 Compaifiia aceptd para intercambio (i) un monto
principal de US$79,968,000.00 délares de las Notas Internacionales 2023; y (ii) un monto principal de US$50,025,000.00 dolares 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 los 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.

CEBURES
El 23 de febrero de 2022, la CNBV mediante oficio nimero 153/2622/2022, autoriz6 la oferta publica de Certificados Bursatiles

Fiduciarios ordinarios emitidos a tasa variable con la clave de pizarra “UNIFIN 00122 al amparo del Programa correspondiente por
un monto de hasta $3,000,000 y venceran en febrero de 2023.

Clave de Pizarra Fecha de Emision Fecha de Vencimiento Monto emitido en millones
de Pesos
UNIFIN 00122 24 de febrero de 2022 24 de febrero de 2023 $3,000

Obligaciones de Entrega de Informacion
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Durante los ultimos tres ejercicios y a la fecha del presente Reporte Anual, la Compaiiia ha cumplido en forma oportuna y completa
con su obligacion de proporcionar a la CNBV, a la Bolsa y al publico inversionista la informacién financiera, econémica, contable,
juridica y 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, informacion financiera anual y trimestral, reporte anual, asi como informacion juridica anual y relativa a Asambleas de
Accionistas, ejercicios de derechos o reestructuraciones societarias. En el caso de la informacion financiera consolidada que se
reporta trimestralmente, la misma se presenta de manera acumulada y se acompafa de la informacion correspondiente al mismo
periodo del afio anterior.

Asimismo, la Compaifiia ha entregado en tiempo y forma los reportes que, conforme a la legislacion extranjera requiere a la
Compaiiia en relacion con la emision de las Notas Internacionales.

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

A la fecha del presente Reporte Anual, la Compaiiia no ha realizado cambio alguno a los derechos de los valores inscritos en el
RNV.

Destino de los fondos, en su caso:

Los recursos obtenidos por cada una de las emisiones de CEBURES se han aplicado para los fines sefialados en los documentos de
la emision correspondientes.

Por su parte, los recursos obtenidos en la Oferta Publica Inicial tuvieron como objetivo fortalecer la estructura de capital de la
Compaiiia y apoyar el crecimiento de la Emisora.

Los recursos obtenidos por cada una de las emisiones de las Notas Internacionales se han aplicado para los fines sefialados en el
prospecto de colocacion respectivo.

Los recursos obtenidos en el aumento de capital aprobado por la Asamblea General Ordinaria de Accionistas celebrada el 5 de junio
de 2020 tuvieron como objetivo fortalecer la estructura de capital de la Compafiia y apoyar el crecimiento de la Emisora.
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Documentos de caracter publico:

Toda la informacién publica relacionada con la Compaiiia, podra ser consultada por los inversionistas o el publico en general a
través de la BMV, en sus oficinas o en su pagina en Internet: www.bmv.com.mx

Adicionalmente, puede consultar la pagina de la Compaiiia en Internet: www.unifin.com.mx
Asimismo, y a solicitud del inversionista se otorgaran copias de dichos documentos, refiriéndose a la Lic. Mariana Rojo 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 ntimero telefénico 5249-5800 y/o al 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 bursatil de capital variable y se rige por la Ley General de Sociedades Mercantiles, la Ley del
Mercado de Valores, las disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores, incluyendo sin limitar, la Circular
Unica de Emisoras y la Circular de Servicios de Auditoria, la legislacion comiin aplicable y sus estatutos sociales.

Unifin se constituyé en 1993 bajo la denominacion Arrendadora Axis, S.A. de C.V. En 1996, cambié su denominacion a
Arrendadora Unifin, S.A. 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 Compaiiia a una SOFOM, E.N.R. En el afio de 2007, nuevamente modifico su
denominacién a la de “Unifin Financiera”, S.A. de C.V., SOFOM, E.N.R. Posteriormente, mediante resoluciones unanimes
adoptadas por los accionistas de la Emisora de fecha 1 de octubre de 2009, la Compaiiia se transformé en una sociedad anonima
promotora de inversion, regulada por las disposiciones aplicables de la LMV, la LGSM y la LGOAAC, adoptando la denominacion
de “Unifin Financiera”, S.A.P.I. 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 Compaiiia adoptd la modalidad de
Sociedad Anénima Bursatil, Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad no Regulada, reformd en su totalidad sus estatutos
sociales y modifico su denominacion social la de “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 el régimen de la Compaiiia de una Sociedad Anénima
Bursatil de Capital Variable, Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad No Regulada, a una Sociedad Anonima Bursatil de
Capital Variable y modificar en su totalidad sus estatutos sociales. La Compaiiia tiene una duracion indefinida.

En el afio 2000, la Compaiiia inici6é 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 contrataciéon 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 Compaiia el acceso a nuevas fuentes de financiamiento a través de la BMV, ademés de otros financiamientos
otorgados por parte de instituciones financieras nacionales y extranjeras.

El 22 de octubre de 2009, se constituy6 Unifin Credit, bajo la denominacion de Unifin Factoring, S.A. de C.V., SOFOM, ENR, cuya
actividad principal es el otorgamiento de créditos y operaciones de factoraje. 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. de C.V.,
SOFOM, E.N.R.

El 3 de noviembre de 2009, Unifin llevd a cabo la compraventa del 99.99% de las acciones de Unifin Autos, compaiia 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 Compaiia.

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, el 20% del capital social de la Compaiia.

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 Compaiiia en calidad de entidad fusionante; y de
conformidad con la Ley General de Sociedades Mercantiles y los términos y condiciones establecidos en el acuerdo de fusion entre
las partes, asumi6 todos los derechos y obligaciones de Unifin Capital a partir de esa fecha. Las acciones de la Compaiiia no
sufrieron ningin cambio después de la fusion.
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El 27 de mayo de 2015, la Compaiiia llevo a cabo la Oferta Publica Inicial, consistente en una oferta primaria y secundaria de
acciones a través de la BMV y una oferta privada primaria y secundaria de conformidad con la regla 144 Ay la Regulacion S de la
Ley de Valores 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 Publica Inicial, a partir del 22 de mayo de 2015, la Compafiia comenzé sus actividades como participante
en la BMV, al cotizar acciones a partir de esa fecha.

Por acuerdo de la Asamblea Anual 2019 se aprobo, entre otros asuntos, (i) modificar el régimen de la Compaifiia de una Sociedad
Anodnima Bursatil de Capital Variable, Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad No Regulada, a una Sociedad Anénima
Bursatil de Capital Variable, para regirse 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 a la Compaiiia para solicitar
la cancelacion del registro de la Compafiia como Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad No Regulada, ante la
CONDUSEF, de conformidad con lo previsto en el articulo 87-K, inciso (b) de la Ley General de Organizaciones y Actividades
Auxiliares de Crédito y la fraccion IV de la disposicion vigésima cuarta de las Disposiciones de Caracter 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 Fundacion Unifin, A.C., una asociacion civil constituida en 2008, la Compaiia 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 Compaiiia durante el ejercicio 2021 y 2020 realiz6 algunas inversiones descritas en la nota 2 ¢ de los estados financieros
dictaminados al 31 de diciembre de 2021 adjuntos a este reporte. Por el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2019, la
Compaiiia no ha realizado inversiones relevantes, incluyendo en el capital social de otras sociedades. ni se han realizado ofertas
publicas de adquisicion respecto de las acciones de la Compaiiia, ni Unifin ha realizado ofertas para tomar el control de otras
compaiiias en dicho periodo.

La Compaiiia no ha realizado ofertas publicas de adquisicion respecto de las acciones de la Compaiiia ni ha realizado ofertas
publicas para tomar el control de otras compaiiias en los ultimos tres afios.

Las oficinas principales de la Compafiia 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
Compaiiia es www.unifin.com.mx. La informacion contenida en la pagina de internet de la Compaiiia no forma parte del presente
Reporte Anual, ni esta incorporada por referencia al presente Reporte Anual.

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

Actividad Principal:

Unifin es una sociedad anénima bursétil de capital variable, empresa lider en el mercado de arrendamiento, enfocada en tres lineas
de negocio: arrendamiento puro, factoraje y crédito automotriz y otros créditos comerciales. A través de su principal linea de
negocio, el arrendamiento puro, Unifin otorga arrendamientos para todo tipo de activos productivos, incluyendo maquinaria y
equipo, vehiculos de transporte y otros activos utilizados en industrias diversas. La Compaiiia, 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 Compaiiia mantiene
un area de financiamientos estructurados que proporciona soluciones financieras a la medida de sus clientes, tanto de arrendamiento
como de crédito, o una combinaciéon de ambas. A través de UniClick®, una plataforma digital disefiada por la Compaiia, la
Compaiiia otorga créditos para la adquisicion de vehiculos nuevos o usados, crédito simple para financiar 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 trabajo
a corto plazo.

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

A la fecha de presentacion de este Reporte Anual y en relacion con los principales productos de la Compaiiia originados durante el
2021 se menciona lo siguiente, el monto por operacion de arrendamiento de la Compaiiia oscila generalmente entre $100 mil y $150
millones de pesos, con un promedio de $10.7 millones de pesos, con vencimientos entre 12 y 60 meses generalmente, y con un
promedio de 45 meses. El retorno de las operaciones es de entre 25% y 35%. Las operaciones de factoraje son realizadas por
montos entre $500 mil pesos y $50 millones de pesos, con un promedio de $3.6 millones, con vencimientos entre 15 a 180 dias,
siendo el promedio de 66 dias y con tasas de interés entre TIIE mas 14.5% y TIIE mas 19.5%. Dentro de los productos de crédito de
la Compaiiia, los créditos automotrices van de $150 mil pesos hasta el 80% del valor del vehiculo financiado, con vencimientos
entre 6 y 60 meses, con un promedio de 40 meses, y una tasa de interés fija entre 17.5% y 20.5%.

Al 31 de diciembre de 2021, el portafolio de arrendamiento, factoraje financiero y crédito automotriz y otros créditos de Unifin,
represent6 68.15%, 1.44% y 31.52%, respectivamente, del total de las Cuentas y documentos por cobrar de la Compaiiia.

La Compaiiia ha experimentado un crecimiento significativo, combinado con altos niveles de rentabilidad y bajas tasas de cartera
vencida total. Durante el periodo de 2019 a 2021, la cartera de crédito total de la Compafiia creci6é a una tasa anual promedio de
21.5%, con un ROAE promedio de 14.0% durante dicho periodo y de 11.4% para el periodo 2021. La cartera de crédito total al 31
de diciembre de 2021 aumento en $8,714 millones de pesos o 13.4%, en comparacion con el saldo al 31 de diciembre de 2020. La
cartera vencida total al 31 de diciembre de 2021 fue de 4.2%. La Compaiiia 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
Meéxico y 23 oficinas regionales, su conocimiento del mercado y operativo (know-how), su enfoque al desarrollo ¢ innovacion 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), la lealtad generada por el servicio personalizado al cliente y sus procesos
eficientes tanto de originacion, cobranza y administracion de riesgos. La calidad de nuestros activos es el resultado de un proceso de
originacion altamente experimentado, el cual ha sido cuidadosamente desarrollado y mejorado a través de los afios, demostrando la
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calidad y mejora de nuestros procesos internos, aparejado a una estrategia balanceada de diversificacion a lo largo de diversos
estados de la Republica Mexicana que han presentado niveles de crecimiento econdomico superiores al promedio nacional.

Durante el segundo y tercer trimestre de 2020, la Compaiiia lanz6 un plan de apoyo COVID-19 dirigido a clientes elegibles que
consistio en un nuevo crédito. La primera totalizd $1,291,597 y la segunda fase consisti6 en un aplazamiento del plazo de
vencimientos por un total de $602,107. 31 de diciembre de 2021, las diferentes fases fueron cubiertas en su totalidad. Durante 2021
no se otorgaron nuevos planes ni hubo fases adicionales al Plan de Apoyo COVID-19 ofrecido en 2020.

Al 31 de diciembre de 2019, 2020 y 2021, los activos totales de la Compaiiia ascendian a $78,780.3 millones (US$ 3,840.3
millones), 85,459.7 millones (US$ 4,286.9 millones) y $§ 95,115,5 millones (US$ 4,636.3) millones), respectivamente. En los
ejercicios concluidos el 31 de diciembre de 2019, 2020 y 2021, la Compaiiia tuvo una utilidad neta de $1,949.0 millones (US$
97.8.0 millones), $1,364.0 millones (US$ 68.4 millones) y $ 1,494.9 millones (US$ 72.9 millones), respectivamente. Asimismo,
en los ejercicios concluidos el 31 de diciembre de 2019, 2020 y 2021, la Compaiiia tuvo una utilidad antes de resultados de
compaiiias asociadas de $2,369.4 millones (US$ 118.9 millones), $1,750.6 millones (US$ 87.8 millones) $ 1,751.0 millones
(US$ 85.4 millones), respectivamente. Al 31 de diciembre de 2021, las Cuentas y documentos por cobrar, neto fue de $ 71,214.6
millones (US$ 3,471.2 millones) y, a dicha fecha, la Compaiiia registré un capital contable de $ 12,859.2 millones (US$ 626.8
millones).

A continuacion, se presenta un resumen de la informacion financiera por 2019, 2020 y 2021:

Al 31 de diciembre de

2019 2020 2021
Estado de Situacion Financiera Consolidado
Total activo 78,780.3 85,459.7 95,115.5
Total pasivo 67,881.1 72,151.4 82,256.3
Total capital contable 10,899.2 13,308.3 12,859.2

Periodo concluido al 31 de diciembre de
2019 2020 2021

(Millones de pesos excepto la utilidad por accion)

Estado de resultados

Margen bruto 3,388.7 2,632.0 3,247.9
:;s;:zg: antes de resultados de compaiiias 2.369.4 1,750.6 1,751.0
Resultado antes de impuestos a la utilidad 2,403.0 1,788.4 1,862.6
Resultado Neto Consolidado 1,949.0 1,364.0 1,494.9
Utilidad por accion 5.97 3.77 3.29

La informacién financiera mostrada en este Reporte Anual por los ejercicios terminados al 31 de diciembre de 2021, 2020 y 2019 se
obtuvo de los Estados Financieros Consolidados Dictaminados incorporados en el presente Reporte Anual.

Entorno Competitivo
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Baja penetracion del crédito a nivel nacional
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El potencial de crecimiento de la industria financiera en México esta soportado por la baja penetracion del crédito, en comparacion
con otros paises de la region. Conforme a la ultima 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 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.

Mercado de arrendamiento en México

La industria del arrendamiento en México se encuentra altamente fragmentada entre pocos actores con una participacion

significativa. Los principales competidores de la Compaiiia son los siguientes:

UNIFIN Lider en Arrendamiento IFMBE Mexicanas'! Comparables [4T21)

Local / Independiente

Wivmmn m
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Ventajas Competitivas

La Compaiiia considera como sus principales fortalezas las que se describen a continuacion, mismas que le otorgan una ventaja
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:
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Empresa Lider en la Industria de Arrendamiento en México. La Compaiiia considera que contintia siendo la arrendadora
independiente (no bancaria) lider en América Latina. La Compaiiia considera que su crecimiento histdrico y penetracion en
el mercado se debe fundamentalmente a su innovador modelo de negocios principalmente enfocado al constante desarrollo
e innovacion de productos y soluciones financieras para satisfacer las necesidades de sus clientes; la prestacion de un
servicio personalizado y de alta calidad; la generacion 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 eficientes para la originacion de créditos y administracion de
riesgos, a su vez soportados por avanzados sistemas de tecnologia de la informacion. Con base en dicho modelo de
negocios, en el periodo de tres afios comprendido del afio 2019 al 2021, la Compafiia ha incrementado sus operaciones de
arrendamiento, factoraje financiero y crédito, a una tasa de crecimiento anual promedio de 12.2%. Durante dicho periodo,
la Compaiiia ha tenido un ROAE promedio de 14.0 %. Adicionalmente, como se muestra en las graficas siguientes, la
Compaiiia ha superado constantemente el desempefio del sistema bancario mexicano en términos de crecimiento anual
compuesto, cartera vencida, eficiencia y rentabilidad.

ROAL ROAE ROAE lexcl, perpetual band]

B Acivos totales —8—ROAA mmm Capital contable —e—=ROAE = Capital contable|exel
Bono perpetual

24 17.6

4Te 4720 &T21 AT1% 4T20 4T

Solida Estructura Comercial y una Plataforma Nacional en Expansion. La Compaiiia cuenta con una so6lida estructura
comercial conformada por una fuerza de ventas altamente capacitada y especializada, asi como una amplia red de distribucion
integrada por sus oficinas principales en la Ciudad de México y 18 oficinas regionales ubicadas a lo largo de la Republica
Mexicana. Nuestras oficinas regionales estan ubicadas en las zonas geograficas de mayor crecimiento en México y dicha
presencia local permite a la Compaiiia 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
Compaiiia tiene presencia representan el 80.5% del PIB de acuerdo con la tlltima informacion disponible publicada por el
INEGI. La Compaifiia constantemente desarrolla planes estratégicos de negocios, incluyendo campaiias publicitarias y de
mercadotecnia, analisis de mercados e industrias, analisis del comportamiento historico de las Cuentas y documentos por cobrar
de clientes de la Compaiiia, e integracion de un equipo de ventas especializado por industrias y productos, con el fin de que los
esfuerzos de venta de la Compaiiia se dirijan a clientes potenciales y mercados con atractivas expectativas de crecimiento,
identificados a través de dichas estrategias. Adicionalmente, la Compaiiia ha desarrollado ciertas estrategias de negocio
(incluyendo campaiias de publicidad y mercadotecnia, analisis de industrias y mercados, analisis historico de cartera y la
integracion 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 informaciéon 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.
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Gastos Administrativos / indice de Eficiencia Utilidad por empleado
Ingresos Totales
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(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.

e Proceso Eficiente de Originacion de Créditos, Soportado por Politicas Integrales de Administracion de Riesgos. Derivado de
su amplia experiencia, la Compaiiia 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 reflejado en la calidad de sus
Cuentas y documentos por cobrar. La Compaiiia ha implementado procesos administrativos estandarizados que, conjuntamente
con su plataforma de informacion tecnologica, 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
Compaiiia esta conformado por tres pilares principales: (i) analisis de crédito basado en factores cualitativos y cuantitativos (16
scorecards); (ii) consulta del burd de crédito e incidencias legales; y (iii) referencias bancarias y comerciales de los clientes.
Conforme al estricto proceso de originacion que mantiene la Compaiiia, 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 2021, el porcentaje de
aceptacion fue de aproximadamente 14 %, resultado de procesos de aceptacion mas rigurosos como consecuencia de la
pandemia causada por el COVID-19. Adicionalmente, el 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 Compaiiia también
ha implementado un sistema de administracion de riesgos prudente, conformado por politicas y procesos rigurosos, que le
permite identificar el 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 Compaiiia le permite, de igual forma, dar
cumplimiento a los requerimientos internos y legales en materia de prevencion de lavado de dinero y proteccion de datos
personales. No obstante, el constante y rapido crecimiento de la Compaiiia y la reduccion en sus tiempos de respuesta, a través
de procesos y politicas estrictas y eficientes, la Compaifiia ha mantenido constantemente un portafolio de alta calidad, con una
baja tasa de incumplimiento. Los rigurosos procesos de la Compaiiia le han permitido enfrentar los retos de la pandemia
causada por el COVID-19 sin tener que realizar cambios sustanciales a su estrategia. Desde el inicio de la pandemia causada por
el COVID-19, la Compaifiia adopt6 una politica de originacion mas prudente excluyendo ciertos sectores que considera han sido
y continuaran siendo afectos por los efectos de dicha pandemia. Asimismo, la Compaiiia ha implementado politicas de
aceptacion mas estrictas, considerando factores especificos relacionados con el COVID-19, tales como factores regionales, de
industria o laborales.

o Desarrollo de Soluciones Financieras Innovadoras y Accesibles. La Compaiiia 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 Compaiiia lanzd Uniclick, una plataforma digital que tiene como objetivo convertirse en una
herramienta lider en la presentacion 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 estratégica y comercial para fomentar que dicha plataforma
incremente su red de negocios afiliados y fortalecer el ecosistema financiero de las PyYMEs que actualmente utilizan
herramientas y soluciones tecnoldgicas. Las herramientas tecnoldgicas de Google le han permitido a la Compaiiia fortalecer sus
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capacidades digitales y orientarlas a establecer relaciones so6lidas 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 la transformacion digital de las
PyMEs mexicanas.

En julio de 2020, la Compaiiia anunci6 el lanzamiento de su acelerador digital, Acelerador Uniclick, una oferta tinica en
Meéxico que ofrece a nuestros clientes una plataforma para sus procesos de digitalizacion, enfocada en fortalecer sus
negocios. El Acelerador Uniclick fue desarrollado con el propdsito de facilitar la incursion de las PyMEs al mundo digital,
al proporcionarles conocimiento, herramientas y acceso a la experiencia que les ayude a alcanzar sus objetivos de negocio.

Al Acelerador Uniclick integra todas las herramientas digitales que les permitan a las PyMEs el mejorar el 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 a la 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 al mismo tiempo, ampliar el conocimiento de los clientes mediante una
oferta de cursos adaptados al nivel y necesidades de cada individuo. La Compaiiia 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 Compaifiia (i) recolectar y sintetizar altos volumenes de
informacion de multiples fuentes y en diversos formatos, (ii) consolidar informacion del sector PyME, (iii) generar apego a
la marca y 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.

La Compaifiia considera que estos procesos tecnoldgicos y herramientas digitales, combinados con su amplia experiencia,
conocimiento e inteligencia de mercado le permitird continuar ofreciendo a sus clientes soluciones de negocio integrales.
Adicionalmente, 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 tecnologicas. La
Compaifiia contintia 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 tultima generacion, incluyendo alianzas
estratégicas.

Proceso de Cobranza Efectivo que tiene como Consecuencia un Bajo Indice de Cartera Vencida. Al 31 de diciembre de
2021, el indice de cartera vencida fue de 4.2%, respecto de la totalidad de la cartera de la Compafiia y, durante los ultimos
tres afios, la Compaiiia ha registrado, en promedio, indices de cartera vencida menores al 4.2%. La Compafiia ha
desarrollado un proceso de cobranza eficiente integrado por gestiones via medios remotos y personales, soportado por un
equipo especializado 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 Compaiiia Cobranza”, para una descripcion detallada del proceso de cobranza en las lineas de negocio de
arrendamiento, factoraje y otros créditos.

La siguiente tabla muestra la composicion del portafolio de arrendamiento de la Compafiia, por sectores econdomicos:
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Al 31 de diciembre de

2019 2020 2021

Sector econdmico* (millones de pesos)

COMercio « v v v v v ew e e enenenns 4,365.24 2,918.12 4,127.99
ConstrucCiOn . ..o eeeeeeenenns 2,690.00 4,054.44 16,910.35
Gobierno + v vt vt i i 0.00 0.0 0.0
Servicios « v v v v v e v v nnanenrnns 20,751.62 22,432.63 16,425.72
Transporte . .« v v v v wvevvnrenss 2,938.02 4,162.39 6,614.94
OtrOS . « v v vt vt e e e s e enenns 12,237.34 14,831.12 6,243.40
Total +ovv it 42,982.22 48,398.70 50,322.40

La siguiente tabla muestra la composicion del portafolio de factoraje de la Compaiiia, por sectores econémicos, ilustrando
la concentracion de riesgo crediticio:

Al 31 de diciembre de
2019 2020 2021

(millones de pesos)

Sector economico®

COMEICIO v v v et v v s m e nnnnns 676.95 452.02 357.89
ConStrucCion « « « v v v v e e v wnnns 26.36 20.99 329.65
Gobierno ... ..iiiia i 0.00 0.00 0.00
Transporte . ........cvcvunnn 150.78 37.97 56.85
Servicios = v v e v e narnannns 1,569.55 839.32 288.08
(15«1 832.28 129.49 34.35
0 71 3,255.92 1,479.79 1,066.83

La siguiente tabla muestra la composicion del portafolio de crédito automotriz y otros créditos de la Compaiiia, por sectores
econdmicos, ilustrando la concentracion de riesgo crediticio:

Al 31 de diciembre de
2019 2020 2021

(millones de pesos)

Sector economico*

COMEICIO & v v v et e e vennnnnnnn 1,257.72 1,312.83 2,192.06

ConstrucCion « v« v v e v v e v wnennn 1,431.07 716.80 4,888.83
Gobierno . .....iiieii e 0.00 0.00 0
Transporte . .« v v vev v enenns 1,093.58 1,731.97 1,480.97
ServiCios = v v v v weeernnacenn 7,174.54 10,591.74 13,065.64
[ 15y o 1 1,416.23 893.15 822.50
Total v i v e vt et e e 12,373.14 15,246.49 22,450.00

*Informacion 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
Compaiiia considera que no depende significativamente de fuente de financiamiento o institucion 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 Compaiiia llevo a cabo el refinanciamiento de ciertos
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financiamientos a corto plazo, incluyendo financiamientos obtenidos a través de la banca de desarrollo. Al 31 de diciembre de
2021, el 70.7 % de la deuda de la Compaiiia esta integrada por deuda a largo plazo, de la cual, el 44.6 % tiene vencimientos
entre uno y tres afos; y el 55.4% tiene vencimiento a mas de tres afios. A dicha fecha, el 25.0 % de la deuda total de la
Compaiiia esta denominada en pesos y 75.0% % en dolares. Como resultado de la emision de las Notas Internacionales en los
ultimos afios, la Compaiiia ha tenido acceso a fuentes de financiamiento adicional a largo plazo y ha extendido el vencimiento
promedio de todas sus obligaciones e incremento su deuda denominada en ddlares. La Compaiiia 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 dolares.

Solida base de capital para promover el crecimiento. El capital contable de la Compaiiia al 31 de diciembre de 2021 es de
$12,859.2  millones lo que representa el 13.5 % del total de activos. En agosto de 2020 la Compaiia llevo a cabo con éxito un
aumento de capital por la cantidad de $2,520.0 millones, el cual contd con el apoyo de nuestro accionista de control y en el que
participaron nuevos inversionistas institucionales. Dicho aumento de capital demostré el compromiso del accionista de control
de la Compaiiia en relacion con nuestro negocio y planes de crecimiento, asi con la capacidad de atraer inversionistas a pesar de
la pandemia causada por el COVID-19, ratificando nuestra solida posicion en los mercados financieros.

Conocimiento de Mercado, Equipo Experimentado y Respaldo de los Accionistas. La Compaiiia estima que, a través de los
mas de 25 afios de experiencia en la industria de arrendamiento, factoraje 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 ventaja competitiva respecto de sus competidores. Adicionalmente, los miembros del Consejo de Administracion de
la Compaiiia 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 Compaiiia
considera que la experiencia de su equipo directivo, Consejo de Administracion y el accionista de control, representan un factor
que la diferencia de otros participantes en el mercado.

Gobierno Corporativo Solido y Mejores Practicas de la Industria. Historicamente, la Compaiiia y sus subsidiarias han estado
sujetas a altos estandares de gobierno corporativo, requerimientos de divulgacion de informacion y otras regulaciones en
materia bursatil. La Compafiia 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. El Consejo de Administracion de la
Compaiiia estd integrado por 30.0 % de miembros independientes y la Compafiia asimismo cuenta con un Comité de Auditoria
y Précticas Societarias, integrado en su totalidad por miembros independientes. La Compaiiia adicionalmente mantiene comités
de crédito y riesgo que cumplen sustancialmente con los estandares de la industria de servicios financieros en México.

Plataforma de Operacion que representa Barreras Significativas para la Entrada de Nuevos Participantes en el Mercado. La
Compaiiia estima que su plataforma de operacion ha creado barreras de entrada unicas a potenciales competidores. Conforme a
lo mencionado anteriormente, dichas barreras de entrada incluyen: (i) experiencia o know how: durante mas de 25 afios en
operacion, la Compailia ha obtenido un conocimiento unico del mercado de arrendamiento, factoraje, crédito automotriz y otros
créditos en México y de las necesidades de sus clientes, lo que a su vez le ha permitido desarrollar un portafolio de productos
diversificado; (ii) servicio personalizado: la Compaiiia ha implementado una cultura de excelencia en el servicio y calidad de
sus productos, lo que se ve reflejado en la lealtad sus clientes; (iii) capital, acceso a fondeo y rentabilidad: en adicién a los altos
requerimientos de capital necesarios para iniciar operaciones de arrendamiento, la Compaiiia ha logrado mantener adecuadas
fuentes de financiamiento y, adicionalmente, su perfil de rentabilidad le permite soportar un crecimiento continuo mediante el
crecimiento paralelo de sus utilidades; y (iv) sistemas avanzados de tecnologia: la Compaiiia ha desarrollado y continuara
desarrollando sistemas avanzados de tecnologia de la informacion para soportar su crecimiento y sus procesos operativos y de
administracion de riesgos.

Estrategia de Negocios
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La estrategia de negocios de la Compaiiia consiste en maximizar sus ventajas competitivas y eficiencias operativas, con el fin de
mantener el crecimiento de su Cuentas y documentos por cobrar, incrementado su rendimiento y participacion de mercado. La
Compaiiia tiene planeado encausar su estrategia de negocios conforme a lo siguiente:

e Mantener su Posicion Lider en el Mercado de Arrendamiento e Incrementar su Participacion en la Industria Financiera en
Meéxico. La Compaiiia estima que la industria financiera en México ofrece un potencial de crecimiento atractivo. De
conformidad con los Censos Econdmicos 2019, las MiPyMEs representan el 99.8% del total de las empresas mexicanas,
generaron el 58.4% del PIB (Secretaria de Economia, 2014) y emplearon aproximadamente el 68% del personal ocupado,
mientras que Unicamente recibieron 17.8% del crédito nacional al 31 de marzo de 2021, de conformidad con informacion 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 segunda institucion financiera en términos de participacion de mercado y créditos a
PyMEs en México. El estado actual de la industria financiera en México conforme a lo antes sefialado, asi como la posicion de
la Compaiiia dentro del sector PyME le permitira continuar con el crecimiento de sus lineas de negocios mediante la
capitalizacion de conocimiento y experiencia en la industria financiera, fuerza de ventas, cartera de clientes e innovacion digital.
La Compaiiia pretende expandir su negocio de arrendamiento a través de una creciente participacion en el sector de la mediana
empresa, ofreciendo soluciones financieras especialmente disefiadas para satisfacer las necesidades de dicho sector. Respecto de
su linea de factoraje, la Compaiiia 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 continuara 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 Compaifiia adicionalmente se vera soportado por el establecimiento y apertura de oficinas regionales adicionales.

Asimismo, la Compaiiia constantemente analiza y continuara analizando las condiciones del mercado en el que opera con la
finalidad de identificar oportunidades estratégicas que le permitan maximizar su crecimiento, fortalecer su posiciéon como
lider en el mercado, acelerar la penetracion en términos de clientela y de cobertura geografica, asi como expandir la
plataforma tecnoldgica y portafolio de productos y servicios que la Compania ofrece, incluyendo a través de alianzas
estratégicas o mediante operaciones de financiamiento en el mercado nacional e internacional.

Ventas Cruzadas. La Compaiiia pretende incrementar su participacion de mercado y resultados financieros llevando a cabo
ventas cruzadas entre su oferta de productos y servicios y sus clientes potenciales y existentes. La lealtad de los clientes de la
Compaiiia, que deriva de la calidad de los servicios, asi como el monitoreo constante por parte de la Compaifiia de la situacion
financiera y proyecciones de negocio de sus clientes, representa una oportunidad para Unifin de ofrecer a su base actual de
clientes, productos adicionales que respondan al crecimiento y necesidades de capital de los mismos.

Mejorar Eficiencia Operativa. La Compaiiia esta comprometida a mantener su politica de control de gastos y en mejorar su
eficiencia operativa, en la medida en que continuara con el crecimiento de sus Cuentas y documentos por cobrar. Unifin
considera que una administracion eficiente de sus gastos operativos le permitird incrementar su competitividad y resultados. La
Compaiiia continuamente analiza e implementa soluciones tecnoldgicas y de negocios, con el fin de identificar las formas mas
eficientes para mejorar sus procesos internos y de aprobacion de crédito, para maximizar sus utilidades. Con estas iniciativas, la
Compaiiia pretende mejorar su eficiencia operativa y situacion financiera.

Identificar y Buscar Oportunidades de Negocios en Sectores con Altos Niveles de Crecimiento Esperado. La Compaiia 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.
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o  NO la Lealtad de los Clientes Actuales y Captar Nuevos Clientes. La Compaiiia estd 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
adectien a sus requerimientos de capital. La estrategia proactiva de la Compaiiia a lo largo de la pandemia causada por el
COVID-19 es una muestra de lo anterior, al ofrecer soluciones a clientes cuidadosamente seleccionados. Asimismo, la
Compaiiia pretende captar nuevos clientes a través de su actual red de distribucion y ampliando la misma mediante la apertura
de nuevas oficinas regionales y fortaleciendo sus esfuerzos de ventas dirigidos a clientes potenciales identificados mediante el
analisis de informacidn econdmica y de sectores industriales.

Mantener un Balance Solido entre las Cuentas y documentos por cobrar Crediticia y Deuda de la Compaiiia. La Compaiiia
pretende mantener un sélido 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 Compaiiia tienen un plazo promedio de 45 meses y sus operaciones de
factoraje son por un plazo promedio de 66 dias, en comparacion con sus principales financiamientos, los cuales tienen
vencimientos con un plazo promedio de 45 meses. La Compaiiia se esfuerza en extender el vencimiento promedio de su deuda
financiera, y en mantener fuentes de fondeo diversas como parte de su politica de administracion de riesgo crediticio.

Canales de distribucion:

Las oficinas principales de la Compafiia se encuentran ubicadas en la Ciudad de México. Asimismo, la Compaiiia cuenta con
oficinas regionales en Monterrey, Guadalajara, Cancun, Chihuahua, Puebla, Hermosillo, Querétaro, Mérida, Veracruz, Toluca, San
Luis Potosi, Tijuana, Ledn, Irapuato, Aguascalientes, Torreon, Villahermosa, Puerto Vallarta, Michoacan, Colima, Sinaloa, Oaxaca
y Tampico. De conformidad con informacion del INEGI, las regiones donde Unifin tiene presencia fisica representan el 84.0% del
total de PYMES y el 80.7% del PIB de México. La siguiente grafica muestra las oficinas regionales de Unifin:
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Unifin proporciona productos de arrendamiento y factoraje 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.

1. Contacto Directo con Clientes Potenciales y Existentes: Unifin identifica clientes potenciales a partir del estudio y analisis de
informacion econdmica, de industrias y sectorial, desarrollada u obtenida de diversas fuentes, incluyendo camaras de la industria,
otras organizaciones y proveedores de datos, asi como de los diversos eventos de publicidad y mercadotecnia que realiza o que
patrocina. Los representantes de ventas contactan a dichos clientes potenciales a través de diversos medios, incluyendo visitas
personales, llamadas telefonicas y correos electronicos. El equipo de ventas también se enfoca en mantener contacto constante con
clientes existentes, buscando conservar la relacion de negocios con éstos.

2. Clientes referidos: La Compafiia también ofrece servicios a clientes referidos directamente por otros clientes, proveedores o
socios.

3. Publicidad y Mercadotecnia: Unifin ha desarrollado una estrategia de mercadotecnia solida y diversificada que permite
promocionar sus servicios a clientes especificos. Dicha estrategia incluye publicidad impresa (incluyendo revistas, periddicos,
panfletos, etc.), espectaculares, anuncios de radio y otros eventos.

4. Procesos Tecnologicos y Productos Digitales. La Compaiiia ha desarrollado una plataforma digital, Uniclick y UniLeasing, con
la finalidad de ofrecer sus productos y servicios a PyMEs, un sector desatendido por los bancos en México y con el 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 adquisicion a través de
plataformas tradicionales). Acelerador Unifin, es una plataforma exclusiva para nuestros clientes, enfocada para nuestros clientes
alcancen todos sus objetivos de negocios. Acelerador Unifin provee a nuestros clientes con conocimiento, herramientas y acceso a
experiencias para mejorar su posicionamiento de marca, experiencia del cliente y desarrollo de capacidades de mercadotecnia. La
Compailia estima que el tamafio del mercado para Uniclick es de alrededor de $78,000 millones de pesos. Al 31 de diciembre de
2021, 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 Compaiiia (i) recolectar y
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sintetizar altos volimenes de informacion de multiples fuentes y en diversos formatos, (ii) consolidar informacién del sector PyME,
(iii) generar apego a la marca y 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:

5. Lenia — un intérprete que mejora la experiencia del cliente al clasificar lenguaje verbal basado en las necesidades e intereses de
clientes y prospectos.

6. Literata — una red que habilita la sintesis inteligente de datos e informacién, incluyendo estatutos sociales y documentos
constitutivos de sociedades; asimismo, también permite la validacion de archivos y crea redes para mejorar la experiencia de
clientes y reducir costos de adquisicion.

7. Robina — una interfaz inteligente y agil para la extraccion de datos e informacion y consulta en tiempo real, aplicable a un
rango de fuentes y formatos, incluyendo archivos fotograficos, codigos QR e identificadores de texto.

8. Clarivia — un centro de informacion de PyMEs que consolida datos ¢ informacion que, de otra manera, no esta disponible en el
mercado, generando apego a una marca y mejora la experiencia de los clientes.

9. Casia — un modelo de informacion crediticia que incrementa las tasas de aprobacion sin comprometer la calidad de la cartera,
utilizando modelos y variables no tradicionales, mejorando la rentabilidad en general.

La Compaiiia considera que estos procesos tecnologicos y herramientas digitales, combinados con su amplia experiencia,
conocimiento e inteligencia de mercado le permitirda continuar ofreciendo a sus clientes soluciones de negocio integrales.
Adicionalmente, 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 tecnolégicas. Unifin contintia
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.

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.

Adicionalmente otros de los canales de distribuciéon que podria presentar una atractiva oportunidad para la compaiiia son aquellos
que se consideran medios electronicos y/o digitales.

Patentes, licencias, marcas y otros contratos:

67 de 145



Clave de Cotizacion: UNIFIN Fecha: 2021-12-31

La Compaiiia es titular de diversas marcas y avisos comerciales, entre los cuales, los mas relevantes son: Unifin y disefio®, Uniauto
y disefio®, Uniautos y disefio®, Unicash y disefio®, Uniclick y disefio®, Unifactoring y disefio®, Unifactoraje®, Unifin Capital®,
Unifin Financiera®, Unifin Credit®, Unifin Fleet y disefio®, Unifin SOS y disefio®, Unifin.Leasing y disefio®, Unifin.Insurance y
disefio®, Unifin.Factoring y disefio®, Unifin.Credit y disefio®, Unifinanciar y disefio®, Unileasing y disefio®, Unimagazine y
diseno®, Unisecurity y disefio®, Unifin Unics y disefio®, Univisor y disefio®, Unioén by Uniclick y disefio®, Tu Expediente Unifin
y disefio®, Disefio Fleet®, Unilease®, Unirevolving y disefio®, Acelerador Uniclick®, Acelerador Unifin®, Unicard y disefio®,
Unifactor y disefio®, Unipremium y disefio®, Unifin Select y disefio®, Crédito Revolvente by Uniclick®, Crédito Revolving by
Uniclick®, Finclick y disefio®, Unifin Card y disefio®, Empresario Hecho en México y disefio®, Morning Expresso by Unifin® y
Unifin Experience®, Unidos Por Un Mismo Fin®, Soluciones Financieras A Tu Medida®, Enfocate En Tu Negocio, Nosotros
Administramos Tu Flotilla®, Unifin Tecnologia y Consultoria Financiera ®, Unifin Poder Para Tu Negocio ®; Unifin le damos
poder a tu negocio®; Unifin impulsamos tu negocio a la meta®, Uniclick Te Hace Crecer®, Haz uniclick®, Haz un click®,
Empresario hecho en México®, Acelerador Uniclick plataforma digital para PYMES mexicanas®, Acelerador Unifin plataforma
digital para PYMES mexicanas®, Unirevolving, crédito revolvente PYME®, Unicard, tarjeta de crédito PYME® and El tiempo es
tu poder®. Hagamos crecer tu negocio, juntos®; Hagamos crecer tu empresa, juntos®, Incrementa tus ventas, con Unifin®, Unifin
Card el movimiento es tu poder®, Unifin Card poder en movimiento®.

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

Principales clientes:

La Compaiia no depende de uno o varios clientes, cuya pérdida pudiera afectar en forma adversa su situacion financiera o sus
resultados de operacion.
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Legislacion aplicable y situacion tributaria:

La Compaiiia es una sociedad anonima bursatil de capital variable regida por la Ley General de Sociedades Mercantiles, la Ley del
Mercado de Valores, las disposiciones de cardcter general aplicables a las emisoras de valores, incluyendo sin limitar, la Circular
Unica de Emisoras y la Circular de Servicios de Auditoria, la legislacion comiin aplicable y sus estatutos sociales y esta obligada a
presentar informacion financiera y corporativa a la CNBV y a la BMV de forma periddica conforme a lo establecido en la Ley de
Mercado de Valores. Unifin Credit, una subsidiaria de la Compaiiia que tiene el caracter de sociedad financiera de objeto multiple,
entidad no regulada, esta regulada por la LGOAAC, las Disposiciones de caracter general a que se refieren los articulos 115 de la
Ley de Instituciones de Crédito en relacion con el 87-D de la Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito y
95-Bis de este ultimo ordenamiento, aplicables a sociedades financieras de objeto multiple, y demas leyes y disposiciones aplicables
a SOFOMEs ENR.

La Compaiiia estd sujeta al régimen fiscal general aplicable a las personas morales residentes en México, establecido en el Titulo II
de la Ley del Impuesto Sobre la Renta y en las disposiciones correlativas del reglamento de dicha ley y la Resolucion Miscelanea
Fiscal vigente.

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

Recursos humanos:

Con la finalidad de dar cumplimiento a la Reforma Laboral en materia de subcontratacion, la Compaiiia y sus subsidiarias
reformaron sus objetos sociales respectivos para establecer especificamente el objeto social preponderante asi como las actividades
auxiliares de cada una de dichas entidades. Asimismo, se llevé a cabo una reorganizacion de los empleados dentro de las sociedades
del grupo corporativo con el objeto de que cada una de las sociedades del grupo se encuentre en cumplimiento con las disposiciones
relativas de la Reforma Laboral.

Adicionalmente, Unifin Administracion Corporativa, S.A. de C.V. y Unifin Servicios Administrativos, S.A. de C.V. obtuvieron su
registro ante la Secretaria del Trabajo y Prevision Social como prestadoras de servicios especializadas a efecto de dar cumplimiento
a las diversas obligaciones en materia fiscal, laboral y de seguridad social a las que se encuentran sujetas como consecuencia de la
Reforma Laboral. Estas sociedades actualmente contratan ciertos empleados que realizan funciones de apoyo (back office),
incluyendo las relacionadas con recursos humanos, tecnologias de la informacion, servicios legales, contables, de mensajeria y
mantenimiento, entre otros.

El nimero total de empleados se ha incrementado de acuerdo con las necesidades y estrategias de negocios de la misma. Al 31 de
diciembre de 2021, se encontraban contratados 828 empleados. 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 a la Compaiiia y sus
subsidiarias.
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La siguiente grafica muestra: el crecimiento de la fuerza laboral de Unifin de al cierre de 2021 y 2020, y el desglose del personal
por actividades:

Recursos Humanos y responsabilidad social

UMIFIN continia creciends su fuerza laboral principalmente incrementando su equipo de ventas, manteniendao altos niveles
de eficiencia operacianal

Evolucion de fuerza laboral y desglose

El desarrells de nuestra fuerza laboral es una
D e e i | L e el il 1Blateern e egeeadin]

prioridad para la Comparia. En el 2021:
+ 240 Cursas

- .
BB
P
= il T R R Ty & Becas
= Sarlwmiam
(g i e 2 Maresirias en Admindstracion de Negocios
— .

Copatalive

= egacies

+J1,700 horas dedicadas a la ensefanza y
Cursos

&T20 &1Z1

Responsabilidad Social

ETICA DE

CUIDADD

COMPROMISO COM

L MEGOCIOS AMBIENTAL ¥
ot i LA COMUNIDAD @  PRESERVACION
erssa sruinh bl gguipes de

edmpula recicl sl

Empleabilidad y » Conducta dé negocios = Constante + Optimizacién de
productividad atica |||'ru|u¢..|a||'||c'||l:u En Recursas
Balance laboral + Sin negocios ilegales camunidades donde « Sustentabilidad
= Seguridad » Respeto ala dignidad operamos a raves de
« Calidad de vida en el humana Fundacion UNIFIN®

trabajo

Al 31 de diciembre de 2021, los empleados de comercial, que representan el 45% del total de la fuerza laboral de la Compaiiia.

Desempeno 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 Compaiiia 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 ambiente y 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 Compaiiia son:
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La Compaiiia considera que es uno de los principales participantes de la industria de arrendamiento en México, y que tiene
posicion competitiva en el mercado debido a su liderazgo.
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Estructura corporativa:

Las operaciones de arrendamiento y crédito automotriz para personas fisicas y otros créditos, se llevan a cabo a través de la
Compaiiia. Las operaciones de factoraje, crédito automotriz para persona moral y persona fisica con actividad empresarial y otros
créditos, se realizan a través de la subsidiaria de la Compaiiia, Unifin Credit. Unifin Autos realiza la compra de los activos otorgados
en contratos de arrendamiento.

La siguiente grafica resume la estructura de las lineas de negocio la Emisora a la fecha del presente Reporte Anual:

UNIFIN Financiera

Compra y Venta
de Activos ¥ Servicios Servicios especializados
de Mantenimiento a de personal
flatillas

UNIFIN Servicios

Factoraje Crédito Automaotriz

[l " Portafolio Total % Ingresos Totales

La siguiente tabla identifica los porcentajes de participacion de la Compaiiia en el capital social de sus principales subsidiarias:

Tenencia accionaria
Compaiiia Actividad 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
Unifin Credit, S. A. de C. V.

H 0, 0, 0,

SOFOM, E.N.R. (Unifin Credit) Factoraje 99.99% 99.99% 99.99%
Unlf.|r.1 Autos, S. A.de C. V. Compra y venta de 99.99% 99.99% 99.99%
(Unifin Autos) autos
Inversiones Inmobiliarias
Industriales, S. A. P. |. de

Arrendamiento
C.V.
(Inversiones Inmobiliarias) 94.08% 94.08% 94.08%
Unifin Administracion Corporativa,  Servicios o o
S.A.de C. V. (UAC)® especializados 99.99% 99.99%
Unifin Servicios Administrativos, S.  Servicios o o
A.de C. V. (USA)w especializados 99.99% 99.99%
Respaldamos tu Necesidad, S. A. T . o o
de C. V. SOFOM, EN.R. Servicios financieros 100.00% 100.00%
Vita, Impulsando tus .
Proyectos, S.A. de C.V. S.erwc.los 100.00% -

financieros

SOFOM, ENN.R. o
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Click Pyme, S. A.de C. V.

L . o )
SOFOM., E. N. R. Servicios financieros 100.00%

Doctor Payment Solutions, R . o

S AP LdeC Vo Servicios financieros 85.00% -
Fideicomisos de Emision de

Certificados Bursatiles

(Entidades Estructuradas) Programas fiduciarios 100.00% 100.00%

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

@Click Pyme fue constituida en enero de 2021, la Compafia planea expandir su oferta de servicios financieros a
través de esta nueva entidad.

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

@ Adquisicion de Compafiias en 2020

Descripcion de los principales activos:

El principal activo de la Compaiiia esta representado por las cuentas y documentos por cobrar relacionadas con el arrendamiento,
factoraje, crédito automotriz y otros créditos, el cual, al 31 de diciembre de 2019, 2020 y 2021, ascendia a la cantidad de $58,611.1,
$65,1249 y § 73,839.3 millones respectivamente; en donde la operacion de arrendamiento representa el 73.34%, 74.31% y 68.2%
en cada afio, respectivamente. La Compaiiia ha constituido prendas en primer lugar y grado de prelacion para efectos de la
bursatilizaciones privadas , sobre los activos fijos relacionados con la operacion de arrendamiento, respecto de los cuales se generan
los derechos de cobro cedidos al fiduciario respectivo y otros activos, respectivamente.

La Compaiia pretende expandir su negocio de arrendamiento a través de una creciente participacion en el sector de la mediana
empresa para lo cual existen planes de invertir en activos fijos y ser colocados mediante contratos.

La Compaiia arrienda sus oficinas principales ubicadas en la Ciudad de México. Ademas, la Compaifiia cuenta con 18 oficinas
regionales ubicadas alrededor de México, las cuales también se arriendan.
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Procesos judiciales, administrativos o arbitrales:

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

La Compaiiia 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 Compaiiia 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 celebro la Asamblea Anual 2020, en la cual 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 emision 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
para su suscripcion y pago, a un precio suscripcion de $18.0 M.N. (dieciocho pesos 00/100 Moneda Nacional) por accion, 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, y (ii) la cantidad de $14.875 (catorce punto ochocientos setenta y cinco pesos,
Moneda Nacional), sera registrada contablemente como prima en suscripcion de acciones, asi como los 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 al incremento en la parte
variable del capital social de la Sociedad; y (ii) la cantidad de $2,082,500,000.0 M.N. (dos mil ochenta y 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, 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 la cual, 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 “II”’, todas ellas suscritas y pagadas.
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Al 31 de diciembre de 2019, el capital social suscrito y pagado de la Compaiiia asciende a la cantidad de $1,079.06 millones de
pesos, el 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 al capital minimo fijo y 344,980,000 Acciones corresponden al capital variable,
todas ellas 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 Compaiiia recibi6 los
oficios de la CNBV donde se resuelve la actualizacién de la inscripcion en el 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 social pasaron de 352,800,000 a 345,300,000.

Al 31 de diciembre de 2018, el capital social suscrito y pagado de la Compaiiia ascendia a la cantidad de $1,094,687,500millones 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 capital contribuido asciende a la cantidad de $2,894.14
millones de pesos, el cual considera, entre otros conceptos de capital contribuido, la prima en colocacion de acciones registrada con
motivo de la Oferta Piblica Inicial 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 la LGSM, la LMV y en los estatutos sociales de Unifin. Las Acciones de Unifin son de libre suscripcion y pueden ser emitidas en
favor de y suscritas y pagadas por inversionistas mexicanos o extranjeros.

Variaciones del Capital Social durante los ultimos tres afios
En los ultimos tres afios, el capital social de la Compaiiia ha tenido las siguientes modificaciones:

(i)Mediante resoluciones adoptadas por la Asamblea General Anual Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas de la
Sociedad celebrada el 21 de marzo de 2019, se aprobo, entre otros asuntos, la cancelacion 5,000,000 acciones ordinarias,
nominativas, sin expresion 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 Compaiiia en una cantidad
equivalente a la suma del valor tedrico de las acciones propias, es decir, en la cantidad total de $15,625,000 pesos.

(ij)Mediante resoluciones adoptadas por la Asamblea General Anual Ordinaria de Accionistas de la Sociedad celebrada el 5
de junio de 2020, se aprobo, entre otros asuntos, aumentar el 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 al 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
suscripcion 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 la cual, 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 “II”, todas ellas suscritas y pagadas.
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Dividendos:

El decreto de dividendos y, en su caso, el monto de los mismos esta sujeto a la aprobacion de la Asamblea General Ordinaria de
Accionistas. De conformidad con la LGSM, la Compaiiia tinicamente puede pagar dividendos con cargo a las utilidades retenidas
reflejadas en los estados financieros consolidados aprobados por los accionistas, siempre y cuando se haya constituido la reserva
legal y se hayan amortizado previamente las pérdidas incurridas en afios anteriores Adicionalmente, los términos de los
financiamientos incurridos por la Compaifiia, incluyendo las Notas Internacionales, imponen restricciones a la Compafiia respecto
del pago de dividendos.

La Compaiia actualmente no cuenta con una politica de dividendos. En caso de que en el futuro la Compaiiia adopte cualquier
politica relativa al pago de dividendos, la misma estara basada en la practica historica sobre pago de dividendos de la Compaiiia y
estard 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 Compaiiia, asi como los términos y condiciones que regulen su deuda y los demas
factores que el Consejo de Administracion y los accionistas estimen convenientes. Dichos factores podrian limitar la capacidad de la
Compaiiia 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 ejercicio 2020, no decretd ni pagd de dividendos. Durante los ejercicios 2019 y 2021, la Compaiiia decreté y pagod
dividendos en las siguientes fechas y por las cantidades mencionadas:

(i)mediante acuerdo de la Asamblea General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas celebrada el 21 de marzo de 2019,
la Compaiiia aprobo el decreto y pago de dividendos a sus accionistas por la cantidad de $1.00 peso por Accion,
provenientes en un 50% del saldo de la Cuenta de Utilidad Fiscal Neta (CUFIN) 2013, y el 50% restante de la
Cuenta de Utilidad Fiscal Neta (CUFIN) generada a partir del 1 de enero de 2014, en una sola exhibicién a través
de Indeval, el 30 de abril de 2019; y

(i) mediante acuerdo de la Asamblea General Ordinaria de Accionistas celebrada el 30 de abril de 2021, la Compaifiia
aprobo el decrteo y pago de 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 15,000,000 (quince millones) de acciones de la Serie “A” representativas del
capital social de la Sociedad mantenidas en tenencia propia, el cual fue pagado el 17 de mayo de 2021,
considerando un factor de canje de 0.03337736995180910 acciones por cada accidn en circulacion.
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[424000-N] Informacién financiera

Concepto

Periodo Anual Actual

MXN

Periodo Anual Anterior

MXN

Fecha: 2021-12-31

Periodo Anual Previo Anterior
MXN

2021-01-01 - 2021-12-31

Ingresos

11,667,935,000.0

2020-01-01 - 2020-12-31

11,093,571,000.0

2019-01-01 - 2019-12-31
10,761,808,000.0

Utilidad (pérdida) bruta

3,247,972,000.0

2,632,085,000.0

3,388,788,000.0

Utilidad (pérdida) de operacion

1,751,085,000.0

1,750,622,000.0

2,369,474,000.0

Utilidad (pérdida) neta

1,494,894,000.0

1,364,019,000.0

1,949,021,000.0

Utilidad (pérdida) por accion basica

3.29

3.77

5.97

Adquisicion de propiedades y equipo

125,213,000.0

977,767,000.0

2,207,510,000.0

Depreciacién y amortizacién operativa

381,075,000.0

198,175,000.0

162,792,000.0

Total de activos

95,115,480,000.0

85,459,782,000.0

78,780,308,000.0

Total de pasivos de largo plazo 58,639,450.0 47,190,890,000.0 50,843,148,000.0
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 12,859,191,000.0 13,308,388,000.0 10,899,272,000.0
Dividendos en efectivo decretados por accion 0 0 328,960,000.0

Descripcion o explicaciéon de la Informacion financiera seleccionada:

Las siguientes tablas presentan un resumen de cierta informacion financiera y operativa de la Compaiiia a las fechas y periodos
indicados. Los inversionistas deberan leer el siguiente resumen de informacion financiera y operativa, conjuntamente con la seccion
“Informacion Financiera Seleccionada”, y “Comentarios y Analisis de la Administracion sobre los Resultados de Operacion y
Situacion Financiera de la Emisora” y los Estados Financieros Consolidados de la Compaiiia y notas a los mismos que forman parte

del presente Reporte Anual.

La informacién financiera mostrada en este Reporte Anual por los ejercicios terminados al 31 de diciembre de 2019, 2020 y 2021 se
obtuvo de los Estados Financieros Consolidados Dictaminados incorporados en el presente Reporte Anual.

Informacion del Estado de Situaciéon Financiera
Consolidado

Efectivo y equivalente de efectivo

Cuentas y documentos por cobrar, neto
Instrumentos financieros derivados

Otros activos circulantes

Impuesto sobre la renta 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

Al 31 de diciembre de

2019 2020 2021
(Millones de pesos)

3,831.33 3,670.28 4,378.17
27,7197.47 29,566.71 32,143.79
66.17 494.89 678.68
97.13 301.38 133.50
634.66 697.15 330.81
32,426.78 34,730.41 37,664.95
1.384.35 1,736.16 1,860.76
29,513.38 33,021.02 39,070.76
6,435.53 6,577.81 5,932.01
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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
Total pasivo a corto plazo

Pasivo a largo 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 suscripcion de acciones
Reserva Legal

Acciones en tesoreria

Bono perpetuo

Utilidades acumuladas
Instrumentos Financieros

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

Total de pasivo y capital contable

Fecha: 2021-12-31

250.19 74527 925.79
110.05 159.66 232.92
4,909.66 5,026.18 6,428.47
3,657.03 2,998.48 2,428.83
93.30 464.79 570.99
44,969.16 48,993.20 55,589.77
78,780.30 85,459.78 95,115.48
8,432.24 15,839.14 15,533.23
4,437.73 4,736.60 111.78
1,020.712 751.79 5,510.46
1,816.87 1,807.35 1,224.24
1,330.32 1,825.62 1,237.13
17,011.88 24,960.50 23,616.84
6,234.79 3,898.29 7,714.60
10,197.83 5,974.25 8,324.97
32,611.25 34,297.47 39,027.53
1,645.98 2,869.63 1,563.47
153.28 151.24 2,008.88
50,843.14 47,190.89 58,639.45
67,881.03 72,151.39 82,256.29
958.24 1,083.89 1,083.89
1,935.90 3,949.30 3,949.30
274.06 274.06 303.31
(1,325.05) (1,082.92) (1,232.37)
4,531.33 4,531.33 4,531.33
3,670.48 4,455.85 5,020.40
(1,524.72) (2,133.19) (1,125.76)
- - (1,755.61)
2,379.03 2,431.59 2,286.23
- (201.53) (201.53)
10,899.27 13,308.38 12,859.19
78,780.30 85,459.78 95,115.48
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(Millones de pesos excepto la utilidad
por accién)

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 de ingresos

Gastos por intereses

Estimacion deterioro de cuentas y
documentos por cobrar

Total de costos

Margen Bruto

Pérdida por baja de activos financieros
a costo amortizado

Utilidad cambiaria

Pérdida cambiaria

Intereses por inversiones y comisiones
Otros gastos (productos)

Gastos de administracion y promocion

Utilidades antes de resultados de
compailias asociadas

Resultado de compaiiia asociada
Utilidad antes del impuesto sobre la
renta

Gastos por impuestos sobre la renta
Utilidad neta consolidada

Utilidad por accion

Fecha:

2019 2020 2021
8,109.56 8,547.86 8,310.34
656.13 373.29 323.81
459.54 437.16 363.04
1,332.20 1,522.57 2,457.16
204.36 212.69 213.58
10,761.80 11,093.57 11,667.93
6,945.34 7,028.50 7,806.47
427.67 1,432.99 613.49
7,373.02 8,461.48 8,419.96
3,388.78 2,632.08 3,247.97
7.34 50.29 80.14
-1,333.42 2,856.63 2,239.75
1,176.41 2,288.46 2,035.14
-390.53 252.04 -131.68
19.59 -82.14 -155.64
1,539.92 1,733.52 1,908.66
1,019.31 881.46 1,496.89
2,369.47 1,750.62 1,751.09
33.61 37.84 111.54
2,403.08 1,788.46 1,862.62
454.06 424 45 367.73
1,949.02 1,364.01 1,494.89
5.97 3.77 3.29

2021-12-31

La informacion financiera mostrada en este Reporte Anual por los ejercicios terminados al 31 de diciembre de 2021, 2020 y 2019 se

obtuvo de los Estados Financieros Consolidados Dictaminados incorporados en el presente Reporte Anual.
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Informacidn financiera por linea de negocio, zona geografica y ventas de exportacion:

A continuacion se presenta la concentracion del negocio por zona geografica por los ejercicios terminados al 31 de diciembre 2019,
2020 y 2021.

Concentracion %

ZONA GEOGRAFICA 2019 2020 2021
AGUASCALIEMTES 1.86% 1.00% 0.96%
BAJA CALIFORMA MORTE 0.32% 0.39% 1.29%
BAJA CALIFORMIA SUR 0.19% 0.32% 0.53%
CAMPECHE 1.54% 1.18% 0.45%
CHAPAS 0.158% 0.30% 0.16%
CHIHUAHLLA, 0.63% 0.73% 0.71%
COAHILA 312% S.07% 3.20%
COLIm, 0.03% 0.05% 0.24%
DISTRITO FEDERAL & ZOMA METROPOLITANL (EDO MER) G5 .05% B5.14% 24 58%
DUR ARG 0.44% 0.19% 0.25%
GUAMNAJLATC 1.57% 1.36% 2.95%
GUERRERD 0.01% 0.00% 0.00%
HIDALG 0.44% 0.53% 0.45%
JALISCO 1.66% 2.06% T41%
RACHOLC AN 0.17% 0.22% 0.40%
MORELOS 0.23% 0.13% 0.12%
MAYARIT 0.04% 0.05% 0.05%
FUEY Q LEOR T.37% 7.39% 3.94%
CRRACA 0.04% 0.04% 0.158%
PLEBL A, 1.69% 2.20% 2.24%
GILUERETARC 1.13% 0.30% 2.51%
GILIMT ARA RO 0.92% 0.50% 0.77%
SAM LUIS POTOS] 0.33% 0.36% 0.25%
SIMALCA, 0.33% 0.65% 0.758%
SOMORA, 1.41% 222% 4.33%
TABASCO 0.99% 1.537% 1.08%
TAMALLIPAS 1.55% 1.72% 1.77%
TLARKCALA 0.07% 0.03% 0.03%
WERACRLZ 2.14% 2.31% 1.94%
WLUCATARN 0.95% 0.52% 0.51%
IACATECAS 0.04% 0.03% 0.04%
TOTAL 100.0% 100.0% 100.0%

Para efectos administrativos y contables, al 31 de diciembre de 2019, 2020 y 2021 la Compaiiia ha identificado y segregado
los siguientes segmentos operativos:
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Clave de Cotizacion:

1. arrendamiento puro;

UNIFIN

2. factoraje financiero; y

3. otros créditos.

Fecha:

2021-12-31

Las siguientes tablas muestran los principales ingresos y costos para cada segmento operativo o linea de negocio de la Compaiiia, al
31 de diciembre de 2019, 2020 y 2021:

Ingresos financieros

Gastos financieros

Estimacion de deterioro de
cuentas y documentos

por cobrar

Ingresos financieros

Gastos financieros
Estimacion de deterioro de
cuentas y documentos

por cobrar

Ingresos financieros $

Gastos financieros
Estimacion de
deterioro de cuentas y
documentos

por cobrar

23

Ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2019

Arrendamiento Factoraje Otros créditos Total
8,109.20 $ 656.13 $ 1,996.46 $ 10,761.80
-5,213.62 -351.80 -1,379.90 -6,945.34
-452.19 81.42 -56.91 -427.67
244338 $ 385.75 $ 559.65 $ 3,388.78
Ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2020
Arrendamiento Factoraje Otros créditos Total
8,760.56 $ 37329 §$ 1,959.72 $ 11,093.57
-5,425.90 -244 .96 -1,357.63 -7,028.49
-1,072.20 -121.07 -239.72 -1,432.99
226246 $ 726 $ 362.37 $ 2,632.09
Ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2021
. . Otros
Arrendamiento Factoraje créditos Total
8,523.04 $ 323.81 § 2,821.08 $ 11,667.93
-5,614.62 -102.78 -2,089.07 -7,806.47
-112.77 -176.56 -324.17 -613.50
2,795.65 $ 4447 $ 407.84 $ 3,247.96
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La informacioén financiera mostrada en este Reporte Anual por los ejercicios terminados al 31 de diciembre de 2021, 2020 y 2019 se
obtuvo de los Estados Financieros Consolidados Dictaminados incorporados en el presente Reporte Anual.

W - — ..
AN Lineas de negocio - Productos especificos

Tres productos principales que brindan spciones de inanciamienio valiosas y complementarias para las PYMEs en México:

Arrendamiento & Factoraje El Credito Automotriz H
®  Maguinaria. squipo ¥ vehiculos ®  Capital de trabajo B Cualguier tipo de vehiculo
PYMEs
_— PYME " PYMEs
Mercado objetive " L w Personas fisicas con actividades -

» Personas fisicas con aclividades = Personas fisicas

empresariales s
w MEXMNE100K - 5150mm w MYNS500K - $150mm BHasta 8% del valor del wehicwla
m 12-48 meses = B-180 dias m 12-40 meses
- Tesa implicita: 22% - 73% fija’ Tasa: THE = 1£5% - 19.5% Tasa: 17.5% - 205 % fija’
Tasa do interés y Comisiones: 1.0% - 1.0% del Comisiones: 0.5% - 1% de s Comisiones: equipo nuevo 1%
Eomisianes Prestama por operacion cantidad total por mes &% semi nueve 3% - d%

o autn et i Riere i un page il Pars el s cndameenta, = poge sl on cqags de ooy
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nu

UnIFin

UNIFIN

especificos

Fecha:

Lineas de Negocio - Productos

Al £T21, UNIFIN cuenta con una cartera altamente diversificada de +%,000 clientes con un ticket
promedio per cliente de ~MXN$7.7 mm'

Factoraje @

Arrendamiento

&%

pre

Crecimiznta del
portafolio [4T30-
AT21]

Ewolucion del
portafolio tatal

s LH% s 1%
w5029 w P42
»  MENEE.Zmm »  MENSLZ mm
= 4B meses = 90dias
5.0% 127.9%)
s 3z 48,058 .‘:’

AT20 &T21 4120 4T

WuniFin

Credito
Automaotriz

-

i

MMNEL & mm
37 meses

111.7%]

. . - -
' N s s

Productos Diferenciados para Satisfacer
las Necesidades del Cliente

2021-12-31

Atraer y Retener Clientes Rentables

Capital de Trabajo [cruce por defecto)

Iil Clientes precalificados con buen historial de pagao yal

mignos un aclive arrendadao

s Hasta MXNSI millones

@ 3, 7014 dias

E Sk Comisitn por intereses [ 5% comision

Mismios representantes legales y garantias para
arrendamiento [cruce por defectal

Servicios de Flotilla
h N
.l PY¥MEs v personas con actividades empresariales

m H.‘.Il'lﬂj.'lr. manilarear ¥ mantener Las flatillas de nuesiros
clientes & nivel nacional

Dos servicias:
11 Servicio completo de arrendambento: esguema de
arrendamienta todo inclukdo

21 Por evento: manejo independiente de si los vehiculos
son arrendados o no

Capital de Trabajo [sin garantias)

-
|- PYMEs y personas con actividades empresariales

$ Hasta MXN51 mm

@ 3. 6, 7 012 meses

E 30% - 407G 1ass de interés / 3% comisidn

Pago domiciliado / Sin garantias

Corretaje de Seguros

-
|- PYMEs, personas fisicas y morales

@ 12 0 4B meses

Dos clasificaciones:
1] Seguros para Activos de UNIFIN
Fd| chur oS para clienbes |LIJ.I|IC|.IIL'r linia de s.l:'gurl.'-l

www. unifin.com.mx | 13
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Informe de créditos relevantes:

La siguiente tabla resume la deuda de la Compaiiia por los periodos indicados:

Pasivos a corto plazo:

Préstamos bancarios
Instrumentos de deuda
Deuda Senior

Subtotal

Pasivos a largo plazo:

Préstamos bancarios

Instrumentos de deuda

Deuda Senior
Subtotal

Total

2019 2020 2021
8,432.24  15,839.14  15,533.22
4,437.73 4,736.60 111.78
1,020.71 751.79 5,510.45

13,890.68  21,372.53  21,155.45

2019 2020 2021
6,234.79 3,898.28 7,714.59

10,197.83 5,974.25 8,324.97

32,611.25 _ 34,297.47  39,027.53

49,043.87  44,170.00  55,067.09

62,934.55  65,542.53  76,222.54

Fecha:

2021-12-31

A continuacion, se describen las principales caracteristicas de la deuda de la Compaiiia (excluyendo intereses devengados).

Instrumentos de deuda:

Al 31 de diciembre de 2021 no hubo emisiones vigentes de programas fiduciarios ya que durante ese mismo afio, las existentes se
amortizaron en su totalidad conforme se muestra en la nota 13 a los estados financieros dictaminados al 31 de diciembre de 2021,

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

Importe a
Clave de Fideicomiso Numero de Vencimiento Tasa de costo Calificaciéon S&P y HR Fiduciario
Pizarra Emisor Titulos Interés (%) amortizado Ratings

(millones)
UNFINCB16 F/179866 12,500,000 sep-21 TIE+2.20 399.21 mxAAAS&P/HRAAA Banamex
UNFINCB16-2  F/179866 12,500,000 sep-21 9.47 398.73 mxAAAS&P/HRAAA Banamex
UNFINCB17 F/180295 15,000,000 mar-22 TIE+2.10 894.98 mxAAAS&P/HRAAA Banamex
UNFINCB17-2  F/180295 15,000,000 mar-22 9.62 896.02 mxAAAS&P/HRAAA Banamex
UNFINCB17-3  F/180406 25,000,000 sep-22 TIE+2.10 2,272.29 mxAAAS&P/HRAAA Banamex
UNFINCB17-4  F/180406 10,000,000 sep-22 9.38 900.75 mxAAAS&P/HRAAA Banamex
Total 5,762.01
Intereses
acumulados 14.27
(corto plazo)
Total de
emisiones
vigentes e 5.776.29
intereses

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

Clave de Pizarra Fideicomiso Numero de Vencimiento Tasa de Importe a costo Calificacion S&P y HR Fiduciario

Emisor Titulos Interés amortizado Ratings

(%) (millones)

UFINCB15 F/2539 20,000,000 sep-20 TIIE+1.60 295.69 mxAAAS&P/HRAAA Invex
UFINCB16 F/2720 25,000,000 sep-21 TIIE+1.80 1,174.69 mxAAAS&P/HRAAA Invex
UNFINCB16 F/179866 12,500,000 sep-21 TIIE+2.20 903.50 mxAAAS&P/HRAAA Banamex
UNFINCB16-2 F/179866 12,500,000 sep-21 9.47 896.51 mxAAAS&P/HRAAA Banamex
UNFINCB17 F/180295 15,000,000 mar-22 TIIE+2.10 1,472.80 mMxAAAS&P/HRAAA Banamex
UNFINCB17-2 F/180295 15,000,000 mar-22 9.62 1,487.56 mMxAAAS&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

Al 31 de diciembre de 2019, 2020 y 2021, las estructuras privadas estan integradas como sigue:

31 de 31 de 31 de
diciembre de diciembre de diciembre de
2019 2020 2021 Moneda  Vencimiento Tasa Tipo
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Invex 2,426.84
Santander 2,466.88
CI Banco -
Subtotal 4,893.73
Intereses 797
devengados B

4,901.00

2,453.20

247221

4,925.41

Ne)
—
~

4,934.56

Préstamos Bancarios

2,909.02 MXN

2,471.75 MXN

2,944.20

8,324.97

8.436.75

Al 31 de diciembre de 2021 los préstamos bancarios se

integran como sigue:

Monto
Cortoplaze i octo

Nacional
Financiera 2,275.37

145.90
Banco Azteca ® 725.58
Banamex 2,000.00
Bladex 1,697.35
Bladex 2 @ 256.45
Scotiabank 1,000.00
Scotiabank v+ 500.00
Scotiabank 249.96
Santander 1,000.00
Banamex 410.31
Bancomext 393.30

154.72
Banobras 97.46
Barclays @ 1,384.81

Moneda
MXN
DLS.
MXN
MXN
DLS.
DLS.
MXN
MXN
MXN
MXN
DLS.
MXN
DLS.
MXN

DLS.

Fecha de
vencimiento

sep-25*
nov-30*
dic-24*
Abril-22*
jun-22*
ago-24*
may-22
ene-22
jul-26%*
ene-22
mar-22
jul-25%
nov-30*
jun-22

sep-22

Tipo de tasa

Variable

Variable

Variable

Variable

Variable

Variable

Variable

Variable

Variable

Variable

Variable

Variable

Variable

Variable

variable

21/06/2027

30/06/2027

22/04/2029

Fecha:
TIIE +
2.00 Cobranza
TIIE +
280 Cobranza
TIIE +
150 Cobranza
Garantia

Cuenta por cobrar factoraje, crédito
simple y automotriz

Cuenta por cobrar factoraje, crédito
simple y automotriz

Cuenta por cobrar de
arrendamiento
Cuenta por cobrar de

arrendamiento

Quirografaria

Quirografaria

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

arrendamiento

cobrar de
cobrar de

Cuenta por cobrar de

arrendamiento

Quirografario

2021-12-31
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CI Banco
Deustche Bank @
Blue Orchard

Blue Orchard 2 ®

Blue Orchard 3

(13)

Bank of China @
BTG ®

Nomura ®
Nomura 2 (2
Responsability
Responsability ¢4

Keb Hana ®

Eco-Business
Fund v

GM Financial «o

Subtotal

Intereses
devengados por
pagar
Comisiones y
gastos

Total
plazo

corto

Largo plazo

Nacional
Financiera
Nacional
Financiera

Banco Azteca ®
Bladex 2 ®
Scotiabank
Bancomext
Bancomext

Blue Orchard
Blue Orchard 2 @

UNIFIN
250.00 MXN
646.25 DLS.
192.27 DLS.
46.94 DLS.
51.29 DLS.
66.67 MXN
1,128.36 DLS.
170.42 DLS.
94.96 DLS.
256.44 DLS.
205.16 DLS.
60.00 MXN
DLS.
2.81 MXN
15,462.78
137.97
67.52
15,533.23
539.60 MXN
744.63 DLS.
540.03 MXN
1,795.12 DLS.
468.18 MXN
218.61 MXN
164.89 DLS.
292.47 DLS.
178.73 DLS.

ene-21
sep-22
feb-24*
ago-25*
nov-25%
may-24*
ago-22
abr-24*
abr-24*
oct-22
dic-22
dic-21
may-22

jun-25%*

sep-25

nov-30

dic-24
ago-24
jul-26
jul-25
nov-30
feb-24
ago-25

Variable
Variable
Variable
Variable
Variable
Variable
Variable
Fija

Variable
Variable
Variable
Variable
Variable

Fija

Variable

Variable

Variable
Variable
Variable
Variable
Variable
Variable
Variable

Fecha:

Cuenta por cobrar crédito
automotriz

Quirografaria
Quirografaria
Quirografaria

Quirografaria

Cuenta por cobrar de

arrendamiento

Quirografaria
Quirografaria
Quirografaria
Quirografaria
Quirografaria
Quirografaria
Quirografaria

Prendaria

Cuenta por cobrar para factoraje, crédito
simple y automotriz

Cuenta por cobrar para factoraje, crédito
simple y automotriz

Quirografaria

Quirografaria

Cuentas por cobrar de arrendamiento
Cuentas por cobrar de arrendamiento
Cuentas por cobrar de arrendamiento
Quirografaria

Quirografaria

2021-12-31
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(Ii)lue Orchard 3 153.87 DLS. nov-25 Variable Quirografaria

Bank of China 100.00 MXN may-24 Variable Cuenta por cobrar de

arrendamiento

Eco-Business . . . .

Fund o 923.21 DLS. jun-26 Variable Quirografaria
Nomura ® 1,022.49 DLS. abr-24* Variable Quirografaria
Nomura 2 @ 569.75 DLS. abr-24* Variable Quirografaria

GM Financial oo 3.01 MXN jul-25  Variable Prendaria

Subtotal 7.714.59

Comisiones y

gastos -

Total largo

plazo 7,714.59

Total corto vy

largo plazos 23,247.82

* Corresponde al ltimo vencimiento de las disposiciones realizadas en la linea de crédito.

(1)

)

@3)

@)

(5)

(6)

Banco Azteca

El 5 de enero de 2021, la Compaiiia firmé crédito con Banco Azteca por Ps 3,000 millones. La linea de crédito no
ha sido dispuesta en su totalidad. La parte dispuesta del crédito se pagard mediante amortizaciones mensuales
de capital e intereses hasta su vencimiento.

Deutsche Bank

El 25 de marzo de 2021, la Compaifiia firmé un crédito quirografario con Deutsche Bank por Ps. 861.7 millones .
(DIs.42,000) con intereses pagaderos semestralmente hasta el vencimiento del contrato.

Blue Orchard 2

El 26 de marzo de 2021, la Compainia firmé un crédito con Blue Orchard por Ps. 225.7 millones (Dls.11,000) con
intereses pagaderos semestralmente hasta el vencimiento del contrato. La linea tuvo dos disposiciones: i)
DIs.5,000 el 26 de marzo de 2021 y ii) DIs.6,000 el 6 de agosto de 2021.

Bank of China

El 19 de abril de 2021, la Compaiiia firmé un crédito con Bank of China por Ps. 200 millones con intereses
pagaderos mensualmente. La linea fue dispuesta el 4 de agosto de 2021.

Nomura

El 26 de abril de 2021, la Compaiiia firmé un crédito con Nomura por Ps.909.7 millones(Dls.44,343) con intereses
pagaderos trimestralmente hasta el vencimiento del contrato. La linea fue renovada por un monto adicional de
Ps.283.1 (DIs.13,803) el 20 de septiembre de 2021.

Keb Hana

El 28 de mayo de 2021, la Compania firmé un crédito con Keb Hana por Ps60 millones con intereses pagaderos
mensualmente hasta el vencimiento del contrato.
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m Barclays

El 4 de junio de 2021, la Compafiia firmé un crédito con Barclays por Ps. 1,384.9 millones (Dls.67,500) con
intereses pagaderos trimestralmente hasta el vencimiento del contrato.

® Bladex 2
El 9 de agosto de 2021, la Compaifiia firmo un crédito con Bladex por Ps 1,877.1 millones (DIs.91,500) con
intereses pagaderos trimestralmente hasta el vencimiento del contrato. La linea fue renovada por un monto
adicional de Ps. 174.4 millones (DIs.8,500) el 27 de septiembre de 2021.

© BTG Pactual
El 19 de agosto de 2021, la Compafiia firmo un crédito con BTG Pactual por Ps. 1,025.7 millones (Dls.50,000)
con intereses pagaderos trimestralmente hasta el vencimiento del contrato. El 16 de diciembre de 2021, la
Compaiiia recibié un aumento de crédito de Ps102.6 (DIs.5,000).

(10) GM Financial

El 30 de agosto de 2021, la Compafiia firmé un crédito con GM Financial por Ps.500.0. La linea no ha sido
dispuesta en su totalidad.

a Eco-Business Fund
El 23 de septiembre de 2021, la Compafiia firmé un crédito con Eco-Business Fund por Ps. 923.2 millones
(DIs.45,000) con intereses pagaderos trimestralmente hasta el vencimiento del contrato. Este financiamiento
forma parte del compromiso de la Compafiia respecto a implementar un Sistema de Analisis de Riesgos
Ambientales y Sociales alineado a mejores practicas internacionales. Los recursos de este financiamiento se
utilizaran para desarrollar productos que promuevan practicas ambientales y socialmente responsables en las
PyMEs en México.

12 Nomura 2

El 29 de octubre de 2021, la Compania firmo un crédito sindicado liderado por Nomura por Ps.664.7 millones
(DIs.32,400) con intereses pagaderos trimestralmente hasta el vencimiento del contrato.

(13) Blue Orchard 3

El 29 de noviembre de 2021, la Compafiia firmd un crédito con Blue Orchard por Ps. 205.2 millones (Dls.10,000)
con intereses pagaderos semestralmente hasta el vencimiento del contrato.

w  Responsability 2

El 22 de diciembre de 2021, la Compaiiia firmé un crédito con Responsability por Ps. 205.2 (DIs.10,000) con
intereses pagaderos semestralmente hasta el vencimiento del contrato.

Al 31 de diciembre de 2020 los préstamos bancarios se integran como sigue:

Fecha de

Corto pl. Monto di t Moneda Tipo de tasa Garantia
orto plazo onto dispuesto vencimiento p
Cuent brar factoraje, crédito
Nacional financiera 2,456.97 Pesos oct-23* Variable .uen 3 por co ra? & e, !
simple y automotriz
154.10 Dolares nov-30%* Variable Cuenta por cobrar factoraje, crédito
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Banamex
Scotiabank
Scotiabank
Scotiabank
Banamex
Banamex Loan

Bancomext
Santander
Bladex
Barclays

Barclays

CI Banco
Deustche Loan
Blue Orchard

BTG
Responsability

Subtotal
Intereses devengados por

pagar
Comisiones y gastos

Total corto plazo

Largo plazo

Nacional Financiera

Nacional Financiera

Bladex
Scotiabank
Bancomext

Bancomext
Blue Orchard
Responsability

Subtotal

Comisiones y gastos

Total largo plazo

Total corto y largo plazos

UNIFIN

2,000.00
323.88
1,000.00
500.00
398.70
500.00
420.41
38.41
1,000.00
2,256.18

1,355.59

1,295.79
250.00
498.38
187.96

398.70
647.89

15,682.96

181.38

- 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
Pesos
Pesos
Pesos
Dolares
Pesos
Pesos
Dolares
Pesos
Dolares

Dolares

Dolares
Pesos

Dolares
Dolares

Dolares
Dolares

Pesos

Dolares

Dolares
Pesos
Pesos

Délares
Dolares

Dolares

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*

oct-23

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

oct-22

Variable
Variable
Variable
Variable
Variable
Variable
Variable
Fija

Variable
Variable

variable

Variable
Variable
Variable
Variable
Fija

Variable

Variable

Variable

Variable
Variable
Variable
Fija

Variable
Variable

Fecha:

simple y 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

Cuenta por cobrar para factoraje,

crédito simple y automotriz

Cuenta por cobrar para factoraje,

crédito simple y 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 los préstamos bancarios se integran como sigue:

2021-12-31
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Monto Fecha de . ;
Corto plazo dispuesto Moneda vencimiento  LiRo-detasa Garantia
Nacional Financiera 2,500.00 Pesos abr-20 Variable Cuenta por cobrar de factoraje
Banamex 2,000.00 Pesos abr-20 Variable Quirografaria
Scotiabank 305.08 Pesos ene-21 Variable Cuenta . por cobrar de
arrendamientos
Scotiabank Bridge 1,000.00 Pesos dic-20 Variable Quirografaria
Banamex USD 377.45 Dolares ene-20 Variable Quirografaria
Bancomext 451.26 Pesos jun-23 Variable Cartera . pot cobrar de
arrendamientos
. Cuentas por cobrar de
Santander 1,000 Pesos mar-20 Variable .
arrendamientos
Bladex USD 520.40 Dolares mar-19 Variable Quirografaria
Cuent; b d
Responsability 94.36 uentas . por cobrar ¢
arrendamientos
Subtotal 8,248.64
1
ntereses devengados por 209,16
pagar
Comisiones y gastos -25.55
Total corto plazo 8.432.24
Largo plazo
. E dente de af inst to d
Barclays 1,283.34 Ddlares ago-21 Variable xeendente de aloro en strumento. ¢e
deuda
Bladex 3,643.31 Dolares jun-22 Variable Quirografaria
Scotiabank 266.94 Pesos ene-22 Variable Cuenta por cobrar de arrendamiento
Bancomext 501.09 Pesos jul-23 Variable Quirografaria
Responsability 592.26 Dolares oct-22 Variable Quirografaria
Subtotal 6,286.97
Comisiones y gastos -52.17
Total largo plazo 6.234.79
Total corto y largo plazos 14,667.03

Deuda Senior y Bono Perpetuo

El 10 de mayo de 2017, la Compaifiia emitié las Notas Internacionales 2025 por un monto total de US$450 millones de ddlares, de
conformidad con la Regla 144A (Rule 144A4) 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 2025 vencen en enero de 2025 y devengan intereses a una tasa anual
del 7.000%.

El 24 de enero de 2018, la Compailia emitié 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 el mismo podra ser
amortizado en su totalidad, mas no en parte, a discrecion de la Compaiia en el séptimo aniversario de su emision Yy,
subsecuentemente, en cada quinto aniversario a partir del séptimo aniversario de su emision. El Bono Perpetuo tiene una tasa de
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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
Valores de Luxemburgo.

El 8 de febrero de 2018, la Compafiia emiti6 las Notas Internacionales 2026 por un monto total de US$300 millones de délares, de
conformidad con la Regla 144A (Rule 144A4) 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 2026 vencen el 8 de febrero de 2026 y devengan intereses a una tasa
anual del 7.375%.

El 11 de julio de 2019, la Compaiiia emitio las Notas Internacionales 2028 por un monto total de US$450 millones de ddlares, de
conformidad con la Regla 144A (Rule 144A4) 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 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 Compaiiia emiti6 las Notas Internacionales 2022 por un monto total de US$200 millones de ddlares, de
conformidad con la Regla 144A (Rule 144A4) 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 vencen el 8 de agosto de 2022 y devengan intereses a una tasa anual
del 7.000%.

El 28 de enero de 2021, la Compaiia emitié las Notas Internaciones 2029 por un monto total de US$400 millones de dolares, de
conformidad con la Regla 144A (Rule 144A4) 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 2029 vencen el 28 de enero de 2029 y devengan intereses a una tasa
anual del 9.875%.

Asimismo, con fecha 19 de febrero de 2021 concluyo y se llevd a cabo la consumacion de la oferta de intercambio iniciada por la
Compaiiia, conforme a la cual, la Emisora ofrecio 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 dolares, por Notas Internacionales 2029 adicionales.

Derivado de la consumacion y liquidacion de la Oferta de Intercambio, la Emisora llevo 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 dolares, de conformidad con la primera y 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 Internacionales 2029 emitidas por la Compaiiia el 28 de enero de 2021
y el monto principal en circulacion 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 una tasa 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 Compaiiia aceptd para intercambio (i) un monto
principal de US$79,968,000.00 dolares de las Notas Internacionales 2023; y (ii) un monto principal de US$50,025,000.00 dolares 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 los montos antes seialados
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 dolares y a US$394,225,000.00 millones,
respectivamente.

A la fecha del presente Reporte Anual, la Compaiiia se encuentra al corriente en el pago de capital e intereses de los créditos antes
descritos. La siguiente grafica resume la deuda de la Compaiia, por los periodos indicados en millones de pesos.
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Garantizada Vs No

Pasivos Financieros Tasas Moneda Garantizada
Bursatilizaoones Variable mCapid 7.5 w®Fija UsD mMXM Garantizada
m Bancos Mo Garantizada
B Notas Imernacicnales
76,221 21.1%
45,498 b 30.8% -
0.6% 69.3% 75 0%
10,711 73,248
19.737 T8.2%
35,049 & 53 I0.7% m
AT20 T A£T20 ALT21 4T20 AT &T20 4T21

La Compaiiia no tiene fuentes importantes de recursos no utilizados, ni restricciones acordadas con sus subsidiarias para transferir
recursos a la Emisora.

Obligaciones de Hacer y No Hacer

Los contratos de crédito y las Notas Internacionales de la Compaiiia contienen ciertas obligaciones de hacer y no hacer, incluyendo
el cumplimiento de ciertas razones financieras y otros requisitos. Al 31 de diciembre de 2021, las principales obligaciones de la
Compaiiia bajo dichos instrumentos consisten en mantener las siguientes razones financieras

?Razén de Capitalizacion (total del capital contable / Total de activos): = 9.99%

e Razodn de Capitalizacion (total del capital contable / Cuentas y documentos y cuentas por cobrar):
=13.5%

e Razén de Apalancamiento Consolidado (Pasivo total, sin incluir instrumentos de deuda/ total del capital contable): =
7.5x

e Razén 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 cuentas y
documentos por cobrar): = 7.0%

e Razén de Cobertura de las Cuentas y documentos por cobrar vencidas de arrendamiento (estima-ciéon de cuentas y
documentos por cobrar de arrendamiento / total de las cuentas y documentos por cobrar vencidos de
arrendamiento): = 0.4x

e Razén de Cobertura de las Cuentas y documentos por cobrar vencidas de factoraje (estimacion de cuentas y
documentos por cobrar de factoraje / total de las cuentas y documentos por cobrar ven-ci-dos de factoraje): = 1x

e 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

e Razoén de Cobertura de Deuda (Efectivo mas las cuentas y documentos por cobrar - Neto /pasivo financiero total, sin
incluir instrumentos de deuda: = 1 x
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Adicionalmente, los diversos instrumentos que regulan la deuda de la Compaiiia, incluyendo las actas de emision de las Notas
Internacionales imponen a la Compaifiia ciertas disposiciones que limitan su capacidad, entre otros, para contratar deuda adicional;
constituir gravamenes; para pagar dividendos y realizar ciertas inversiones; disminuir su capital social; establecen que la Compaiiia
y sus subsidiarias unicamente podran fusionarse o enajenar parcial o totalmente sus activos, si la operacion 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 Compaiiia a sus obligaciones de pago de principal e intereses; el 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 emision
correspondientes; el incumplimiento de la Compaiiia 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; el
incumplimiento en la entrega de informacion relevante, o la falsedad de la misma; y eventos de cambio de control.

A la fecha del presente Reporte Anual, la Compaiiia se encuentra en cumplimiento de todos sus instrumentos de deuda y de los
convenios establecidos en los mismos.

Comentarios y analisis de la administracién sobre los resultados de operaciéon y
situacién financiera de la emisora:

Ver Seccion “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 Compaiiia por los periodos indicados.
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Ingresos. Los ingresos de la Compafiia estan integrados de la siguiente forma:
1. Los ingresos incluyen los intereses generados por las Cuentas por cobrar de arrendamientos, factoraje, préstamos para autos,
los cambios en el valor razonable de activos financieros y las ganancias netas por tipos de cambio, los cuales se reconocen
directamente en resultados.
2. Los intereses de otros créditos corresponden a los intereses de contratos de crédito simple.

3. Los ingresos por intereses se reconocen en resultados conforme se devengan, utilizando el método de tasa de interés efectiva.

4. Los otros beneficios por arrendamiento incluyen los ingresos relacionados por el financiamiento de seguros a los clientes,
mediante el cobro de cuotas no relacionadas directamente con el contrato de arrendamiento.

5. Los ingresos por intereses derivados de las inversiones en depdsitos de corto plazo son reconocidos en el rubro de “intereses
por inversiones y comisiones”.

Margen bruto. El margen bruto de la Compafiia comprende:
1.Los 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.

2. Estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar relacionadas con el arrendamiento, factoraje y otros créditos.

Gastos de administracion y promocion. Los gastos de administracion y promocion de la Compaiiia incluyen principalmente salarios
y comisiones, servicios de consultoria de terceros, arrendamiento y seguros, indirectos y otros gastos.

La informacion financiera de los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2019, 2020 y 2021 deriva de los Estados Financieros
Consolidados incluidos en este Reporte Anual.

Periodo concluido el 31 de diciembre de 2021, comparado con el periodo concluido el 31 de diciembre de 2020

Ingresos por Arrendamiento

Los ingresos por arrendamiento disminuyeron en $237.5 millones, o -2.8%, a $8,310.34 millones en el afio concluido el 31 de
diciembre de 2021, de $8,547.86 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2020. Esta variacion es inferior a la presentada
en ejercicios anteriores derivado de la estrategia conservadora de colocacion que la Compaiiia tuvo durante el ejercicio 2021 para
contener el riesgo generado por las adversidades macroeconomicas y la contencion de los niveles de cartera vencida

Intereses por Factoraje
Los ingresos por intereses de factoraje la Compaiiia disminuyeron en $49.48 millones, o -13.3%, a $323.81 millones en el periodo
concluido el 31 de diciembre de 2021, de $373.29 millones en el periodo concluido el 31 de diciembre de 2020. Esta disminucion se

debe a que la Compafia implementd una estrategia interna preventiva para limitar la originacion de contratos de factoraje
financiero. Esta estrategia persigue principalmente la contencion de la exposicion de esta linea de negocio.

Intereses por Crédito Automotriz y otros créditos
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Los ingresos por intereses de crédito automotriz y otros créditos de la Compaiiia aumentaron en $861.35 millones, o 39.6%, a
$3,033.78 millones en el periodo concluido el 31 de diciembre de 2021, de $2,172.42 millones en el periodo concluido el 31 de
diciembre de 2021. Esta variacion se debe al incremento en la colocacion de créditos puente de arrendamiento y estructurados para
financiamiento proyectos de infraestructura.

La siguiente tabla muestra los ingresos por intereses por segmento, por los afios indicados.

Periodo concluido el 31 de diciembre de
2019 Porcentaje de Ingresos por 2020 Porcentaje de Ingresos por 2021 Porcentaje de Ingresos por
Intereses Intereses Intereses

(millones de pesos, excepto porcentajes)

Arrendamiento 8,109.20 75.4 % 8,547.86 771 % 8,310.3 71.2%

Factoraje 656.13 6.1% 373.29 34 % 323.8 2.8 %

Crédito Automotriz y Otros | 1,996.46 18.5 % 2,172.42 19.6 % 3,033.8 26.0 %

Créditos

Gastos por Intereses

Los gastos por intereses aumentaron en $777.98 millones, o 11.1%, a $7,806.47 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de
2021, de $7,028.49 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2020. Lo anterior se deriva de las variaciones en los tipos de
cambio de la deuda contratada en dolares, asi como de las lineas de crédito contratadas durante el ejercicio 2021.

Margen Bruto

El margen bruto aumento en $615.9 millones, o 23.4%, a $3,247.9 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2021, de
$2,632.0 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2020. Dicho aumento se debe a los factores descritos anteriormente.

Reserva de incobrables
Las reservas de incobrables disminuyeron en $819.50 millones, 0 57.2% a $ 613.49 millones en el afio concluido el 31 de diciembre

de 2021, de $1,432.99 millones en el afo concluido el 31 de diciembre de 2020. Esta variacion se debe principalmente a la
recuperacion econdmica y buen comportamiento de cartera.

Gastos de Administracion y Promocion
Los gastos de administracion y promocién aumentaron en $175.12 millones, o 10.1% a $ 1,908.66 millones en el afio concluido el

31 de diciembre de 2021, de $1,733.53 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2020. Esta variacion se debe
principalmente a la inversién que la compaiiia realizo en el desarrollo de un nuevo software.

Resultado antes de impuestos
El resultado antes de impuestos de la Compaiiia aument6 en $74.16 millones, o 4.1%, a $1,862.6 millones en el afio concluido el 31

de diciembre de 2021, de $1,788.47 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2020. Dicha disminucién se debid
principalmente al conjunto de factores descritos anteriormente.
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Impuestos a la Utilidad

Los impuestos a la utilidad disminuyeron en $56.72 millones, o 13.4%, a $367.7 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de
2021, de $424.4 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2020. Dicha variacién obedece al superavit en revaluaciones de
activos y valuacion de los IFDs.

Resultado neto consolidado

El resultado neto consolidado de la Compafiia aument6 en $498.60 millones, 0 36.6%, a $ 1,494.89 millones en el periodo concluido
el 31 de diciembre de 2021, de $ 1,364.02 millones en el periodo concluido el 31 de diciembre de 2020. El aumento mencionado se
debio principalmente a la combinacion de factores descritos anteriormente.

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, o 5.4%, a $8,760.56 millones en el afio concluido el 31 de
diciembre de 2020, de $8,313.93 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2019. Esta variacion es inferior a la presentada
en ejercicios anteriores derivado de la prudencia en la colocacion que la Compaiiia tuvo durante el ejercicio 2020 para contener el
riesgo generado por la pandemia del COVID-19 y la contencion de los niveles de cartera vencida.

Intereses por Factoraje

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

Intereses por Crédito Automotriz y otros créditos

Los ingresos por intereses de crédito automotriz y otros créditos de la Compaiiia aumentaron en $167.99 millones, o 9.4%,
a $1,959.73 millones en el periodo concluido el 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 colocacion de créditos puente de arrendamiento y estructurados para

financiamiento proyectos de infraestructura.

La siguiente tabla muestra los ingresos por intereses por segmento, por los afios indicados.

Periodo concluido el 31 de diciembre de
2019 Porcentaje de Ingresos por 2020 Porcentaje de Ingresos por 2021 Porcentaje de Ingresos por
Intereses Intereses Intereses

(millones de pesos, excepto porcentajes)

Arrendamiento 8,109.20 75.4 % 8,547.86 77.0 % 8,310.3 71.2%

Factoraje 656.13 6.1 % 373.29 34 % 323.8 2.8 %

Crédito Automotriz y Otros [ 1,996.46 18.5 % 2,172.42 19.6 % 3,033.8 26.0 %

Créditos

Gastos por Intereses
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Los gastos por intereses aumentaron en $83.15 millones, o 1.2%, a $7,028.49 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de
2020, de $6,945.34 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2019. Lo anterior se deriva de las variaciones en los tipos de
cambio de la deuda contratada en dolares, asi como de las lineas de crédito contratadas durante el ejercicio 2020.

Margen Bruto

El margen bruto disminuy6 en $756.69 millones, o 22.3%, a $2,632.09 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2020, de
$3,388.78 millones en el afo concluido el 31 de diciembre de 2019. Dicho aumento se debe a los factores descritos anteriormente.

Reserva de incobrables

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

Gastos de Administracion y Promocion

Los gastos de administracion y promocion aumentaron en $193.61 millones, 0 12.57% a $ 1,733.53 millones en el afio concluido el
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 a la inversion que la compaiiia realizo para comprar insumos para la prevencion ante posible riesgo de contagio al
COVID-19 , del mismo modo durante el ejercicio se realizé un reajuste en el personal derivando en la liquidacion de algunos
empleados.

Resultado antes de impuestos

El resultado antes de impuestos de la Compaiiia 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 el afo concluido el 31 de diciembre de 2019. Dicha disminucion se
debi6 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 el afio concluido el 31 de diciembre
de 2020, de $454.07 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2019. Dicha variacion obedece a la aplicacion de partidas
temporales que detonaron deducciones fiscales por lo que la variacion no es significativa.

Resultado neto consolidado

El resultado neto consolidado de la Compaiiia disminuy6 en $585 millones, 0 30.02%, a $ 1,364.02 millones en el periodo concluido

el 31 de diciembre de 2020, de $ 1,949.02 millones en el periodo concluido el 31 de diciembre de 2019. El aumento mencionado se
debi6 principalmente a la combinacion de factores descritos anteriormente.
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Situacién financiera, liquidez y recursos de capital:

General
La tesoreria de la Compaiiia 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 Compaiia. Historicamente, las
principales fuentes de liquidez de la Compaiiia han sido las siguientes:

1. flujo de operaciones (incluyendo ingresos por arrendamiento e ingresos por intereses);

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

3. efectivo derivado de créditos y financiamientos diversos incluyendo la colocacion de notas en el extranjero.
Los principales requerimientos de capital y sus usos, historicamente, han sido para:

4. actividades operativas (o financiamiento de las principales lineas de negocio de la Compaiiia);

5. servicio de deuda;

6. gastos de capital; y

7. pago de dividendos.
Las principales politicas de tesoreria de la Compaiiia incluyen (i) invertir diariamente los excedentes a plazos maximos 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) el
pago a prestadores de servicios y proveedores se realiza de forma semanal. Los recursos administrados por la tesoreria de la
Compaiiia estdn denominados en pesos y ddlares, los cuales se registran al tipo de cambio de la fecha de la operacion y se actualiza
al 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 2019, 2020 y 2021. La Compaiiia estima que el
flujo de efectivo derivado de sus operaciones, su financiamiento existente, asi como las disponibilidades, son suficientes para
fondear sus operaciones y servicio de deuda durante el afio 2022.
Cuentas y documentos por cobrar
Las cuentas y documentos por cobrar a que hace referencia esta Seccion incluye el 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” se refiere al total de las cuentas y documentos por cobrar neto de su estimacion.
Al 31 de diciembre de 2019, 2020 y 2021, las cuentas y documentos por cobrar neto ascendia a la cantidad de $57,310.8 millones,
$62,587.7 y $71,214.55 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 2020 a 2021, las cuentas y

documentos por cobrar aumentaron en 13.8% %, debido principalmente al crecimiento de las cuentas y documentos por cobrar de
arrendamiento.
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Al 31 de diciembre de 2019, 2020 y 2021, las cuentas y documentos por cobrar ascendia a la cantidad de $58.611.1 millones,
$65,124.9 millones y $73,839.3 millones, respectivamente.

Las siguientes tablas muestran el total de cuentas y documentos por cobrar, las estimaciones de cuentas y documentos por cobrar y
las cuentas y documentos por cobrar neto, de las operaciones de arrendamiento, factoraje y crédito automotriz y otros créditos de la
Compaiiia por los periodos indicados:

Al 31 de diciembre de 2019
Estimacion de
Total Cuentas y cuentas y
documentos por documentos por Cuentas y documentos
cobrar cobrar por cobrar, neto

(millones de pesos)

Arrendamiento 42,982.22 -1,093.30 41,888.92
Factoraje « v v v e v enevunennnn 3,255.74 -100.61 3,155.13
Crédito Automotriz y otros créditos . 12,373.14 -106.34 12,266.8
Total v vvviiii i i 58,611.1 -1,300.25 57,310.86
Al 31 de diciembre de 2020
Estimacion de
Total Cuentas y cuentas y
documentos por documentos por Cuentas y documentos
cobrar cobrar por cobrar, neto
(millones de pesos)
Arrendamiento 48,398.70 -1,699.46 46,699.24
Factoraje . . v v oo v v en v en e 1,479.79 -402.04 1,077.75
Crédito Automotriz y otros créditos . 15,246.49 -435.76 14,810.73
Total ...vvviii i 65,124.98 -2,537.26 62,587.72
Al 31 de diciembre de 2021
Estimacion de
Cuentas y
Total Cuentas y cuentas y
documentos por
documentos por cobrar documentos por
cobrar, neto
cobrar
(millones de pesos)
Arrendamiento 50,322.41 -1,743.20 48,579.21
Factoraje 1,066.83 -80.95 985.88
cdito A .
Crédito Automotriz y 22,450.10 -800.63 21,649.47
otros créditos
Total 73,839.34 -2,624.78 71,214.56

Instrumentos financieros derivados neto por el periodo concluido el 31 de diciembre de 2021, comparado con el periodo
concluido el 31 de diciembre de 2020.
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El saldo de los instrumentos financieros derivados neto, ascendié a $4,306.5 millones al 31 de diciembre de 2021, lo que refleja un
aumento de $3,480.7 millones 0 421% en comparacion al 31 de diciembre de 2020. Este incremento se debe a las variaciones de los
valores razonables por variaciones el tipo de cambio y las curvas de valuacion en estos instrumentos.

Instrumentos financieros derivados neto por el periodo concluido el 31 de diciembre de 2020, comparado con el periodo
concluido el 31 de diciembre de 2019.

El saldo de los instrumentos financieros derivados neto, ascendi6 a $825.8 millones al 31 de diciembre de 2020, lo que refleja una
disminucion de $1,173.7 millones o -58.7% en comparacion al 31 de diciembre de 2019. Este decremento se debe a las variaciones
de los valores razonables por variaciones el tipo de cambio y las curvas de valuacion en estos instrumentos.

Cuentas y documentos por cobrar por el periodo concluido el 31 de diciembre de 2021, comparado con el periodo concluido el 31
de diciembre de 2020.

El total de la cuenta por cobrar de la Compaiiia ascendié a $73,839.3 millones al 31 de diciembre de 2021, lo que representd un
aumento de $8,714.3 millones, o 13.4%, en comparacion al 31 de diciembre de 2020. Este incremento es debido principalmente al
crecimiento del negocio y los sucesos descritos en la seccion de informacion general de la Compaiiia.

La cuenta y documentos por cobrar de factoraje disminuyd a $1,066.8 millones al 31 de diciembre de 2021, lo que refleja una
disminucion de $412.9 millones, o 27.9%, en comparacion al 31 de diciembre de 2020. La cuenta por cobrar de factoraje, como
porcentaje de la cuenta por cobrar neta fue de 1.50% al 31 de diciembre 2021, de 2.3% al 31 de diciembre de 2020 y 5.6% al 31 de
diciembre de 2019. Esta disminucion se debe a la estrategia prudencial de originacion descrita en la informacion general.

La cuentas y documentos por cobrar de crédito automotriz y otros créditos ascendio a $22,450.1 millones al 31 de diciembre de
2021, lo que refleja un incremento de $7,203.6 millones, o 47.2%, en comparacion al 31 de diciembre de 2020. La cuenta por
cobrar de crédito automotriz y otros créditos, como porcentaje de la cuenta por cobrar total, fue de 31.52% al 31 de diciembre 2021,
24.3% al 31 de diciembre de 2020 y 21.1% al 31 de diciembre de 2019. Este crecimiento se debe a crecimiento de las cuentas por
cobrar neto del negocio de crédito automotriz y otros créditos principalmente al crecimiento del negocio y los sucesos descritos en la
seccion de informacion general.

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

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

La cuenta y documentos por cobrar de factoraje disminuyd a $1,479.7 millones al 31 de diciembre de 2020, lo que refleja una
disminucion de $1,775.9 millones, o 54.5%, en comparacion al 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% al 31 de diciembre de 2019 y 6.3% al 31 de
diciembre de 2018. Esta disminucion se debe a la estrategia prudencial de originacion descrita en la informacion general.

La cuentas y documentos por cobrar de crédito automotriz y otros créditos ascendio a $15,246.49 millones al 31 de diciembre de
2020, lo que refleja un incremento de $2,873.65 millones, o 23.22%, en comparacion al 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% al 31 de diciembre 2020,
21.1% al 31 de diciembre de 2019 y 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 al crecimiento del negocio y los sucesos descritos en la
seccion de informacion general.
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Cartera vencida por el periodo concluido el 31 de diciembre de 2021, comparado con el periodo concluido el 31 de diciembre de
2020.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, la cartera vencida total de la Compaifiia ascendié a $2,913.2 millones y $3,182.5 millones,
respectivamente, lo que representd 4.1% y 5.1% de la cartera total, respectivamente en los afios indicados. El total de cartera vencida
disminuy6 en $269.3 millones, o 8.5% respecto de 2020. Este incremento se explica principalmente a los efectos de la pandemia y
las situaciones economicas que vive el pais.

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

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, la cartera vencida total de la Compaiiia ascendié a $3,182.5 millones y $2,144.9 millones,
respectivamente, lo que representd 5.1% y 3.7% de la cartera total, respectivamente en los afios indicados. El total de cartera vencida

aument6 en $1,037.6 millones, o 48.3% respecto de 2019. Este incremento se explica principalmente a los efectos de la pandemia y
las situaciones economicas que vive el pais.

Integracion de las cuentas y documentos por cobrar por Clientes

La siguiente tabla muestra el niimero de clientes bajo la cartera vigente de la Compaiiia, por cada linea de negocio:
arrendamiento, factoraje y crédito:

Al 31 de diciembre de

2019 2020 2021
Arrendamiento.............oooiiiiiiiiiiii, 4,565 5,775 6,029
Factoraje . .. ..ovviniiiiiiiinn i 1,126 897 942
Crédito AUtomotriz . .« v v o v v e e v n e e 1,645 1,357 1,095

Estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar

Para la estimacion de cuentas y documentos, es segmentada por los distintos productos que posee como lo es arrendamiento,
factoraje, crédito automotriz (consumo y comercial) y otros créditos. Cada uno de los productos cuenta con caracteristicas
especificas pactadas dentro de las condiciones contractuales como lo 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 Compaiiia considera que existe incumplimiento en un activo financiero cuando:

-El deudor no podra pagar la totalidad de sus obligaciones de crédito a la Compaiiia.
-El deudor tiene un atraso de mas de 90 dias.

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

La informacion de entrada utilizada para determinar si se esta incumpliendo con un instrumento financiero puede variar a lo largo
del tiempo para reflejar los cambios en las circunstancias.

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

-Probabilidad de Incumplimiento (PD, por sus siglas inglés),
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-Pérdida debido al Incumplimiento (LGD, por sus siglas inglés), y
-Exposicion al Incumplimiento (EAD, por sus siglas inglés).

La metodologia de pérdida crediticia esperada utiliza informacion derivada de modelos estadisticos usando datos historicos.

La Compaiiia estima los parametros de LGD con base en el historial del indice de recuperacion de reclamaciones contra créditos no
pagados. El modelo de LGD considera la recuperacion de efectivo y de avales. La EAD representa la exposicion esperada al
momento del incumplimiento de pago.

La EAD de un activo financiero es la cantidad bruta en libros al 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 el enfoque simplificado recoge los elementos de incumplimiento solo de los 12 meses.

Aumento considerable en el riesgo de crédito

La Compaiiia evalta 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 el riesgo de crédito. Una vez que la
Compaiiia ha clasificado sus activos financieros conforme al riesgo de crédito, estos se evalian de manera individual 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 el riesgo de crédito de un instrumento financiero ha aumentado de forma significativa desde su reconocimiento
inicial, la Compaiiia considera informacion razonable y sustentable que sea relevante y esté disponible sin mayor costo o esfuerzo,
incluyendo la informacion cuantitativa y cualitativa. Como apoyo adicional, la Compaiiia supone que un aumento considerable en el

riesgo de crédito ocurre a mas 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. la pérdida esperada se mide de acuerdo
con su plazo.

Esta fase incluye los créditos que han sufrido un
incremento considerable en el riesgo de crédito,
pero para los cuales no hay evidencia objetiva de Pérdidas esperadas a lo largo de la vida
deterioro. La utilidad por intereses se sigue remanente de la operacion.

calculando sobre el valor en libros bruto del

Etapa 2

activo.

Esta fase incluye créditos con evidencia objetiva
de deterioro a la fecha de cada corte. La utilidad o .
Fase 3 . . Pérdidas esperadas a lo largo de la vida
. por intereses se calcula sobre el valor en libros .,
(vencida) . .y remanente de la operacion.
neto (neto de la estimacion de cuentas y

documentos por cobrar).
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Base de reconocimiento de la
Etapa Definicion estimacion de deterioro de
cuentas y documentos por cobrar

Créditos para los cuales no se tiene una

expectativa razonable de recuperacion. La La cuenta por cobrar, previa
Compaiiia clasifica sus créditos en esta fase autorizacion, del Comité de crédito, es
Castigo cuando el acreditado se ha declarado en concurso | dada de baja del Estado de Situacion

mercantil de conformidad con la Ley de Concurso | Financiera consolidado; sin embargo, se
Mercantil o cuando la Administracion de la continuan las gestiones de recuperacion.

Compaiiia ha decidido cancelarlo.

Para ectapa 1, la Probabilidad de Incumplimiento (PI) se determina con la probabilidad de que el crédito se muestre en
incumplimiento en los proximos doce meses. En etapa 2 la PI es el 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 prospectiva incorporada en la Pérdida Crediticia Esperada (PCE).

La Compaiiia usa informacion prospectiva para cada tipo de cuenta por cobrar considerando datos historicos y su experiencia en la
administracion de este tipo de datos. Asimismo, la Compaiia realiz6 un anali43sis historico para identificar las variables
macroeconémicas que afectan a las pérdidas crediticias esperadas.

La Compaiiia evalia y pondera los posibles escenarios prospectivos. El nlimero de escenarios y sus ponderaciones se reevaluan de

forma trimestral.

A continuacion, se presenta un andlisis de los movimientos de la estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar, por
los afios terminados del 31 de diciembre de 2019, 2020 y 2021:

Al 31 de diciembre de

2019 2020 2021
(millones de pesos)
Saldos al principio del afio 952.52 1,300.25 2,537.25
Incrementos 427.68 1,432.99 613.49
Liberacion de reservas
Aplicaciones -79.95 -195.99 (525.96)
Saldos al final del afio 1,300.25 2,537.25 2,624.78

Inmuebles, maquinaria y equipo por el periodo concluido el 31 de diciembre de 2021, comparado con el periodo concluido el 31
de diciembre de 2020.

El saldo neto de inmuebles, maquinaria y equipo ascendié a $5,932.0 millones al 31 de diciembre de 2021, lo que representd una
disminucion de $645.8 millones, 0 9.8%, en comparacion al 31 de diciembre de 2020.

Inmuebles, maquinaria y equipo por el periodo concluido el 31 de diciembre de 2020, comparado con el periodo concluido el 31
de diciembre de 2019.
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El saldo neto de inmuebles, maquinaria y equipo ascendio a $6,577.8 millones al 31 de diciembre de 2020, lo que representd un
aumento de $142.3 millones, o0 2.2%, en comparacion al 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 ocurrié en 2019
con la adquisicion de la plataforma.

Otros activos por el periodo concluido el 31 de diciembre de 2021, comparado con el periodo concluido el 31 de diciembre de
2020.

El saldo de otros activos ascendié a $704.5 millones al 31 de diciembre de 2021, lo que representd una disminucion de $61.7
millones o 8%, en comparacion al 31 de diciembre de 2020. Este aumento obedece principalmente a la adquisicion de empresas
como se revela en la nota 2 ¢ de los estados financieros dictaminados adjuntos a este reporte.

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

El saldo de otros activos ascendi6 a $766.1 millones al 31 de diciembre de 2020, lo que representd un aumento de $575.7 millones o
302.3%, en comparacion al 31 de diciembre de 2019. Este aumento obedece principalmente a la adquisicion de Unifin
Administracion 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.

Instrumentos de deuda y deuda senior por el periodo concluido el 31 de diciembre de 2021, comparado con el periodo concluido
el 31 de diciembre de 2020.

El saldo de la deuda y deuda senior ascendio a $52.974.7 millones al 31 de diciembre de 2021, lo que representd un aumento de
$7,214.6 millones, o 15.8%, en comparacion al 31 de diciembre de 2020. Este incremento obedece a los nuevos financiamientos
obtenidos como se menciona en la nota 13 a los estados financieros dictaminados adjuntos a este reporte.

Instrumentos de deuda y deuda senior por el 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 ascendi6 a $45,760.12 millones al 31 de diciembre de 2020, lo que representd una disminucion
de $2,507.41 millones, o 5.1%, en comparacion al 31 de diciembre de 2019. Esta disminucion es debido principalmente a la
depreciacion del tipo de cambio de 5.6%.

Préstamos bancarios por el periodo concluido el 31 de diciembre de 2021, comparado con el periodo concluido el 31 de
diciembre de 2020.

El saldo de los préstamos bancarios a corto y largo plazo ascendié a $23,247.8 millones al 31 de diciembre de 2021, lo que
representd un aumento de $3,510.3 millones, o 17.8%, en comparacion al 31 de diciembre de 2020. Este aumento se debio a las
renovaciones con algunas instituciones en las lineas de crédito obtenidas y la contratacion de nueva deuda, como se mencionan en la
nota 12 a los estados financieros consolidados dictaminados al 31 de diciembre de 2021 adjunto a este reporte.

Préstamos bancarios por el periodo concluido el 31 de diciembre de 2020, comparado con el periodo concluido el 31 de
diciembre de 2019.

El saldo de los préstamos bancarios a corto y largo plazo ascendid a $19,737.43 millones al 31 de diciembre de 2020, lo que
representd un aumento de $5,070.39 millones, o 34.6%, en comparacion al 31 de diciembre de 2019. Este aumento se debi6 a las
renovaciones con algunas instituciones en las lineas de crédito obtenidas y la contratacion de nueva deuda, como se mencionan en la
nota 12 a los estados financieros consolidados dictaminados al 31 de diciembre de 2020.

Proveedores y otras cuentas por pagar por el periodo concluido el 31 de diciembre de 2021 comparado con el periodo concluido
el 31 de diciembre de 2020.
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El saldo de otras cuentas por pagar ascendio a $3,233.1 millones al 31 de diciembre de 2021, lo que representé un aumento
de $1,274.5 millones, o 65.1%, en comparacion al 31 de diciembre de 2020. Este aumento poco significativa obedece
principalmente a las primas financiadas relacionadas con los instrumentos financieros derivados como se menciona en la nota 14 a
los estados financieros dictaminados 2021, adjuntos a este reporte anual.

Proveedores y otras cuentas por pagar por el periodo concluido el 31 de diciembre de 2020 comparado con el periodo concluido
el 31 de diciembre de 2019.

El saldo de otras cuentas por pagar ascendio a $1,958.6 millones al 31 de diciembre de 2020, lo que representd una disminucion de
$11.6 millones, o 0.6%, en comparacion al 31 de diciembre de 2019. Esta disminucion poco significativa obedece principalmente a
los movimientos en pagos relacionados con arrendamientos de oficinas y a que los pasivos con proveedores al 31 de diciembre 2020
y 2019, son similares.

Anadlisis de Flujos de Efectivo
La siguiente tabla resume la generacion y destino del flujo de efectivo de la Compaiiia:

Al 31 de diciembre de
2021 2020 2019

(millones de pesos)

Flujos netos de efectivo de actividades de operacion (5,257.1) 780.25 (9,023.05)
Flujos netos de efectivo de actividades de inversion (198.5) (1,397.74) (2,227.65)
Flujos netos de efectivo de actividades de financiamiento 7,200.7 1,198.04 11,800.97

Flujos de Efectivo por el periodo concluido el 31 de diciembre de 2021, comparado con el periodo concluido el 31 de diciembre
de 2020.

Considerando el flujo de efectivo de actividades de operacion, el flujo de efectivo de actividades de inversion y el flujo de efectivo
de actividades de financiamiento, la Compafiia registr6 un aumento de efectivo de $687.8 millones en el afio concluido el 31 de
diciembre de 2021, en comparacion con el incremento de disponibilidades de $177.9 millones en el afio concluido el 31 de
diciembre de 2020.

Actividades de Operacion. El flujo de efectivo neto derivado de actividades de operacion disminuy6 $6,037.3 millones al 31 de
diciembre de 2021, de los flujos netos de $780.2 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2020. Este cambio se debio a la
disminucioén en los flujos de efectivo correspondiente a la recuperacion e inversion en la cartera de crédito y arrendamiento.

Actividades de Inversion. El flujo de efectivo neto derivado de actividades de inversion aumentd a $(198.5) millones al 31 de
diciembre de 2021, de los flujos utilizados de $(1,397.7) millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2020. Este cambio se
debié principalmente a la disminucion en las inversiones relacionadas como se describe en la nota 9 a los estados financieros
dictaminados al 31 de diciembre 2021, adjuntos a este reporte.

Actividades de Financiamiento. El flujo de efectivo neto derivado de actividades de financiamiento aument6 a $7,200.7 millones al
31 de diciembre de 2021, de los flujos generados de $1,198.0 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2020.
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Flujos de Efectivo por el periodo concluido el 31 de diciembre de 2020, comparado con el periodo concluido el 31 de diciembre
de 2019.

Considerando el flujo de efectivo de actividades de operacion, el flujo de efectivo de actividades de inversion y el flujo de efectivo
de actividades de financiamiento, la Compaiiia registr6é 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 el 31 de diciembre de 2019. Este cambio se debid
a la disminucion 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 aument6 a $(1,397.74) millones al 31 de
diciembre de 2020, de los flujos utilizados de $(2,227.65) millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2019. Este cambio se
debid principalmente a que durante 2019 se adquirié un activo significativo como se describe en la nota 9 de los estados financieros
dictaminados al 31 de diciembre 2020. Durante 2020, no existieron adquisiciones significativas.

Actividades de Financiamiento. El flujo de efectivo neto derivado de actividades de financiamiento disminuy6 a $1,198.04 millones
al 31 de diciembre de 2020, de los flujos generados de $11,800.97 millones en el afio concluido el 31 de diciembre de 2019.

Control Interno:

El sistema de control interno esta basado en los estandares de la metodologia COSO (Committee of Sponsoring Organizations of the
Treadway Commission), el cual promueve un ambiente de control congruente con el Codigo de Etica y la estrategia de UNIFIN,
evalua los diferentes tipos de riesgo al que estd expuesta la Compaiiia y establece diversas actividades de control que permiten dar
certidumbre a todo el proceso de negocio. La gestion del sistema de control interno, es ejercido en sus tres lineas de defensa de la
Compaiiia, la primera ejecutada por las diferentes areas de Negocio, la segunda realizada por el area de Contraloria Normativa y la
tercera al mando del 4rea de Auditoria Interna, las responsabilidades se encuentran delimitadas y alineadas a la estrategia de la
Compaiiia y realiza sus procesos de acuerdo a las politicas internas definidas, asi como de conformidad con los criterios y
disposiciones aplicables emitidas por la CNBV y otras entidades. La Compaifiia ha realizado inversiones importantes en dicho
sistema, con el fin de optimizar sus procesos y garantizar la confiabilidad de su informacion.

Adicionalmente, los controles y procedimientos de revelacion de informacion de la Compaiiia estan disefiados para asegurar que la
informacion que deba ser divulgada por la Compaiiia, sea registrada, procesada, resumida y reportada dentro de los tiempos y de
conformidad con la legislacion aplicable. Dichos controles incluyen procesos especificos disefiados para que la informacion que
deba ser divulgada, sea entregada, revisada y aprobada oportunamente por la Direccion General, el Comité de Auditoria y de
Practicas Societarias de la Compaiiia y Consejo de Administracion seglin corresponda.
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Es competencia del Comité de Auditoria y Practicas Societarias de la Compafiia la aprobacion de los lineamientos generales de
control interno y de su revision periddica. Los lineamientos generales, revisiones y planes de trabajo del area de auditoria interna de
la Compaiiia son aprobados por el Comité mencionado. La administracion de la Compaiiia es responsable de instrumentar y vigilar
que se cumplan con las normas de control interno a fin de garantizar la integridad, confiabilidad y oportunidad de la informacion
financiera de la Emisora.

Estimaciones, provisiones o reservas contables criticas:

Como se menciona en la Nota 2 de los Estados Financieros Consolidados adjuntos a este presente anual, a continuacion se presenta
los conceptos criticos utilizados.

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. Los resultados
reales pueden diferir de estas estimaciones.

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

. Juicios

La informacion 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 clasificacién 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 2021, 2020 y
2019 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 adopcién de la NIIF 9 “Instrumentos
financieros”.

=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 Compariia basados en los su-puestos establecidos por los
expertos contratados para tal efecto sobre los datos no obser-va-bles, asi como elementos externos e
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internos. La Compaiiia realiza analisis peridédicos sobre la valuacién del Equipo Maritimo para verificar si
existen indicadores de necesidad de reva-luacion de dichos activos.
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[427000-N] Administracién

Auditores externos de la administracion:

Los Estados Financieros consolidados de la Emisora, por los ejercicios sociales concluidos al 31 de diciembre de 2019, 2020 y 2021
incluidos en este Reporte Anual en la seccion de “informacion adicional” han sido auditados por PricewaterhouseCoopers, S.C.

En los ultimos tres ejercicios, los auditores externos no han emitido una opiniéon con salvedad, ni una opinién negativa y no se ha
abstenido de emitir opinidn acerca de los Estados Financieros consolidados de la Emisora.

El Comité de Auditoria y Practicas Societarias de la Compaiiia aprueba en primera instancia el nombramiento del auditor externo y
es ratificado por el Consejo de Administracion. La Direccion General de Administracion y Finanzas evaliia la necesidad de
continuar o hacer el cambio del auditor y lo propone al Comité de Auditoria y Practicas Societarias. En caso de cambio del auditor,
se requiere la cotizacion de al menos, 3 despachos de auditoria de reconocido prestigio.

El Consejo de Administracion de la Emisora es el organo responsable de la designacion, ratificacion anual o, en su caso, la
sustitucion de sus auditores externos.

Durante el ejercicio 2021 y 2020, no se prestaron servicios distintos de auditoria, prestados por el auditor externo.

Durante el ejercicio 2019, los servicios distintos de auditoria prestados por el auditor externo fueron de $348.6 mil pesos,
representaron un 1.60% del total de erogaciones realizadas al auditor externo en el ejercicio.

Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés:

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

En agosto de 2020, como parte de una reorganizacion en la estructura corporativa y laboral de la Compaiiia, Unifin adquirié de
su accionista de control, la totalidad de las acciones representativas del capital social de Unifin Servicios Administrativos, S.A. 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 adquisicion, la Compafiia asumidé 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
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acciones representativas del capital social de la Sociedad, emitidas para representar el aumento aprobado por la Asamblea General
Anual Ordinaria de Accionistas de fecha 5 de junio de 2020, de conformidad con los términos y los acuerdos aprobados por el
Consejo 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 el 31 de diciembre de 2019, 2020 y 2021.

31 de diciembre de
2019 2020 2021
(millones de pesos)

Cuentas por Cobrar

Administradora Brios, S.A. de C.V. 301.51 534.2 635.51

Unifin Administracion Corporativa, 13321

S.A.deC.V. ' i

Unifin Servicios Administrativos S.A. de C.V. 88.11 - -
522.84 534.2 635.51

Estimacion de deterioro de cuentas por cobrar 2.02 7.11 5.46

Préstamos comerciales, neto: 520.82 527.08 630.05

Cuentas por Pagar

Unifin Administracion Corporativa, S.A. de

CvV. 153.19 - -

Unifin Servicios Administrativos, S.A. de C.V. 149.38 - -

Administradora Brios, S.A. de C.V. - 6.60 -
302.57 6.60 -

2019 2020 2021

Ingresos

Partes relacionadas:

Administradora Brios, S. A. de C. V. 0.02 58.88 61.37

Unifin Administracion Corporativa, S. A. de C. 3.40 i

V. -

Unifin Servicios Administrativos, S. A._de C.

v 0.25 - -

Total de ingresos 3.67 58.88 61.37
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Egresos
Parte relacionada:
Administradora Brios, S. A. de C. V.2 11.78 11.38 11.38
Unifin Administracion Corporativa, S. A. de C. 531.70 i )
V.s
Unifin Servicios Administrativos, S. A. de C.
515.15 - -

V.s

1,058.63 11.38 11.38
Donaciones ¢ 15.56 21.70 36.82
Total de gastos 1.074.19 33.08 48.20

‘La Compaiiia ha otorgado contratos de crédito simple cobrando ingreso por intereses.

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

‘La  Compaiiia  tiene  contratos de  servicios administrativos con  Unifin =~ Administracion  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.

:La Compaiiia ha otorgado a una organizacion no lucrativa varias donaciones para Fundacion Unifin, S. C.

Informacién adicional administradores y accionistas:

Administracion

La administracion de la Compaiiia esta confiada a su Consejo de Administracion, el cual, de conformidad con sus estatutos sociales,
podra estar integrado por un maximo de 21 consejeros, de los cuales por lo menos el 25% deben ser independientes. Por cada
consejero propietario podra designarse a su respectivo suplente, en el entendido de que los consejeros suplentes de los consejeros
independientes, deberan tener este mismo caracter.

A la fecha de este Reporte Anual, el Consejo de Administracion de la Compaiiia esta conformado por 8 consejeros, y ratificados por
la Asamblea General Anual Ordinaria de Accionistas de la Compaiiia celebrada el 29 de abril de 2022, quienes ocuparan su cargo
por el periodo de un afio, pero continuaran en el desempefio de sus funciones atin 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.

La siguiente tabla muestra la integracion del Consejo de Administracion de la Compaiiia a la fecha del presente Reporte Anual:
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Ano de
Nombre Cargo Edad Designacion Sexo

Rodrigo Lebois Mateos Presidente - Patrimonial 58 1993 Masculino
Sergio Jos¢ Camacho Carmona Consejero Patrimonial Relacionado 46 2022 Masculino
Rodrigo Balli Thiele Consejero Patrimonial Relacionado 47 2015 Masculino
Luis Gerardo Barroso Gonzalez Consejero Patrimonial 59 2001 Masculino
Juan Ignacio Casanueva Pérez Consejero Patrimonial 53 2020 Masculino
José Manuel Cayetano  Scbastidn - Gonzdlez Consejero Independiente 68 2022 Masculino
Sordo

José Luis Llamas Figueroa Consejero Independiente 58 2007 Masculino
José Luis Fernandez Fernandez Consejero Independiente 62 2012 Masculino
Gabriel Saba D’Jamus Consejero Independiente 52 2021 Masculino
Jimena Gonzalez de Cossio Higuera Secretario no miembro del Conscjo 40 2020 Femenino

de Administracioén

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

Rodrigo Lebois Mateos. El sefior Rodrigo Lebois es Presidente del Consejo de Administracion de Unifin. Antes de crear Unifin en
el aflo 1993, ocupo diversos cargos en empresas concesionarias automotrices, incluyendo Director General y miembro del Consejo
de Administracion de Grupo Ford Satélite. También fungié como Presidente de la Asociacion de Distribuidores Nissan y fue
consejero 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, S.A. de C.V. y Aralpa Capital, S.A. de C.V., y es miembro del Consejo de Administracion de Maxcom
Telecomunicaciones, S.A.B. de C.V., Organizacion Sahuayo, S.A. de C.V., Impulsora Sahuayo, S.A. de C.V., Fracsa Alloys
Querétaro, S.A.P.I. de C.V., Grupo INTER, S.A.P.I. de C.V y es miembro del Comité de Inversiones de Terrafondo 1. El sefior
Lebois es licenciado en administracion de empresas de la Universidad Anahuac y ha cursado diversos programas de administracion
ejecutiva.

Sergio José Camacho Carmona. El sefior Camacho es el Director General de la Compaiiia. Cuenta con mas de 20 afios de
experiencia en empresas como Kimberly Clark de México, S.A.B. de C.V. y Fermaca Global. El Sr. Camacho cuenta con una
licenciatura en economia y una maestria en administracion de negocios con especializacion en finanzas por el Instituto Tecnologico
Autonomo de México (ITAM) asi como un diploma en el Programa de Administracion Global (Global Management Program) por la
Escuela de Negocios de Harvard (Harvard Business School).

Rodrigo Balli Thiele. El sefior Balli es Director General Adjunto de Seguros. Desde el afio 2005 hasta 2018, el sefior Balli ocup6 el
cargo de Director General de Operaciones de Unifin. Antes de su incorporacion a la Compaiiia, de 1995 a 1997, ocupod cargos
diversos en las areas 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. S.A. de C.V. y Prebon Yamane Inc. Del 2003 a 2005 colabor6 con la cadena de hoteles Fairmont en el
desarrollo de diversos proyectos turisticos. El sefior Balli cuenta con una licenciatura en economia por el Instituto Tecnologico
Autonomo de México (ITAM).

Luis Gerardo Barroso Gonzalez. Desde 2001 hasta 2018, ocupo el cargo de Director General de Unifin y ha sido miembro del
Consejo de Administracion desde el afio 2001. Antes de su ingreso a la Compaiiia, el seflor Barroso ocup6 diversos cargos en
Arrendadora Somex, S.A. de C.V. de 1984 a 1992, hasta ocupar la Direccion Ejecutiva de Nuevos Proyectos y Administracion. En
1992, se incorpor6 a Multivalores Arrendadora, S.A. de C.V. como Director de Promocion hasta diciembre de 1995, fecha en la que
ocup¢ el cargo de Director General y fue designado miembro de su Consejo hasta 2001. El sefior Barroso también fue miembro del
Consejo de Administracion de la Asociacion 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.
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Juan Ignacio Casanueva Pérez. El sefior Juan Ignacio Casanueva Pérez fue designado como miembro del Consejo de
Administracion de la Compaiiia a partir del 5 de junio de 2020. Actualmente es el presidente del Consejo de Administracion de
Interproteccion Agente de Seguros y de Fianzas. Adicionalmente es miembro del Consejo de Administracion de Grupo AXO S.A.
de C.V., de Gentera SAB de C.V., de Aterna Agente de Seguros y de Fianzas, de Casa Dragones, de BIVA Bolsa de Valores y de
Financiera Compartamos Per.

José Manuel Cayetano Sebastian Gonzalez Sordo. El sefior Gonzalez Sordo es socio fundador de Fimecap, S.A. de C.V., una firma
fundada en 2009 y que ofrece servicios financieros de Banca de Inversion. A lo largo de su trayectoria, ha participado como
consejero y miembro de comités de diversas empresas, como Bank of China (Banco de China) México, Altos Hornos de México,
S.A.B. de C.V., Grupo Financiero Ve Por Mas, S.A. de C.V. y Banco Ve Por Més, S.A., Instituciéon de Banca Multipe, Grupo
Financiero Ve Por Més. Fue director general para México en Lehman Brothers, Vicepresidente Ejecutivo y consejero en Grupo
Financiero Santander México, Vicepresidente en Santander Investments Inc., Vicepresidente y consejero en Inverméxico Casa de
Bolsa, s.a. de C.V. y Vicepresidente en Casa de Bolsa Banamex. El sefior Gonzalez Sordo cuenta con una licenciatura en
Administracion de Empresas por la Universidad Andhuac, una maestria en administracion de empresas (M.B.A.) por la Universidad
de Texas y un certificado AD2 por el Instituto Panamericano de Alta Direccion.

José Luis Llamas Figueroa. El sefior Llamas ha sido miembro del Consejo de Administracion de la Compaiiia 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
institucion. Antes se desempefié6 como representante de Deutsche Bank AG Mexico. También fue socio fundador de Fortum en la
Ciudad de Mexico. Al inicio de su carrera el sefior Llamas ha ocupado puestos como consultor financiero en Andersen Consulting y
posteriormente diversos cargos directivos en el area de banca privada de Acciones y Valores. El sefior Llamas tiene una licenciatura
en administracion de empresas de la Universidad Anahuac, asi como un diplomado en Economia y Maestria en Administracion de la
misma universidad.

José Luis Ferndndez Fernandez. El seior Fernandez ha sido miembro del Consejo de Administracion de la Compaiiia desde el afo
2012. El sefior Fernandez ha sido socio de firma Chevez Ruiz Zamarripa y Cia., S.C. desde el afio 1989. Es miembro del Colegio de
Contadores Publicos de México, A.C. y del Instituto Mexicano de Ejecutivos de Finanzas. En innumerables ocasiones, ha impartido
conferencias en materia fiscal en foros nacionales, organizados por la profesion contable y por instituciones del sector privado. Ha
escrito diversos articulos en materia fiscal que se han publicado en medios de comunicacion de la profesion contable. Participd en
el “Programa de Desarrollo para Consejeros” impartido por el Centro de Excelencia en Gobierno Corporativo y la Bolsa Mexicana
de Valores, y en el Curso de Induccion al Mercado de Valores impartido por ésta ultima Instituciéon. Asimismo, participd en el
programa “Corporate Governance and Performance Program” impartido por la Universidad de Yale en los Estados Unidos.
Participa como consejero y miembro de los Comités de Auditoria de diversas empresas, entre las que destacan Grupo Televisa,
S.A.B., Controladora Vuela Compaifiia de Aviacion, S.A.B. de C.V. (Volaris), Banco Nacional de México, S.A. integrante del Grupo
Financiero Banamex y Arca Continental, S.A.B. de C.V.

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

Jimena Gonzadlez de Cossio Higuera. La sefiora Jimena Gonzalez de Cossio Higuera fue designada como Secretario no miembro del
Consejo de Administracion de la Compaiiia en 2020. Es socio de Chevez, Ruiz, Zamarripa y Cia, S.C. Previo a su incorporacion a
Chevez, Ruiz, Zamarripa y Cia, S.C. fue socia de Mancera, S.C. (Ernst & Young) y en Forastieri Abogados, S.C. La sefiora
Gonzalez de Cossio cuenta con una licenciatura en derecho por la Universidad Iberoamericana, tiene una Maestria en Derecho
Bancario y Financiero (LL.M.) de la Universidad de Boston y participd 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 Tecnoldgico de Estudios Superiores de Monterrey.
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Parentesco entre los Consejeros y Directivos Relevantes de la Compaiiia
No existe parentesco entre los Consejeros y Directivos Relevantes de la Compafiia Composicion por Género

Al 31 de diciembre de 2021, dos mujeres se desempefian como directivos relevantes, conforme se define dicho término en la LMV,
en la Compania y el 45% del total de los empleados de la Compafiia son mujeres.

Comité de Auditoria y Practicas Societarias

La Compaiiia cuenta con un Comité de Auditoria y Practicas Societarias integrado por tres miembros independientes del Consejo de
Administracion.

El objetivo, facultades y responsabilidades de dicho Comité se encuentran previstos en la LMV y en los estatutos sociales de la
Compaiiia. La funcioén principal del Comité, en materia de auditoria, consiste en asistir al Consejo de Administraciéon en la
determinacion, implementacion y evaluacion del sistema de control interno de la Compaiiia, verificar la administracion y manejo de
los negocios de la Compania 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 Compaifiia; (ii) supervisar a
PricewaterhouseCoopers, S.C., en su caracter de auditores externos de la Compafiia y analizar sus reportes; (iii) discutir los estados
financieros consolidados de la Compaiiia con las personas responsables de su elaboracion y revision, y con base en ello, recomendar
o no al Consejo de Administracion su aprobacion; (iv) informar al 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 opinion en relacion con las
politicas y criterios contables y de informacion de la Compaiiia y la situacion financiera y los resultados de la misma; (vi) apoyar al
Consejo de Administracion en la elaboracion de informes; (vii) vigilar que las operaciones relevantes y entre partes relacionadas se
lleven a cabo conforme a lo previsto en la LMYV; (viii) solicitar la opinion de expertos independientes en los casos en que lo juzgue
convenientes, para el 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 operacion, sistema de control interno y auditoria interna y registro contable; (xi) recibir
observaciones formuladas por los accionistas, consejeros, directivos relevantes, empleados y, en general, de cualquier tercero,
respecto de los asuntos descritos en el inciso (xii) anterior; (xiii) informar al Consejo de Administracion de las irregularidades
importantes detectadas con motivo del ejercicio de sus funciones y, en su caso, de las acciones correctivas adoptadas o proponer las
que deban aplicarse; (xiv) convocar a asambleas de accionistas; (xv) vigilar que el Director General dé cumplimiento a los acuerdos
de las Asambleas de Accionistas y del Consejo de Administracion, conforme a las instrucciones dictadas por la propia Asamblea o
el Consejo; y (xvi) vigilar que se establezcan mecanismos y controles internos que permitan verificar que los actos y operaciones de
la Compailiia se apeguen a la normatividad aplicable, asi como implementar metodologias que posibiliten revisar dicho
cumplimiento.

En materia de practicas societarias, el Comité de Auditoria y Practicas Societarias es responsable de proporcionar su opinién al
Consejo de Administracion en relacion con el desempefio de los directivos relevantes, la compensacion del director general y demas
directivos relevantes y las operaciones con partes relacionadas. Asimismo, el Comité debera obtener opiniones de terceros
independientes expertos, convocar a asambleas de accionistas y asistir al Consejo de Administracion en la preparacion de reportes.

Conforme a lo establecido en la LMV y 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. Actualmente, el sefior José Luis Fernandez
Fernandez, quien es un experto financiero en términos de lo sefialado en el Anexo N de la Circular Unica de Emisoras, es el
Presidente del Comité de Auditoria, y los sefiores José Luis Llamas Figueroa y Gabriel Saba D’Jamus, son miembros propietarios de
dicho Comité.

Comité Ejecutivo

Conforme a lo establecido en los estatutos sociales, la Sociedad ha creado un Comité Ejecutivo, el cual conocera y opinara sobre
asuntos financieros, de planeacion general, estratégica y organizacional, y cualesquiera otros asuntos relacionados con el desarrollo
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del negocio y las operaciones de la Sociedad, conforme a las facultades que le delegue la Asamblea de Accionistas o el Consejo de
Administracion. El sefior Sergio José Camacho Carmona es el 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 Finanzas y Planeacion

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

Comité de Crédito Mayor

La Compaiiia cuenta con un Comité de Crédito integrado por ocho miembros. Actualmente, forman parte de este comité los seflores
Sergio José Camacho Carmona, Federico Castillo Sanchez Mejorada, Almudena Lebois Ocejo, Rodrigo Balli Thiele, Juan José del
Cueto Martinez Eduardo Alejandro Castillo Sanchez Mejorada, Sergio Manuel Cancino Rodriguez, Gerardo Erwin Tietzsch
Rodriguez Pefa. El Comité de Crédito revisa y aprueba las operaciones de arrendamiento, factoraje 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, Almudena Lebois Ocejo, Sergio Jos¢ Camacho Carmona, Rodrigo Balli Thiele, Juan José del Cueto Martinez y
Eduardo Castillo Sanchez Mejorada. El Comité Corporativo de Crédito aprueba transacciones por una cantidad superior a $150
millones de pesos.

Comité de Comunicacién y Control

En cumplimiento de las Disposiciones de Caracter General a que se refieren los articulos 115 de la Ley de Instituciones de Crédito
en relacién 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 multiple, emitidas por la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico,
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 Comunicacién y Control cuyos integrantes
son los titulares de las areas previamente designadas por el Consejo de Administracion, por lo que se encuentra integrado por Sergio
José Camacho Carmona, Gerardo Campos Hernandez, Jos¢ Ramon Diaz Arnau,Sergio Manuel Cancino Rodriguez, Federico Javier
Cuevas Olvera, 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 al
Terrorismo (PLD/FT):

. Someter a la aprobacién del Comité de Auditoria y Practicas Societarias de la Compaiiia el 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;

. Fungir como instancia competente para conocer los resultados presentados por el auditor externo respecto
de la valoracion de la eficacia de las politicas, criterios, medidas y procedimientos mencionados en el
parrafo anterior;

. Conocer de la celebracion de contratos, cuyas caracteristicas pudieran generar un alto riesgo de acuerdo
con los informes que al efecto presente el Oficial de Cumplimiento y formular las recomendaciones que
estime procedentes;
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. Establecer y difundir los criterios para la clasificacion de clientes, en funcién de su grado de riesgo;

. Asegurarse 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 legislaciéon mexicana
considera que aplican regimenes fiscales preferentes, (b) que, a juicio de las autoridades mexicanas,
organismos internacionales o agrupaciones intergubernamentales en materia de prevencion 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 a la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico;
. Aprobar los programas de capacitacion en materia de PLD/FT;
. Informar al area competente de la Compania, respecto de conductas realizadas por los directivos,

funcionarios, empleados o apoderados de la misma, que provoquen que 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 aplicaciéon de las
disposiciones en materia de 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 tecnoldgicos.

Compensacion de los Consejeros y Directivos Relevantes

Al 31 de diciembre de 2019, 2020 y 2021, el importe total de las contraprestaciones pagadas a los directivos relevantes de la
Compaiiia ascendio a $126.7 millones, $146.2 millones y $184.9 millones, respectivamente, incluyendo compensaciones fijas,
variables y otras prestaciones en términos de la ley aplicable.

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

La Asamblea General Ordinaria de Accionistas determina los emolumentos pagaderos anualmente a los consejeros por los servicios
prestados a la Compaiia en tal caracter. La Asamblea General Anual Ordinaria de Accionistas celebrada el 29 de abril de 2022,
aprobd6 pagar a cada uno de los consejeros independientes del Consejo de Administracion y al Secretario no miembro del Consejo, la
cantidad de $100 mil pesos por cada sesion del Consejo a la que asistan, asi como la cantidad de $125 mil pesos al Presidente del
Comité de Auditoria y de Practicas Societarias y la cantidad de $60 mil pesos a los miembros de dicho Comité, por cada sesion de
Comité a la que asistan.

Planes de Compensacion en Acciones

En la Asamblea General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas celebrada el 22 de febrero de 2015, se aprobo 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 Compaiiia. La Asamblea de Accionistas delegé facultades suficientes al
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Consejo de Administracion para estructurar, implementar, administrar y modificar el referido plan de compensacion (con excepcion
de cualquier modificacion al monto maximo autorizado) y establecer los criterios y politicas aplicables para la determinacion 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 Compaiiia constituyd el Fideicomiso niimero 2405 con Banco Invex, S.A., Instituciéon de Banca
Muiltiple, Invex Grupo Financiero, a través del cual se implement6 y administra el plan de compensacion en acciones en beneficio
de los funcionarios y empleados de la Compaiiia. 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, conforme y sujeto a las condiciones establecidas en el plan.

En la Asamblea General Anual Ordinaria de Accionistas celebrada el 5 de junio de 2020, se aprobd modificar el plan de
compensacion de acciones de la Compaiiia a efecto de incrementar el porcentaje de acciones representativas del capital social de la
Compaiiia que podran destinarse al plan de compensacion antes mencionado hasta el 5% de las acciones en circulacion de la
Compaiia.

Obligaciones de los Consejeros y Directivos Relevantes
Los consejeros y directivos relevantes de la Compania estan sujetos al cumplimiento de los deberes de diligencia y lealtad y de las

demas obligaciones derivadas de sus cargos previstas en la LMV, la Circular Unica de Emisoras y demds regulacioén aplicable en
materia de uso de informacion privilegiada y operaciones con valores emitidos por la Compaiiia, entre otras.

Consejeros de la empresa [Sinopsis]

Directivos relevantes [Miembro]

Camacho Carmona Sergio José
Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

No Apica

Participa en comités [Sinopsis]

Auditoria Practicas Societarias Evaluacion y Compensacion

I S [

N/A
Designacion [Sinopsis]
Fecha de designacion Tipo de asamblea

20211231 NA |

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacién accionaria (en %)

Designacion sin periodo definido pero se 0.0041
ratifican anualmente

Informacién adicional
Es miembro del Comité de Crédito Corporativo, miembro del Comité de Crédito Riesgo Mayor

Cancino Rodriguez Sergio Manuel

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

No Aplica Propietario
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Participa en comités [Sinopsis]

Auditoria Practicas Societarias Evaluacién y Compensacion

Designacion [Sinopsis]
Fecha de designacion Tipo de asamblea

2021-12-31 N/A

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacién accionaria (en %)

Designacién sin periodo definido pero se
ratifican anualmente

Informacién adicional
Es miembro del Comité de Crédito Riesgo Mayor y miembro del Comité de Crédito de Riesgo Intermedio

Patrimoniales [Miembro]

Casanueva Pérez Juan Ignacio
Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
Participa en comités [Sinopsis]

Auditoria Practicas Societarias Evaluacion y Compensacion

Designacion [Sinopsis]
Fecha de designacion
2021-12-31

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacion accionaria (en %)

Designacién sin periodo definido pero se
Patrimonial
ratifican anualmente

Informacién adicional
N/A

Lebois Mateos Rodrigo
Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

No Apica

Participa en comités [Sinopsis]

Auditoria Practicas Societarias Evaluacién y Compensacion

Designacion [Sinopsis]
Fecha de designacion
2021-12-31

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacion accionaria (en %)

Designacién sin periodo definido pero se Presidente Ejecutivo - Patrimonial 0.5284
ratifican anualmente

Informacién adicional
Es miembro del Comité de Crédito Corporativo.

Lebois Ocejo Almudena

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

No Aplica Suplente

Participa en comités [Sinopsis]

Auditoria Practicas Societarias Evaluacién y Compensacion

Designacion [Sinopsis]
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Fecha de designacion
2021-12-31

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacion accionaria (en %)

Designacién sin periodo definido pero se Suplente Presidente Ejecutivo - Patrimonial 0.0002
ratifican anualmente

Informacién adicional

Es miembro del Comité de Crédito Corporativo, miembro del Comité de Crédito Riesgo Mayor, miembro del Comité del Crédito Riesgo Intermedio

Barroso Gonzalez Luis Gerardo

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

No Apica

Participa en comités [Sinopsis]

Auditoria Practicas Societarias Evaluacién y Compensacion

N/A

Designacion [Sinopsis]
Fecha de designacion
2021-12-31

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacién accionaria (en %)

Deﬂgnauon sin periodo definido pero se Patrimonial N/A 0.0117
ratifican anualmente

Informacién adicional
N/A

Camacho Carmona Sergio José
Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
No Aplica
Participa en comités [Sinopsis]
Auditoria Practicas Societarias Evaluacién y Compensacion
o |0 _____________Jn |
Otros
N/A
Designacion [Sinopsis]
Fecha de designacion
2021-12-31

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacién accionaria (en %)

Designacion sin periodo definido pero se Patrimonial Relacionado N/A 0.0041
ratifican anualmente

Informacién adicional

Es miembro del Comité Ejecutivo, miembro del Comité de Finanzas y Planeacion, Miembro del Comité de Crédito Corporativo, miembro del Comité de Crédito Riesgo Mayor, miembro del Comité
de Comunicacién y Control.

Balli Thiele Rodrigo

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
No Aplica Propietario

Participa en comités [Sinopsis]

Auditoria Practicas Societarias Evaluacion y Compensacion

oo Jvo_____________________Jo |

N/A

Designacion [Sinopsis]
Fecha de designacion
2021-12-31

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacion accionaria (en %)

Designacion sin periodo definido pero se Patrimonial Relacionado 0.0046
ratifican anualmente

Informacién adicional
Es miembro del Comité Ejecutivo, miembro del Comité de Crédito Corporativo, miembro del Comité de Crédito Riesgo Mayor, miembro del Comité del Crédito Riesgo Intermedio
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Independientes [Miembro]

Saba D'Jamus Gabriel

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

No Apica

Participa en comités [Sinopsis]

Auditoria Practicas Societarias Evaluacién y Compensacion

Designacién [Sinopsis]
Fecha de designacién
2022-04-29

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacion accionaria (en %)

Desi do definid
ignacion sin periodo definido pero se Independiente
ratifican anualmente

Informacién adicional
N/A

Llamas Figueroa José Luis

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Participa en comités [Sinopsis]

Auditoria Practicas Societarias Evaluacion y Compensacion
Otros

N/A

Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion

2021-12-31

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacion accionaria (en %)

Designacién sin periodo definido pero se
Independiente
ratifican anualmente

Informacién adicional
N/A

Fernandez Fernandez José Luis
Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
Participa en comités [Sinopsis]

Auditoria Practicas Societarias Evaluacion y Compensacion

Designacion [Sinopsis]
Fecha de designacion
2021-12-31

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacion accionaria (en %)

Designacion sin periodo definido pero se Independiente
ratifican anualmente

Informacién adicional
N/A

Gonzalez Sordo José Manuel Cayetano Sebastian
Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

No Apiica

Participa en comités [Sinopsis]

Auditoria Practicas Societarias Evaluacién y Compensacion
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Designacién [Sinopsis]
Fecha de designacion
2021-12-31

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacion accionaria (en %)

Designacion sin periodo definido pero se
Independiente
ratifican anualmente

Informacién adicional
N/A

Porcentaje total de hombres como directivos

78
relevantes:
Porcentaje total de mujeres como directivos -
relevantes:
Porcentaje total de hombres como consejeros: 100
Porcentaje total de mujeres como consejeros: 0

Cuenta con programa o politica de inclusion laboral:  Si

Descripcién de la politica o programa de inclusion laboral

La Compaiiia cuenta con un codigo de ética que impulsa la inclusion laboral sin distincion de sexo, tanto para la composicion de sus
organos 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]

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]

122 de 145



Clave de Cotizacion: UNIFIN Fecha: 2021-12-31

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 Compaiiia. El sefior Rodrigo Lebois Mateos, indirectamente, ejerce el control de la Compaiiia.

Accionistas beneficiarios de mas del 10% del capital social de la emisora [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 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 Compaiiia. Esta
descripcion no pretende ser exhaustiva y estd calificada en su totalidad por referencia a los estatutos sociales de la Emisora.

Descripcion General

La Compaifiia es una sociedad anoénima bursatil de capital variable, constituida y regulada conforme a las leyes de México. Unifin se
constituy6 en 1993 bajo la denominacion Arrendadora Axis, S.A. de C.V. En 1996, cambid su denominacion a Arrendadora Unifin,
S.A. 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 Compaiiia a una Sofom E.N.R. En el afio de 2007, nuevamente modificé su denominacién a e
“Unifin Financiera”, S.A. de C.V., SOFOM, E.N.R. Posteriormente, mediante resoluciones unanimes de los accionistas adoptadas
el 1 de octubre de 2009, la Compaiia se transformd en una sociedad anénima promotora de inversion, regulada por las
disposiciones aplicables de la LMV, la LGSM y la LGOAAC, adoptando la denominacion de “Unifin Financiera”, S.A.P.I. de C.V.,
SOFOM, E.N.R. Finalmente, 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 Compaiiia adoptd la modalidad
de sociedad anoénima bursatil, reform6 en su totalidad sus estatutos sociales y consecuentemente modificd su denominacion social a
la 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 modifico su modalidad corporativa a efecto de dejar de ser una Sociedad Financiera de Objeto Multiple Entidad No
Regulada y reform¢ en su totalidad sus estatutos sociales.

La Compaiiia tiene una duracion indefinida.

Su domicilio social es la Ciudad de México, y sus oficinas principales se encuentran ubicadas en Presidente Masaryk 111, Piso 5,
Polanco V Seccion, 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 la BMV, y pueden ser consultados en la pagina
de Internet de la BMV: www.bmv.com.mx.

Derechos de Voto y Asambleas de Accionistas

Todas las Acciones confieren a sus propietarios iguales derechos y obligaciones, sin perjuicio de los derechos de minorias previstos
en la LGSM, la LMV y en los estatutos sociales de Unifin. Cada Accion confiere a su titular el derecho a un voto en cualquier
Asamblea General de Accionistas.
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Conforme a los estatutos actuales, las Asambleas Generales de Accionistas pueden ser Ordinarias y Extraordinarias. Son Asambleas
Ordinarias las que se reiinen 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 al afio dentro de los primeros cuatro meses siguientes al
cierre de cada ejercicio fiscal, para discutir y aprobar, entre otras cosas, los informes anuales elaborados por el Consejo de
Administracion, por el Comité de Auditoria y de Practicas Societarias de la Compaiiia y por el Director General, asi como los
estados financieros consolidados dictaminados; el nombramiento de los miembros del Consejo de Administracion; la determinacion
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 mas de los activos totales de la Emisora, durante cualquier ejercicio fiscal.

Son Asambleas Generales Extraordinarias las que se retinen para tratar cualquiera de los siguientes asuntos, entre otros:

1. prorroga de la duracion de la Compaiiia;

2. disolucion anticipada de la Compailia;

3. aumento o disminucion del capital social de la Compaiiia;

4. cambio en el objeto social o nacionalidad de la Compaiiia;

5. transformacion, fusion o escision de la Compafiia;

6. emision de acciones preferentes;

7. amortizacion de Acciones con cargo a las utilidades repartibles;

8. la cancelacion de la inscripcion de las Acciones en el RNV o en cualquier bolsa de valores en la que se coticen;

9. cualquier reforma a los estatutos sociales de la Compaiiia; y

10. cualquier otro asunto que, conforme a la ley mexicana o a los estatutos sociales de la Compaiiia, requiera ser aprobado
por la Asamblea General Extraordinaria de Accionistas.

Las Asambleas de Accionistas deben celebrarse en el domicilio social de la Compaiiia, es decir, en la Ciudad de México. Las
convocatorias para las Asambleas de Accionistas podran realizarse por el Presidente del Consejo de Administracion, el Presidente
del Comité de Auditoria, o el Presidente del Comité de Practicas Societarias. Cualquier accionista que represente el 10% del capital
social de la Emisora tendra el derecho de solicitar que el Consejo de Administracion, el Comité de Auditoria o el Comité de
Practicas Societarias convoque a una Asamblea de Accionistas para tratar los asuntos indicados en la solicitud correspondiente.
Asimismo, los accionistas titulares de cuando menos una Accién también podran solicitar que se convoque a una asamblea de
accionistas en los casos y términos previstos en el articulo 185 de la LGSM.

Las convocatorias para las Asambleas se haran mediante publicacion a través del sistema electronico establecido por la Secretaria de
Economia y, 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 anticipaciéon no menor de 15 (quince) dias de calendario a la fecha sefialada para la Asamblea. Cada
convocatoria debe indicar el lugar, hora y orden del dia de la reunion sin que puedan incluirse asuntos bajo el rubro de generales o
equivalentes. La informacion relativa a los asuntos incluidos en el orden del dia debe mantenerse a disposicion de los accionistas
desde la fecha de publicacion de la convocatoria hasta la fecha de la asamblea respectiva.

Para tener derecho de asistir a las Asambleas de Accionistas, los accionistas deberan presentar una constancia de deposito de sus
acciones en una institucion autorizada para dicho efecto, a mas tardar el 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 o especial para dicho efecto,
o que sean designados a través de los formatos proporcionados para dicho efecto por la Compaiiia, mismos que estaran a disposicion
de los accionistas por el plazo de 15 dias antes mencionado.

Quorum de las Asambleas de Accionistas
Para que una Asamblea General Ordinaria de Accionistas se considere legalmente instalada en virtud de primera convocatoria,
deberan estar presentes o representadas cuando menos el 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 seran validas
cuando sean aprobadas por la mayoria de las acciones representadas en la Asamblea. En las Asambleas Ordinarias celebradas en
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segunda o ulterior convocatoria, cualquier nimero de acciones presentes constituye quérum de instalacion, y sus resoluciones son
validas cuando sean aprobadas por la mayoria de las acciones representadas en la Asamblea.

Para que una Asamblea General Extraordinaria se considere legalmente instalada en virtud de primera convocatoria, debera estar
representado, cuando menos, el 75% del capital social y sus resoluciones seran validas cuando se adopten por el voto afirmativo de
cuando menos el 50% del capital social de la Compaiiia. Las Asambleas Extraordinarias celebradas en segunda o ulterior
convocatoria, se consideraran legalmente instaladas cuando se encuentre representado en la misma cuando menos el 50% del capital
social de la Compaiiia y sus resoluciones seran validas cuando sean aprobadas por las acciones que representen por lo menos el 50%
del capital social de la Compaiiia.

Consejo de Administracién

Los estatutos sociales de la Compaiiia establecen que el Consejo de Administracion deberd estar integrado por un minimo de 5 y un
maximo de 21 conejeros, en el entendido de que el 25% de los consejeros 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
consejero propietario, a su respectivo suplente, en el entendido de que los consejeros suplentes de los consejeros independientes
deberan tener ese mismo caracter.

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 Compaiiia, tendran derecho a designar y revocar en Asamblea de Accionistas a un
miembro del Consejo de Administracion. Tal designacion, sélo podra revocarse por los demds accionistas cuando a su vez se
revoque el nombramiento de todos los demds consejeros, en cuyo caso las personas sustituidas no podran ser nombradas con tal
caracter durante los doce meses inmediatos siguientes a la fecha de revocacion.

Dividendos y Distribuciones

En la Asamblea Anual Ordinaria de Accionistas, el Consejo de Administracion sometera a los accionistas, para su aprobacion, los
estados financieros consolidados dictaminados de la Compaiiia, correspondientes al ejercicio fiscal anterior. Una vez que los
accionistas aprueben dichos estados financieros consolidados, los accionistas determinardn la forma en que se aplicara el resultado
neto del ejercicio. El 5% de las utilidades netas de la Compaiiia debera separarse anualmente para integrar la reserva legal, 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 adquisiciéon 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 ejercicios anteriores
hayan sido absorbidas o repagadas en su totalidad.

Todas las acciones suscritas y pagadas en el 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 seran pagados a través del Indeval.

Aumentos y Disminuciones del Capital Social

La parte fija del capital social de la Compaifiia podra aumentarse o disminuirse por resolucion de la Asamblea Extraordinaria de
Accionistas, con la consiguiente reforma de los estatutos sociales de la Compaiiia. La parte variable del capital social podra
aumentarse o disminuirse por acuerdo de la Asamblea Ordinaria de Accionistas, sin necesidad de reformar los estatutos sociales de
la Compaiiia.

De conformidad con lo dispuesto por la LGSM, los aumentos o disminuciones en la parte fija o variable del capital social
de la Compaifiia deben registrarse en el libro de registro de variaciones de capital que la Emisora esta obligada a mantener para
dichos efectos. El acta de la Asamblea General de Accionistas por la cual se aumente o disminuya el capital fijo de la Emisora, debe
ser protocolizada ante fedatario publico e inscrita en el Registro Piblico de Comercio. No podran emitirse nuevas acciones sino
hasta que todas las acciones previamente emitidas hayan quedado pagadas integramente.

Adquisicion de Acciones Propias
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La Compafiia podra adquirir sus propias acciones, sujeto a las siguientes condiciones y requisitos:

1. la adquisicion se efectue a través de una bolsa de valores nacional;

2. la adquisicion y, en su caso, la enajenacion a través de una bolsa de valores nacional, se realice a precio de mercado,
salvo que se trate de ofertas publicas o de subastas autorizadas por la CNBV;

3. la adquisicion se realice con cargo al capital contable de la Compafiia, en cuyo supuesto, las acciones adquiridas podran
mantenerse en tenencia propia sin necesidad de realizar una reduccién de capital social, o bien, con cargo al capital
social de la Compaiiia, 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 Compaiiia debera anunciar el importe de su capital suscrito y
pagado cuando dé publicidad a su capital autorizado;

4. la Asamblea General Ordinaria de Accionistas debera acordar expresamente, para cada ejercicio, el 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 ningun caso podra exceder del salto total de las utilidades netas de la
Compaiiia, incluyendo las retenidas;

5. la Compaiia debera estar al corriente en el pago de sus obligaciones derivadas de instrumentos de deuda inscritos en el
RNV;y

6. la adquisicion y enajenacion de acciones propias en ningin caso podra dar lugar a que se excedan los porcentajes
referidos en el articulo 54 de la LMV, ni a que se incumplan los requisitos de mantenimiento de listado establecidos
por la BMV.

En tanto las Acciones pertenezcan a la Compaiiia, no podran ser representadas ni votadas en las Asambleas de Accionistas, ni
ejercerse derechos sociales o econdmicos de tipo alguno.

Propiedad de Acciones por parte de las Subsidiarias de la Emisora
Las subsidiarias de la Compaiiia no podran adquirir, directa o indirectamente, Acciones de la Compaiiia.
Amortizacion

Sujeto a la aprobacion de la Asamblea General Extraordinaria de Accionistas, la Compaiiia podra amortizar sus Acciones mediante
(i) la disminucién 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 los accionistas.

Disolucion o Liquidacion

En caso de disolucion de la Compaiiia, la Asamblea General Extraordinaria de Accionistas nombrara uno o varios liquidadores para
que concluyan los asuntos de la Compaiiia. Todas las acciones que se encuentren totalmente pagadas en la fecha de disolucion
tendran derecho a participar proporcionalmente en cualquier distribucidon que se efectiie con motivo de su liquidacion.

Inscripcion y Transmision de Acciones

En cumplimiento de lo dispuesto por la LMV, las Acciones de la Compaiiia se encuentran inscritas en el RNV. Las Acciones de la
Compaiiia estan representadas por titulos nominativos que se mantendran depositados en el Indeval. Los accionistas de la Emisora
unicamente podran mantener sus acciones bajo la forma de inscripciones en los 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 la ley
aplicable, la Compaifiia inicamente reconocera como accionistas y permitira ejercer los derechos correspondientes a sus acciones, a
quienes 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 a través de los registros mantenidos por el Indeval.
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Ausencia del Derecho de Suscripcion Preferente

En caso de aumento de capital con nuevas aportaciones en numerario o bienes distintos al numerario, los accionistas de la Compaiia
no gozaran 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, 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 sera
otorgado. En caso de que la Asamblea General de Accionistas resuelva otorgar el derecho de suscripcion preferente antes
mencionado, una vez transcurrido el periodo para ejercer dicho derecho conforme a lo acordado por la Asamblea respectiva, las
acciones no suscritas no podran ser objeto de oferta publica ni ofrecerse para suscripcion y pago mediante la intervencion de algin
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 participaran en dicho aumento en proporcién al nimero de sus
acciones. Si, en este caso, se llegaren a emitir nuevas acciones, se distribuirdn proporcionalmente entre los accionistas en la misma
proporcion.

Ciertos Derechos de 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 Compaifiia, tendran derecho a:

. designar y revocar en una Asamblea General de Accionistas a un miembro del Consejo de Administracion.
Tal designacion, soélo podra revocarse por los demas accionistas cuando a su vez se revoque el
nombramiento de todos los demas consejeros, en cuyo caso las personas sustituidas no podran ser
nombradas con tal caracter durante los doce meses inmediatos siguientes a la fecha de revocacion.

. requerir al presidente del consejo de administracion o de los comités que lleven a cabo las funciones en
materia de practicas societarias y de auditoria, en cualquier momento, se convoque a una asamblea general
de accionistas, sin que al efecto resulte aplicable el porcentaje sefialado en el articulo 184 de la LGSM.

. solicitar que se aplace por una sola vez, por tres dias naturales y sin necesidad de nueva convocatoria, la
votacion de cualquier asunto respecto del cual no se consideren suficientemente informados, sin que resulte
aplicable el porcentaje sefialado en el articulo 199 de la LGSM.

. los accionistas que representen cuando menos el 20% del capital social podran oponerse a cualquier
resolucion adoptada por la asamblea general de accionistas y obtener la suspension de la ejecucion de
dicha resolucioén 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 los estatutos de la Compania, (iii) dichos accionistas no hayan asistido a la Asamblea o hayan
votado en contra de dicha resolucién y (iv) otorguen fianza para garantizar el pago de los dafos
ocasionados a la Compania como resultado de la suspension 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 el 5% del capital social podran demandar la responsabilidad
de cualquiera de los consejeros de la Compafiia y el pago de los dafos o perjuicios sufridos por la misma
como resultado de la violacion de sus deberes de diligencia o lealtad. La accién para demandar la
responsabilidad de los consejeros caduca a los cinco afos.
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Disposiciones tendientes a prevenir la adquisicion del control de la Compaiiia

En términos de lo previsto en el articulo 130 de la LGSM y del articulo 48 de la LMV, los estatutos sociales de la Compaiiia
establecen, como medida tendiente a prevenir la adquisicion de acciones representativas del capital social que otorguen el control de
la Compaiiia, ya sea en forma directa o indirecta, que se requiere de la autorizacion previa del Consejo de Administracion para que
cualquier persona o grupo de personas (conforme dicho término se define en la LMYV), 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 al 10% (diez por ciento) de las acciones en circulacion de la Compaiiia, o multiplos de dicho porcentaje, o celebre
convenios por los que acuerden votar conjuntamente acciones en ese porcentaje, ya sea que la adquisicion se lleve a cabo mediante
una operacion o varias operaciones simultaneas o sucesivas, sin limite de tiempo, directamente o a través de interpositas personas.

La persona o grupo de personas interesadas en adquirir una participacion accionaria igual o superior al 10% de las Acciones de la
Compaiiia deberan presentar una solicitud de autorizacion por escrito dirigida al Presidente y al Secretario no miembro del Consejo
de Administracion de la Compaiiia, especificando, cuando menos, (i) la identidad, nacionalidad e informacion general de cada uno
de los potenciales adquirentes, asi como el grado de parentesco consanguineo, por afinidad o civil entre ellos, en el entendido de
que, tratandose de una persona moral, debera especificarse la identidad de la personas o personas que controlen, directa o
indirectamente, a dicha persona moral; (ii) el nimero y la serie de las acciones emitidas por la Compaiiia 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 otra forma, 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 Compaiiia; (iii) el 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 manifestacion sobre si existe la intencion de adquirir una “influencia significativa” o el
“control” de la Compaiiia, conforme dichos términos se definen en la LMV, o si se pretende adquirir en el futuro acciones
representativas del capital social de la Compaiiia o derechos respecto de las mismas, adicionales a las sefialadas en la solicitud; (v)
declaracion sobre si los potenciales adquirentes son o no competidores de la Sociedad o si mantienen alguna relacion juridica, de
parentesco o de hecho con algiin competidor; (vi) el 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 si 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 actiia por cuenta propia o de terceros y en éste ultimo caso la identidad de dicho
tercero; y (viii) cualquier otra informacion o documentacion adicional que se requiera por el Consejo de Administracion para
adoptar su resolucion la cual sera solicitada dentro de los 30 (treinta) dias siguientes a la presentacion de la solicitud.

El Consejo de Administracion debera emitir su resolucion en un plazo no mayor a tres meses contados a partir de la fecha en que se
presente la solicitud de autorizacion de adquisicion correspondiente, o de la fecha en que reciba la informacion adicional que hubiere
requerido, segln sea el caso y, en todo caso, debera de tomar en cuenta, para efectos de su resolucion, (i) si la adquisicion que se
pretenda llevar 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
adquisicion, son competidores directos o indirectos de la Compaiiia o si mantienen alguna relacion juridica, de parentesco o de
hecho con algun competidor; (iii) que el solicitante hubiere cumplido con los requisitos previstos en los estatutos sociales; (iv) la
solvencia moral y econdmica de los interesados; (v) el mantener una base de accionistas adecuada; (vi) que no se excluya a uno o
mas accionistas de la Compaiiia, distintos de la persona que pretenda obtener el control, de los beneficios econémicos que, en su
caso, resulten de la aplicacion de la presente disposicion; y (vii) las demas consideraciones que estime adecuadas el Consejo de
Administracion en cumplimiento de sus deberes de lealtad y diligencia previstos en la LMV.

Cancelacion de la inscripcion de las Acciones en el RNV y la BMV y Obligacién de Recompra

En el supuesto de que la Compaiiia decida cancelar la inscripcion de sus acciones en el RNV, o de que dicha inscripcion sea
cancelada por la CNBV, la Compaiiia estara obligada a realizar una oferta publica para adquirir la totalidad de las acciones
pertenecientes a accionistas distintos de los que ejercen su control. Los accionistas que ejercen el “control” de la Compaiiia son
aquellos que son titulares de la mayoria de las acciones de esta ultima, tienen la facultad de determinar el resultado de las votaciones
durante las Asambleas de Accionistas, pueden nombrar o remover a la mayoria de los miembros del Consejo de Administracion,
gerentes u otros funcionarios equivalentes, o pueden determinar directa o indirectamente el sentido de la administracion, las

128 de 145



Clave de Cotizacion: UNIFIN Fecha: 2021-12-31

estrategias o las principales politicas de la Compaiiia.

De conformidad con la ley y los estatutos sociales de la Compaiiia, en caso de cancelacion de la inscripcion de sus acciones la
Compaiiia estara obligada a establecer un fideicomiso por un plazo de cuando menos seis meses y aportar al mismo los fondos
necesarios para adquirir todas las acciones que permanezcan en manos del publico tras la oferta publica antes citada, al mismo
precio que las acciones adquiridas a través de dicha oferta. De conformidad con lo dispuesto por la LMV, los accionistas que
ejercen el control de la Compaiiia seran responsables solidarios del pago de dichas acciones.

El precio de oferta sera el que resulte mas alto de entre (i) el precio promedio ponderado de cotizacion de las acciones de la
Compaiiia en la BMV durante el periodo de 30 dias anterior a la fecha de oferta o (ii) el valor en libros de dichas acciones segun el
ultimo balance trimestral presentado ante la CNBV y la BMV y revelado al publico inversionista.

La cancelacion de la inscripcion de las acciones de la Compaiiia a peticion de esta Gltima estara sujeta a su aprobacion por (i) la
CNBV v (ii) los titulares de cuando menos el 95% de las acciones en circulacion, en una votacion tomada en una Asamblea General
Extraordinaria.

Otras disposiciones
Perdida de las acciones

De conformidad con lo dispuesto por la ley, los estatutos sociales de la Compaiiia 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 Compafiia o que deriven de los contratos celebrados por la misma con el gobierno
mexicano. Se considerara 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 operacion tengan un interés contrario al de
la Compaiiia deberan abstenerse de cualquier deliberacion al respecto. El accionista que viole dicha disposicion serd responsable de
los dafios causados a la Compaiiia si dicha operacion no se hubiese aprobado sin su voto.

Derechos de separacion

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 Compaiiia, o la transformacion de la misma a otro tipo de sociedad, cualquier accionista que teniendo derecho a
voto al respecto haya votado en contra de la resolucion respectiva, tendra derecho a separarse de la Compaiia y obtener el
reembolso de sus acciones a su valor en libros de conformidad con los ultimos estados financieros consolidados aprobados por los
accionistas, siempre y cuando ejerza dicho derecho dentro de los 15 dias siguientes a la clausura de la asamblea en la que se haya
adoptado dicha resolucion.

Conforme a lo establecido en la LMV, los accionistas de la parte variable del capital social de la Compafiia no tendran el derecho de
retiro previsto en la LGSM

Informacién adicional Administradores y accionistas
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Accionistas

El sefior Rodrigo Lebois Mateos es propietario a la fecha de este Reporte Anual, directa o indirectamente del 52.84% de las
Acciones de la Compaiiia. El sefior Rodrigo Lebois Mateos es titular, indirectamente, de mas del 10.0% del capital social de la
Compaiiia. El sefior Rodrigo Lebois Mateos ejerce el control de Unifin.

El sefior Rodrigo Lebois Mateos es beneficiario indirectamente del 52.84% del capital social de la Compaiiia. Salvo por el sefior
Rodrigo Lebois Mateos y el sefior Luis Gerardo Barroso Gonzalez, hasta donde es del conocimiento de la Compaiiia, ninguno de los
demas consejeros o directivos relevantes de la Compaiiia tiene una tenencia individual mayor del 1.0% y menor del 10.0% del
capital social de la Compaiiia.

130 de 145



Clave de Cotizacion:

[429000-N] Mercado de capitales

UNIFIN

Estructura accionaria:

Fecha:

Ver Seccion “Administracion — Administradores y Accionistas” del presente Reporte Anual.

Comportamiento de la accidén en el mercado de valores:

2021-12-31

Las siguientes tablas muestran los precios maximos minimos y ultimos de cotizacion de las acciones en la BMV durante los

periodos indicados:

Desempeiio de “UNIFIN A” en la BMV

Anual
“UNIFIN A” Maximo Fecha Minimo Fecha Volumen promedio
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
2021 37.46 31/12/2021 21.56 21/05/2021 157,730
Trimestral 2020
“UNIFIN A”  Maiaximo Fecha Minimo Fecha Volumen operado
172020 33.77 26/02/2020 18.84 31/03/2020 21,043,988
2T2020 17.57 08/06/2020 12.27 04/05/2020 11,105,835
3T2020 19.22 11/08/2020 17.59 16/07/2020 2,244,197
4T2020 28.49 30/12/2020 18.09 19/10/2020 2,927,112
Trimestral 2021
“UNIFIN A” Maximo Fecha Minimo Fecha Volumen operado
172021 28.40 19/01/2021 23.90 05/02/2021 8,185,000
2T2021 30.41 14/06/2021 21.56 21/05/2021 10,700.000
3T2021 30.50 23/07/2021 27.01 07/07/2021 10,015,000
4T2021 37.46 31/12/2021 30.00 30/09/2021 9,835,000
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Clave de Cotizacion:

UNIFIN Fecha: 2021-12-31
Mensual
“UNIFIN A”  Miximo Fecha Minimo Fecha Volumen promedio
Oct 2021 32.80 14/10/2021 30.09 04/10/2021 2,450,000
Nov 2021 33.72 05/11/2021 32.00 23/11/2021 3,490,000
Dic 2021 37.48 31/12/2021 33.31 24/12/2021 5,085,000
Ene 2022 28.40 19/01/2021 24.86 29/01/2021 2,875,000
Feb 2022 25.12 16/02/2021 23.90 05/02/2021 3,230,000
Mar 2022 26.07 31/03/2021 24.19 25/03/2021 3,525,000

Suspensiones en la negociacion de los valores en los iltimos 3 ejercicios

Variaciéon
“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

Denominacién de cada formador de mercado que haya prestado sus servicios
durante el aiio inmediato anterior

BTG Pactual Casa de Bolsa, S.A. de C.V. (“BTG”).

Identificacidon de los valores con los que operoé el formador de mercado

Los valores emitidos por la Compaiiia listados en la BMV sobre los que actué BTG como formadores de mercado son los siguientes:

Tipo de valor: Acciones;
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Clave de Cotizacion: UNIFIN Fecha: 2021-12-31

2. Clave de cotizacion (Emisora y Serie): UNIFIN A
3. Codigo ISIN/CUSIP: MX00UN000002

Inicio de vigencia, prérroga o renovacioén del contrato con el formador de mercado,
duracion del mismo y, en su caso, la terminacion o rescisién de las contrataciones
correspondientes

BTG

El 28 de noviembre de 2020, la Compaiiia celebré un contrato de servicios de formacion de mercado con BTG, respecto a sus
acciones listadas en la Bolsa Mexicana de Valores, serie inica denominada “UNIFIN A”. Dicho contrato tiene una vigencia de doce
meses a partir del 28 de noviembre de 2021, iniciando su operacion a partir de esta fecha.

Descripcién de los servicios que prestoé 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 Compaiiia con BTG es que BTG intervenga en el mercado de capitales para promover la
liquidez, establecer precios de referencia y contribuir a la estabilidad y continuidad de precios de las acciones de la Compaiiia.

Descripcion general del impacto de la actuacion del formador de mercado en los
niveles de operacidon y en los precios de los valores de la emisora con los que opere
dicho intermediario
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BTG

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 Compaifiia con los que operd dicho intermediario durante el periodo comprendido del 1 de enero al 31 de
diciembre de 2021, fue el siguiente:

Total Formador de Mercado %
Volumen 7,188,593 119,667,204 6.0
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Clave de Cotizacion: UNIFIN

[432000-N] Anexos

Estados financieros (Dictaminados) por los ultimos
tres ejercicios y opiniones del comité de auditoria o
informes del comisario por los ultimos tres
ejercicios:

Fecha:

2021-12-31
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Nombre y cargo de personas responsables (PDF)




Ciudad de México a 29 de abril de 2022

Comisién Nacional Bancaria y de Valores

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

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el &mbito de nuestras respectivas
funciones, preparamos la informacién relativa a Unifin Financiera, S.A.B. de C.V. (la “Emisora™)
contenida en el presente Reporte Anual 2021, la cual, a nuestro leal saber y entender, refleja
razonablemente su situacidén. Asimismo, manifestamos que no tenemos conocimiento de informacién
relevante que haya sido omitida o falseada en este reporte anual o que los mismos contengan
informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.

e ’ . .
Sergio José Camacho Carmona Sergio Manuél Cancino Rodriguez
Director General Director Ejecutivo de Administracién y

Finanzas y responsable del area Juridica



Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros adjuntos de Unifin
Financiera, S. A. B. de C. V., y subsidiarias al 31 de diciembre de 2021, que contiene el presente Reporte
Anual, fueron dictaminados con fecha 29 de abril de 2022, 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 realizado, no tenemos conocimiento de errores relevantes o
inconsistencias en la informacién financiera que se incluye y cuya fuente proviene de los estados finan-
cieros dictaminados sefialados en el parrafo anterior, ni de informacién financiera que haya sido omitida
o falseada en este reporte anual, o que el mismo contenga informacién financiera que pudiera inducir a
error a los inversionistas.

No obstante, los suscritos no fuimos contratados, y no realizamos procedimientos adicionales con el
objeto de expresar nuestra opinidn respecto de la otra informacion, contenida en el presente reporte
anual, que no provenga de los estados financieros por nosotros dictaminados.

Ciudad de Méxicq, 29 de abril de 2022
PricewaterhyuyeCoopers, S. C.

0 Gomez Alcala
Representante Legal



Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros adjuntos de Unifin
Financiera, S. A. B. de C. V., y subsidiarias al 31 de diciembre de 2020 y 2019 que contiene el presente
Reporte Anual, fueron dictaminados con fecha 22 de abril de 2021 y 27 de abril de 2020,
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 realizado, no tenemos conocimiento de errores relevantes o
inconsistencias en la informacién financiera que se incluye y cuya fuente proviene de los estados finan-
cieros dictaminados sefialados en el pérrafo anterior, ni de informacién financiera que haya sido omitida
o falseada en este reporte anual, o que el mismo contenga informacién financiera que pudiera induc'r a
error a los inversionistas.

No obstante, los suscritos no fuimos contratados, y no realizamos procedimientos adicionales con el
objeto de expresar nuestra opinién respecto de la otra informacion, contenida en el presente reporte
anual, que no provenga de los estados financieros por nosotros dictaminados.

Ciudad de México, 29 de abril de 2022
PricewaterhouseCoopers, S. C.

C. P. C. Nicolds Gérman Ramirez
Socio de Auditoria

0 Gémez Alcala
Representante Legal
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Al Consejo de Administracion

Al Comité de Auditoria y Practicas Societarias
de Unifin Financiera, S. A. B. de C.V.
Presidente Masaryk 111, Piso 5

Col. Polanco V Seccién

11560, Ciudad de México

Ciudad de México, 29 de abril de 2022

Estimado (s):

Con relacion a los estados financieros consolidados de Unifin Financiera, S. A. B.de C. V., y
subsidiarias (Emisora), correspondiente al afio que termind el 31 de diciembre de 2021, en
cumplimiento con Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Entidades y Emisoras
Supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores que contraten Servicios de Auditoria
Externa de Estados Financieros Basicos (Disposiciones), emitidas el 26 de abril de 2018, incluyendo
sus modificaciones, manifiesto mi consentimiento para que la (Emisora) incorpore en la informacién
anual a que hace referencia el articulo 33, fraccién I, inciso b), numeral 1 de las Disposiciones de
Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a Otros Participantes del Mercado de Valores,
el Informe sobre los estados financieros que al efecto emiti.

Lo anterior, en el entendido de que previamente me cercioré de que la informacién financiera
contenida en los estados financieros consolidados basicos incluidos en el reporte anual de que se trate,
asi como cualquier otra informacién financiera incluida en dicho documento cuya fuente provenga de

Socio de Auditoria

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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Al Consejo de Administracién

Al Comité de Auditoria y Practicas Societarias
de Unifin Financiera, S. A. B. de C.V.
Presidente Masaryk 111, Piso 5

Col. Polanco V Seccién

11560, Ciudad de México

Ciudad de México, 29 de abril de 2022

Estimados:

Con relacion a los estados financieros consolidados de Unifin Financiera, S.A. B.de C. V., y
subsidiarias (Emisora), correspondiente al afio que termind el 31 de diciembre de 2020 y 2019, en
cumplimiento con Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Entidades y Emisoras
Supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores que contraten Servicios de Auditoria
Externa de Estados Financieros Basicos (Disposiciones), emitidas el 26 de abril de 2018, incluyendo
sus modificaciones, manifiesto mi consentimiento para que la (Emisora) incorpore en la informacién
anual a que hace referencia el articulo 33, fraccién I, inciso b), numeral 1 de las Disposiciones de
Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a Otros Participantes del Mercado de Valores,
el Informe sobre los estados financieros que al efecto emiti.

Lo anterior, en el entendido de que previamente me cercioré de que la informacion financiera
contenida en los estados financieros consolidados basicos incluidos en el reporte anual de que se trate,
asi como cualquier otra informacién financiera incluida en dicho documento cuya fuente provenga de
los mencionados estados financieros basicos o del dictamen que al efecto audite, coincide con la
dictaminada, con el fin de que dicha informacién sea hecha del conocimiento publico.

C. P. C. Nicolas Germian Ramirez
Socio de Auditoria

PricewaterhouseCoopers, S.C., Mariano Escobedo 573, Col. Rincén del Bosque, Miguel Hidalgo, C.P. 11580 Ciudad de México
WWW.pwe.com
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Al Consejo de Administracién

Al Comité de Auditoria y Pricticas Societarias
de Unifin Financiera, S. A. B. de C.V.
Presidente Masaryk 111, Piso 5

Col. Polanco V Seccién

11560, Ciudad de México

Ciudad de México, 29 de abril de 2022

Estimados:

En cumplimiento con las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Entidades y Emisoras
Supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (Comisién) que contraten Servicios de
Auditoria Externa de Estados Financieros Bésicos (las Disposiciones), emitidas el 26 de abril de 2018,
incluyendo sus modificaciones, manifiesto, de conformidad con lo establecido en el Articulo 37 de
dichas Disposiciones, lo siguiente, con relacién a los estados financieros consolidados de Unifin
Financiera, S. A. B. de C. V., y subsidiarias (Entidad) correspondiente al afio que terminé el 31 de
diciembre de 2021:

I.  Soy contador piiblico certificado con niimero de registro vigente 17283 en la Administracion
General de Auditoria Fiscal Federal del Servicio de Administracién Tributaria (AGAFF), expedido
el 1 de septiembre de 2008. Asimismo, el Despacho en el que laboro tiene el nimero de registro
vigente 06839 en la AGAFF expedido el 12 de agosto de 1999. Adicionalmente, cumplo con los
demas requisitos sefialados en los articulos 4 y 5 de las Disposiciones. Ambos registros se
encuentran vigentes a la fecha de la presente.

II. Desde la fecha en que se prestan los servicios de Auditoria Externa, durante el desarrollo de la
misma y hasta la emisién del Informe de Auditoria Externa correspondiente, asi como de los
comunicados y opiniones requeridos conforme a lo seftalado en el articulo 15 de las Disposiciones,
segin corresponda, cumplo con los requisitos a que se refieren los articulos 4 y 5 de las
Disposiciones. También manifiesto que el Despacho se ajusta a lo previsto en los articulos 6,9y
10, con relacién al articulo 14 de las Disposiciones.

III. Que el Despacho, cuenta con evidencia documental del sistema de control de calidad
implementado a que se refiere el articulo 9 de las Disposiciones y participa en un programa de
evaluacién de calidad que se ajusta a los requisitos que se contemplan en el articulo 12 de las
Disposiciones.

IV. Otorgo mi consentimiento expreso para proporcionar a la Comisién, la informacién que ésta
requiera a fin de verificar el cumplimiento de los requisitos anteriormente descritos.

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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V. El Despacho donde laboro se obliga a conservar fisicamente o a través de imagenes en formato
digital, en medios 6pticos 0 magnéticos y por un plazo minimo de 5 afios contados a partir de la
conclusion de la auditoria, toda la documentacién, informacién y demas elementos de juicio que
amparan el cumplimiento de los requisitos anteriores.

VI. He reak la auditoria de estados financieros basicos de la entidad por 1 afio; asimismo el

Socio de Auditoria

)
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Al Consejo de Administracion

Al Comité de Auditoria y Practicas Societarias
de Unifin Financiera, S. A. B. de C.V.
Presidente Masaryk 111, Piso 5

Col. Polanco V Seccién

11560, Ciudad de México

Ciudad de México, 29 de abril de 2022

Estimado (s):

Con relacién a los estados financieros consolidados de Unifin Financiera, S. A. B.de C. V.,y
subsidiarias (Emisora), correspondiente al afio que termino el 31 de diciembre de 2021, en
cumplimiento con Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Entidades y Emisoras
Supervisadas por la Comisiéon Nacional Bancaria y de Valores que contraten Servicios de Auditoria
Externa de Estados Financieros Basicos (Disposiciones), emitidas el 26 de abril de 2018, incluyendo
sus modificaciones, manifiesto mi consentimiento para que la (Emisora) incorpore en la informacién
anual a que hace referencia el articulo 33, fraccién I, inciso b), numeral 1 de las Disposiciones de
Carécter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a Otros Participantes del Mercado de Valores,
el Informe sobre los estados financieros que al efecto emiti.

Lo anterior, en el entendido de que previamente me cercioré de que la informacién financiera
contenida en los estados financieros consolidados bésicos al 31 de diciembre de 2021, incluidos en el
reporte anual de que se trate, asi como cualquier otra informacién financiera incluida en dicho
documento cuya fuente provenga de los mencionados estados ﬁnanc1eros basmos o del dictamen que al

C. P. C. Rodrigo GaigialAspe Mena
Socio de Auditoria

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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Al Consejo de Administracion

Al Comité de Auditoria y Practicas Societarias
de Unifin Financiera, S. A. B. de C.V.
Presidente Masaryk 111, Piso 5

Col. Polanco V Seccién

11560, Ciudad de México

Ciudad de México, 29 de abril de 2022

Estimados:

Con relacién a los estados financieros consolidados de Unifin Financiera, S. A. B.de C. V., y
subsidiarias (Emisora), correspondiente al afio que termino el 31 de diciembre de 2020 y 2019, en
cumplimiento con Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Entidades y Emisoras
Supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores que contraten Servicios de Auditoria
Externa de Estados Financieros Basicos (Disposiciones), emitidas el 26 de abril de 2018, incluyendo
sus modificaciones, manifiesto mi consentimiento para que la (Emisora) incorpore en la informacién
anual a que hace referencia el articulo 33, fraccion I, inciso b), numeral 1 de las Disposiciones de
Caricter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a Otros Participantes del Mercado de Valores,
el Informe sobre los estados financieros que al efecto emiti.

Lo anterior, en el entendido de que previamente me cercioré de que la informacién financiera
contenida en los estados financieros consolidados basicos al 31 de diciembre de 2020 y 2019, incluidos
en el reporte anual de que se trate, asi como cualquier otra informacién financiera incluida en dicho
documento cuya fuente provenga de los mencionados estados financieros basicos o del dictamen que al
efecto audite, coincide con la dictaminada, con el fin de que dicha informacién sea hecha del
conocimiento publico.

C. P. C. Nicolas Germah Ramirez
Socio de Auditoria

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



Estados financieros (Dictaminados) por los ultimos tres ejercicios y
opiniones del comité de auditoria o informes del comisario por los
ultimos tres ejercicios
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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

Opinidén

Hemos auditado los estados financieros consolidados de Unifin Financiera, S. A. B.deC. V. y
subsidiarias (la Compaiiia), que comprenden el estado de situacion financiera consolidado al 31 de
diciembre de 2021 y los estados consclidados 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 informacién explicativa.

En nuestra opinion, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente, en todos
los aspectos materiales, la situacion financiera consolidada de la Compafiia 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 Informacién Financiera emitidas por el
International Accounting Standards Board (NIIF).

Fundamento de la Opinion

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
seccion “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 Cédigo
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 Codigo. 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 opinién sobre éstos, por lo tanto, no expresamos
una opinién por separado scbre 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

Como nuestra auditoria abordé la cuestion

Valuaciéon de instrumentos financieros Como parte de nuestra auditoria realizamos
los siguientes procedimientos:

derivados

Como se menciona en las Notas 3d. y 6 la
Compainiia 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 determinacion 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-
cién de los IFD: i) curvas de tipo de
interés, y ii) curvas de tipo de cambio de
divisas.

Consideramos el disefio y funcionamiento
de los controles implementados por la
Administracidn 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 gue el modelo de va-
luacién utilizado por la Compafiia es co-
muinmente 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-
cidbn comunmente aceptados en la industria
y tomando datos de fuentes de mercado y
los cotejamos con los valores determinados
por la Administracidn.
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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 periédicamente 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 exposicién 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 Compaifiia 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 calificacion.

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
estimacién 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
calificacidn 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.

Evaluamos los escenarios econémicos
prospectivos desarrollados para estimar la
probabilidad de incumplimiento
considerando informacion historica y
proyectada y comparando las variables
macroecondmicas consideradas con
fuentes publicas reconocidas en la industria
y su correlacion histérica 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
econémicos prospectivos desarrollados
para estimarla y las variables macroe-
condémicas consideradas: a) indicador
global de la actividad econémica, b)
indice nacional de precios al consumidor
y c) 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 adquirid
en 2019 una plataforma semi sumergible
para perforacién 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 depésitos en el estado de cuenta
de la Compaiia.

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 credito.

La existencia de litigios a la fecha de la
calificacién que hemos cotejado contra
la confirmacién obtenida del area legal
de la Compaiia.

Con apoyo de nuestro equipo de
especialistas reprocesamos de manera
independiente, para una muestra de
cuentas por cobrar, el célculo de la
estimacién 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
Compafiia 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
situacion 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 valuacion aplicadas y los supues-
tos significativos utilizados: i) para ciertos
componentes en los que no existen
valores de mercado disponibles se consi-
derd el costo de reproduccion de un
activo similar y una vida util estimada, vy ii)
para aguellos componentes en los que

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 comiunmente en la

existen valores de mercado disponibles industria,
se consideraron precios de oferta de
activos similares en venta y factores de
homologacién y ajuste aplicados a los

mismos.

Informacién Adicional

La Administracién de la Compaiiia es responsable de la informacion adicional presentada. Esta
informacioén adicional comprende el Reporte Anual presentado a la Comision 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
y no expresamos ninguna opinién de auditoria sobre la misma.

Sin embargo, en relacién con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados de la
Compaifiia, nuestra responsabilidad es leer esta informacidn adicional y evaluar si dicha informacién 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 informacion adicional, concluimos que existe un error material en dicha informacién adicional,
debemos reportarlo. No tenemos conocimiento de aspectos a reportar en este sentido.
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Responsabilidades de la Administracion y de los Encargados del Gobierno de la Compaiia en
relacion con los Estados Financieros consolidados

La Administracion de la Compaiiia y subsidiarias es responsable de la preparacion y presentacién
razonable de los estados financieros consolidados, de conformidad con las NIIF, y del control interno
que considerd 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 Administracién 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 intencién de liquidar la Compaiiia o de cesar operaciones, o bien no exista
otra alternativa mas realista que hacerlo.

Los encargados del gobierno de la Compaiia son responsables de la supervision del proceso de
reporte financiero de la Compapiia.

Responsabilidades de los Auditores en relacién 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 opinion. 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 Ia realizacién 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 opinién sobre la efectividad del control interno de la Compaifiia.

« Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y de las revelaciones relativas presentadas por la Administracion.

Pagina 6



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 atencién en
nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién revelada en los estados
financieros consolidados o, si dichas revelaciones son inadecuadas, que expresemos una
opinion 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 Compania deje de ser un negocio en marcha.

Evaluamos en su conjunto, la presentacion, 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 relacion con la informacion
financiera de las entidades o actividades de negocio que conforman el grupo econémico 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 Compaiiia, 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 transcursoe de nuestra auditoria.

También, proporcionamos a los encargados del gobierno de la Compaiiia 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 Compaiiia, 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.

C.P.C. Rodrigo Gargjaf\spe Mena
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

Activo

ACTIVO CIRCULANTE:
Efectivo y equivalentes de efectivo (Nota 4)
Cuentas y documentos por cobrar - Neto (Nota 5)
Instrumentos financieros derivados (Nota 6)
Otros activos circulantes (Nota 7)
Impuesto sobre la renta por recuperar

Total del activo circulante
Activos no circulantes mantenidos para su venta (Nota 8)

ACTIVO NO CIRCULANTE:
Cuentas y documentos por cobrar - Neto (Nota 5)
Inmuebles, mobiliario y equipo - Neto (Nota 9)
Propiedades de inversién (Nota 10)
Activos intangibles (Nota 11)
Instrumentos financieros derivados (Nota 6)
Impuestos diferidos (Nota 16)
Otros activos no circulantes (Nota 7)

Suma el activo no circulante
Suma el activo
Pasivo y Capital Contable

PASIVO A CORTO PLAZO:
Préstamos bancarios (Nota 12)
Instrumentos de deuda (Nota 13)
Deuda senior (Nota 13)
Proveedores y otras cuentas por pagar (Nota 14)
Instrumentos financieros derivados (Nota 6)

Total pasivo a corto plazo

PASIVO A LARGO PLAZO:
Préstamos bancarios (Nota 12)
Instrumentos de deuda (Nota 13)
Deuda senior (Nota 13)
Instrumentos financieros derivados (Nota 6)
Proveedores y otras cuentas por pagar (Nota 14)

Suma el pasivo a largo plazo
Suma el pasivo

CAPITAL CONTABLE:
Capital social (Nota 15)
Prima en suscripcién de acciones (Nota 15)
Reserva legal
Acciones en tesoreria (Nota 15)
Bono perpetuo (Nota 15)
Utilidades acumuladas
Instrumentos financieros derivados de cobertura (Nota 6)
Reservas de costo de cobertura
Superavit por revaluacién de activos (Nota 9)
Reserva por inversion en subsidiaria (Nota 2¢)

Total del capital contable
Total del pasivo y capital contable

Las notas adjuntas son parte intgeral de los estados fifiancieros consolidadds.

Lie’ Sergio Jose Camacho Carmona
Director General

or defContraloria

2021 2020
$ 4,378,167 $ 3,670,283
32,143,798 29,566,707
678,676 494,895
133,509 301,380
330,805 697,150
37,664,955 34730415
1,860,759 1,736,165
39,070,756 33,021.018
5,932,008 6,577,812
925785 745271
232,920 159,652
6,428,470 5,026,179
2,428,836 2,998 487
570.991 464.783
55,589,766 48,993 202
$.95115.480 $ 85450782
$ 15533227 $ 15,839.144
111,780 4,736,605
5,510,455 751,793
1,224.243 1,807,341
1.237.134 1,825 621
23,616,839 24,960,504
7,714,590 3,898,286
8,324,973 5,974,251
39,027,533 34,297,473
1,563,472 2,869,633
2.008.882 151.247
58,639,450 47.190.890
82,256,289 72.151.394
1,083,892 1,083,892
3,949,303 3,949,303
303313 274,062
(1,232,369) (1,082.924)
4,531,330 4,531,330
5,020,404 4,455,852
(1.125.758) (2.133.188)
{1,755.615) -
2,286,225 2,431,595
(201.534) (201.534)
12,859,191 13,308,388
$ 05115480
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Estados de Resultado Consolidado
Ano 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 12 y 13) (7.806.473) (7.028.493)
Ingreso neto de intereses 3,861,462 4.065.078
Estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar
(Notas 3b. y 5) 613,490 1.432.993
Margen bruto 3247972 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 compaiiias asociadas 1,751,085 1,750,622
Resultados de compariias 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 $ 329 $ 377

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros consolidados

. LAis Ravier Castro Lopez
ctor de Contraloria

Lic. Sergio José Camacho Carmona C.P~ Sergio Manuel Cancino Rodriguez
Director General Director Ejecutivo de Administracién y Finan
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Estados de Otros Resuitados Integrales Consolidado
ARo 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 $ 808155

Las notas adjuntas son parte integral de los est financt onsolidados
/

[ el .
Aic. Sergio José Camacho Carmona C.P. Sergio Manuel Cancino Rodriguez
Director General Director Ejecutivo de Administracién y Finanzas
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Unifin Financ era, 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 accién

Nota 1 - Descripcion del negocio:

Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias (Compariia o0 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 1l Seccién, 11550, en la Ciudad de México.

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

La actividad preponderante de la Compafiia 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, enajenacion, descuento y
prenda de toda clase de titulos de crédito.

El 22 de mayo de 2015 la Compariia emitio su Oferta Publica Inicial en la Bolsa Mexicana de Valores
(BMV), y para fines internacionales realizé esa emisién 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 Compaiiia
empezo a negociar sus acciones en la BMV. Derivado de lo anterior, esta cambié su razén social a
Sociedad Andnima 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 lanzé 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.

Despues de la caida de los precios del petréleo causada inicialmente por el conflicto entre Rusia y Arabia
Saudita. El precio de la mezcla de petroleo mexicano habia caido a 47.16 délares 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 Compaiiia adquiridé en afos 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
Estados de Flujos de Efectivo Consolidado
Ao 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 conciliacion de la utilidad neta y el efectivo generado
por (usado en) actividades de operacion:

Depreciacién y amortizacion 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 negociacién (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 operacion (5,257.084) 780,255
Actividades de inversién
Pagos por adquisicion 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 participacion (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)
Obtencién 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 colocacién de deuda senior (Nota 13) 7,768,537 -
Pago de deuda senior (nota 13) (127,827) (666,519)
Dividendos pagados en efectivo (Nata 15) (541,241) (578,648)
Pagos por arrendamiento de oficinas (Nota 9) (94,928) (55,690)
Emision 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 20,083 16,835

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodg/{Nota 4)

Las notas adjuntas son parte integral de los estados ffhancieros consolidagos

. oLilLe -
Xic. Sergio José Camacho Carmona C.P. SergigManuel Cancino Rodriguez

Director General Director Ejecutivo de Administracion y Finanzas

is|Xavier Castro Lépez
& 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

La situacion financiera y el desempefio de la Compariia 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 experimenté un crecimiento combinado de $8,714,344 o0 13.4%, inclu-
yendo un incremento de $7,459,337 o 58.5% en otros créditos. Esta cartera tuvo un incremento
significativo impulsado por la normalizacion de la demanda del mercado de capital de trabajo de
nuestros clientes para apalancar sus operaciones dadas las condiciones que existian a principios
de ario y también por las originaciones de Uniclick.

e En 2020 |la Compafiia lanz6 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 demostré 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 estimacién 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 representé un aumento de 3.4%. El principal
aumento fue en la provision de cartera de arrendamiento y otros créditos por la acumulacion 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)..

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

» 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
(Dls.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 Compaiiia concluyé una oferta privada y colocacién 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 Compariia celebr6 una oferta de intercambio por DlIs.129,993 ($2,666,897) de las
Notas Senior 2023 y 2025.

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

o En abril de 2021, la Compafriia 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 Compafiia 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 continta aplicando diversas es-
trategias para la contencion del virus y la proteccion de la poblacion, las cuales incluyen cuarentenas,
cierres de escuelas, suspension de toda actividad econémica no esencial, cancelacion de eventos publi-
cos y estrictas directrices sobre higiene y distanciamiento personal. Todas estas medidas han contri-
buido a una desaceleracion sin precedentes de la economia mexicana. Es posible que la pandemia no
esté completamente contenida durante un periodo prolongado de tiempo, con la reaparicién de infeccio-
nes generalizadas.

Durante el segundo y tercer trimestre de 2020, la Compaiiia lanzé un plan de apoyo COVID-18 dirigido a
clientes elegibles que consistié en un nuevo crédito. Este plan de apoyo se ofrecio 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 ofrecio 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 produccidn de barriles, ademas del brote COVID-19, ha
reducido la demanda de crudo a medida que la gente ha suspendido los viajes y |0s paises se vieron
obligados a reducir su nivel de actividad econémica. El precio de la mezcla de petrdleo mexicano cay6
un 16.00% del 31 de diciembre de 2019 al 31 de diciembre de 2020, de 56.14 a 47.16 ddélares por barril.
Como se menciona en la Nota 9, la Compafiia adquirié un activo relacionado con la industria petrolera, la
Compainiia ha celebrado un contrato de arrendamiento donde tiene la opcién 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 econdomica. 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 dolar fue de $18.87 a $19.93, respectivamente.

La situacion financiera y el desempeiio 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 experimentd un crecimiento combinado de $6,513,886 0 11.1% en toda la car-
tera, incluido una disminucién de $1,775,955 o0 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 describié anteriormente, la Compafiia lanzo
un Plan de Apoyo a clientes calificados a través de la celebracidon de nuevos acuerdos de préstamo
que totalizaron $1,893,704 registrados como nuevos préstamos de crédito; la Compafiia intensifico
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 Compariia (ver Nota 5), lo anterior impulsado principalmente por la reduccién 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

Nota

E! 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-
cacioén 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 modificacion 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-
racion original. Basado en el numero de clientes de arrendamiento que tomaron el plan, los efectos
no tuvieron un impacto material para la Compafiia.

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

Una disminucion 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 generd 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).

2 - Bases de preparacion:
Base de preparacion:
i. Declaracién 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 Informacion Contable
(IASB, por sus siglas en inglés). Los estados financieros consolidados han sido preparados bajo el
supuesto de que la Compariia opera como un negocio en marcha.

ii. Autorizacién de los estados financieros
La emision 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 Administracion 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
emision. Los estados financieros consolidados autorizados por los funcionarios mencionados en el
parrafo anterior de esta nota se someteran a la aprobacion de la préxima Asamblea de Accionistas.

ii.  Monedas funcional y de reporte

Los estados financieros consolidados se presentan en pesos mexicangs, que es la moneda funcio-
nal y de reporte de la Compafiia. 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 informacion 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

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

- 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 Compaiiia realiza analisis periédicos sobre
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Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2021 y 2020

la valuacién del Equipo Maritimo para verificar si existen indicadores de necesidad de reva-
luacién de dichos activos.

b. Costo historico

Los estados financieros consolidados han sido preparados sobre la base de costo histdrico, 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 consolidacién
Combinacién de negocios
El método de adquisicidn 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.
o Responsabilidades incurridas a los antiguos propietarios del negocio adquirido.

° Intereses de renta variable emitidos por la Compaiiia.

o Valor razonable de cualquier activo o pasivo resuitante 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-
nacion de negocios se miden inicialmente, con excepciones limitadas, a sus valores razonables en
la fecha de adquisicion. La Compafiia reconoce cualquier participacion no controladora en la enti-
dad adquirida sobre una base de adquisicién por adquisicién, ya sea a valor razonable o a la parti-
cipacion 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:

. Consideracién transferida.

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

° El valor razonable de la fecha de adquisicion de cualquier participacion 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.

Pagina 19



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

Cuando se aplaza la liquidacién 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 Compainiia, siendo la tasa a la que se po-
dria obtener un préstamo similar de un financista independiente bajo términos y condiciones com-
parables.

Combinacion 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 NHIF. Por lo tanto, la Compaiiia uti-
liza su juicio para desarrollar una politica contable que proporcione informacion relevante y
confiable de acuerdo con la NIC 8. La eleccion de la politica contable de la Compafiia para la com-
binacion de negocios bajo control comin 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 transaccién. 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 intercompaiiia, los saldos intercompaiiia y las ganancias no realizadas en las
transacciones entre las compaiiias que consolidan se eliminan. Las pérdidas no realizadas tam-
bién se eliminan, a menos que la transaccion 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 31/12/120

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% 93.99%
Unifin Servicios Administrativos, S. A. de C. V. (USA) 4 Servicios especializados 99.99% 99.99%
Respaldamos tu Necesidad, S. A. de C. V. SOFOM, E.N.R. ¢ Servicios financieros 100.00% 100.00%
Vita, Impulsando tus Proyectos, S. A. P. 1. de C.V.
SOFOM, EN.R.' 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.l.de C. V.3 Servicios financieros 85.00% -
Fideicomisos de Emisién de Certificados Bursatiles
(Entidades Estructuradas) Programas fiduciarios 100.00% 100.00%

En junio de 2021, la Compania adquirié el 100.00% de las acciones ordinarias, nominativas,
integramente suscritas Serie “A” de Vita, Impulsando tus Proyectos, S. A.P. 1. de C. V.
SOFOM, E. N. R. La contraprestacién pagada fue de $50, la Compaiiia planea expandir su
oferta de servicios financieros a través de esta entidad.

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

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

& Adquisicién de Compaiiias en 2020

En agosto de 2020, la Compaiiia adquirié el 99.99% del capital social emitido por Unifin Servicios
Administrativos, 8. A. de C. V. (USA) y Unifin Administracion Corporativa, S. A. de C. V. (UAC). En
octubre de 2020, la Compadia realizé la adquisicién 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 evalud 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) sila empresa se convierte en filial.

El propdsito de la adquisicién fue consolidar la Compaiiia 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

Consideracién pagada $150.003 $ 150.003 $ 50 $ 300,056
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La Compania para efectos de la adquisicién realizé evaluaciones técnicas en cumplimiento a las
NIIF como sigue:

i. ) USAy UAC

La Administracion evalud las siguientes consideraciones:

- Si la operacion calificaba como una adquisicion de negocio o activo.

= Si la Compairiia posee control sobre UAC y USA.

- Si la adquisicion de USA y UAC califican como transacciones bajo control comun,
Con base en estas evaluaciones la Compaiiia concluyo lo siguiente:

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

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

El diferencial entre el monto pagado por la adquisicién de UAC y USA y su valor en libros fue
registrado como reserva en la inversién de subsidiarias en el capital en los Estados
Financieros Consolidados por ser una transaccion bajo control comun, dicha reserva es atri-
buible a ia rentabilidad de las Compafiias 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.I. 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 quedo reflejade 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 compafiia 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 adquisicién de la misma se hizo a su costo.
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En julio de 2020, la Compaiiia realizé la adquisicion 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 Compafiia 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 Compaiiia Soporte Impulsa no realizd ninguna
transaccién.

ii. Asociadas

Las asociadas son todas las entidades sobre las que la Compaiia ejerce influencia significativa
pero no control ni control conjunto. Por lo general, este es el caso cuando la Compaiiia 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 inversion en la asociada, incluyendo cualquier otra cuenta por cobrar no ga-
rantizada, la Comparia 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 Compaifiia 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 Compafiia.

iv.  Método de participacién

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 adquisicién, 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 reduccion 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 bursatilizacién (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 Compaiiia 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 Administracién de la Compafiia 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 transaccion. Las ganancias y pérdidas por
fluctuaciones en los tipos de cambioc que resultan, ya sea por la liquidacion 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 renglén 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 continuacién 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, depdsitos bancarios y depdsitos a
corto plazo en instituciones financieras, los cuales son inversiones de inmediata realizacion con
vencimientos originales de tres dias o menos, faciimente 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 Compafiia 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 cancelacion 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 Compania 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 Compafia 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 analisis técnico de cada uno de sus contratos de arrendamiento. La clasificacion
de arrendamientos como financieros u operativos depende de la sustancia de la transaccion mas
que de la forma del contrato.

La clasificacién de un arrendamiento se hace desde la fecha de inicio y se reevalta 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 econdémica 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 clasificacion del arrendamiento para fines contables.

ii. Arrendamiento operativo

Los arrendamientos en donde los riesgos y beneficios asociados al activo subyacente son reteni-
dos por la Compafiia (arrendador) se clasifican como arrendamientos operatives. 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 Compariia 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 Compafia 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 recuperacion 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 operacién 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 Compainiia 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 Compariia opt6 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 determinacion 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 Compaiiia 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 Compaiiia
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 histé-
rica disponible.

La Compaiiia evalla 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 Compaiiia 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-
noémica de los proyectos de inversidn y otros factores generales que se establecen en los manuales
y las politicas internas de la Compaiia.

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 page 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 e intereses, y presentan
90 0 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-
quidado la totalidad de los intereses devengados, el crédito no presente periodos de facturacion
vencidos, y se cuente con elementos que justifiquen la capacidad de pago del deudor, es decir que
el deudor tenga una alta probabilidad de cubrir dicho pago.

Los créditos con pago unico de principal al vencimiento y pagos periddicos de intereses que incum-
plan con el pago al momento de ser exigibles son identificados para efectos operativos como venci-
dos.

vi.  Estimacién de deterioro de cuentas y documentos por cobrar.

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

° El deudor no podra pagar la totalidad de sus obligaciones de crédito a la Compafiia.

° El deudor tiene un atraso de mas de 90 dias.

. Para fines de factoraje financiero, cuando el deudor tiene mas de 60 dias de atraso.

. El deudor se haya declarado en concurso mercantil.

La informacion de entrada utilizada para determinar si se esta incumpliendo con un instrumento
financiero puede variar a lo largo del tiempo para reflejar los cambios en las circunstancias.

Medicion de la Pérdida Crediticia Esperada (PCE o ECL, por sus siglas en inglés)
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La informacion clave para la medicion de la ECL sigue los siguientes parametros:
o Probabilidad de Incumplimiento (PD, por sus siglas inglés);

. Pérdida debido al Incumplimiento (LGD, por sus siglas inglés), y

. Exposicion al Incumplimiento (EAD, por sus siglas inglés).

La metodologia de pérdida crediticia esperada utiliza informacion derivada de modelos estadisticos
usando datos histéricos.

La Compaiiia estima los parametros de LGD con base en el historial del indice de recuperacion de
reclamaciones contra créditos no pagados. El modelo de LGD considera la recuperacion de efecti-
vo y de avales. La EAD representa la exposicion esperada al momento del incumplimiento de

pago.

La EAD de un activo financiero es la cantidad bruta en libros al momento del incumplimiento.
Asimismo, la cantidad no dispuesta de! 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 afo, por lo que el enfoque simplificado re-
coge los elementos de incumplimiento solo de los 12 meses.

Aumento considerable en el riesgo de crédito

La Compania evalGa 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 el
riesgo de crédito. Una vez que la Compaifiia ha clasificado sus activos financieros conforme al
riesgo de crédito, estos se evaltan de manera individual o colectiva para identificar sefiales de de-
terioro y asi reconocer la estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar por deterioro
derivadas del riesgo de crédito.

Al determinar si el riesgo de crédito de un instrumento financiero ha aumentado de forma significa-
tiva desde su reconocimiento inicial, la Compariia considera informacion razonable y sustentable
que sea relevante y esté disponible sin mayor costo o esfuerzo, incluyendo la informacion cuantita-
tiva y cualitativa. Como apoyo adicional, la Compafiia supone que un aumento considerable en el
riesgo de crédito ocurre a mas tardar cuando un activo presenta un incumplimiento de pago de mas
de 30 dias.
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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:

Etapa

Etapa 1

Etapa 2

Fase 3
(vencida)

Castigo

Definicion

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

Esta fase incluye los créditos que han
sufrido un incremento considerable en
el riesgo de crédito, pero para los cua-
les no hay evidencia objetiva de deterio-
ro. La utilidad por intereses se sigue
calculando sobre el valor en libros bruto
del activo.

Esta fase incluye créditos con evidencia
objetiva de deterioro a la fecha de cada
corte. La utilidad por intereses se calcu-
la sobre el valor en libros neto (neto de
la estimacién de cuentas y documentos
por cobrar).

Créditos para los cuales no se tiene una
expectativa razonable de recuperacion.
La Compainiia clasifica sus créditos en
esta fase cuando el acreditado se ha
declarado en concurso mercantil de
conformidad con la Ley de Concurso
Mercantil o cuando la Administracién de
la Compaiiia ha decidido cancelarlo.

Base de reconocimiento de la
estimacién de deterioro de
cuentas y documentos por cobrar

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

Péerdidas esperadas a lo largo de la vida
remanente de la operacion.

Pérdidas esperadas a lo fargo de la vida
remanente de la operacion.

La cuenta por cobrar, previa autoriza-
cion, del Comité de crédito, es dada de
baja del Estado de Situacion Financiera
consolidado; sin embargo, se continuan
las gestiones de recuperacion.

Para etapa 1, la Probabilidad de Incumplimiento (PI) se determina con la probabilidad de que el
crédito se muestre en incumplimiento en los proximos 12 meses En etapa 2 la Pl es el 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 prospectiva incorporada en la Pérdida Crediticia Esperada (PCE)

La Compairiia usa informacion prospectiva para cada tipo de cuenta por cobrar considerando datos
historicos y su experiencia en la administracion de este tipo de datos. Asimismo, la Compafiia

realizé un analisis histérico para identificar las variables macroecondmicas que afectan a las pérdi-
das crediticias esperadas.
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La Compafiia evallia y pondera los posibles escenarios prospectivos. El nimero de escenarios y
sus ponderaciones se reevalian de forma trimestral.

C. Determinacion del valor razonable

Diferentes politicas contables y revelaciones de la Compafiia exigen la determinacion de los valo-
res razonables de activos y pasivos financieros y no financieros.

La Compafia ha establecido un marco de control para la determinacién de valores razonables.

Lo anterior incluye a un equipo encargado de supervisar todas las determinaciones significativas de
valor razonable, el cual reporta directamente al Director Ejecutivo de Administracion y Finanzas.

El equipo de valuacion revisa periédicamente los datos de entrada no observables significativos y
los ajustes por valuacion. Para la determinacion del valor razonable, se utiliza la informacion pro-
porcionada por terceros, como lo son proveedores de precios e indicadores de mercado para res-
paldar la conclusion de que dichas valuaciones cumplen los requisitos de las NIIF, incluyendo el

nivel de jerarquia del valor razonable en el que se deberian clasificar los instrumentos financieros.

Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, la Compafiia utiliza los datos de mercado
observables en la medida de lo posible. Los valores razonables se clasifican en diferentes niveles
de la jerarquia del valor razonable con base en los datos de entrada usados en las técnicas de va-
luacion, como se muestra a continuacion:

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

- Nivel 2: datos de entrada distintos a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que son ob-
servables para el activo o pasivo, ya sea de manera directa (esto es, como precios) o indi-
recta (esto es, derivados de los precios).

- Nivel 3: datos de entrada sobre el activo o pasivo no basados en datos observables de mer-
cado, es decir, datos no observables.

Si los datos de entrada utilizados para determinar el valor razonable de un activo o pasivo caen
dentro niveles diferentes de la jerarquia del valor razonable, la determinacién del valor razonable se
clasifica en su totalidad en el mismo nivel de la jerarquia del valor razonable para el nivel mas bajo
de los datos de entrada que sean significativos para la determinacién total.

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

- Nota 3 (d) Instrumentos financieros derivados.

= Nota 3 (e, i) Inmuebles, mobiliario y equipo - Equipo Maritimo.
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d. Instrumentos financieros derivados (IFD)

Los IFD se reconocen inicialmente a valor razonable a ia fecha en que se subscribe el contrato de
IFD y posteriormente se revallan a su valor razonable al final del periodo que se reporta. La conta-
bilizacion de cambios posteriores en valor razonable depende de si los IFD se designa como instru-
mento de cobertura, y de ser asi, de la naturaleza de la partida que se cubre.

La Compaifiia designa IFD con el fin de cubrir un riesgo especifico asociado a los flujos de efectivo
derivados de activos y pasivos reconocidos y de transacciones previstas altamente probables (co-
bertura de flujo de efectivo).

Los IFD se presentan de forma compensada en el estado de situacién financiera consolidado solo
cuando se tiene el derecho legalmente exigible de compensar los importes reconocidos y existe la
intencion de liquidarlos sobre bases netas o de realizar el activo y pagar el pasivo simultaneamen-
te. Estos se presentan como activos o pasivos circulantes en la medida en que se espere que se
liquiden dentro de los 12 meses posterior a la fecha de presentacion o bien en el largo plazo en
caso de la liquidacion sea posterior a 12 meses.

La Compafiia documenta al inicio de la cobertura todas ias relaciones entre los instrumentos de co-
bertura y las partidas cubiertas, asi como el objetivo de administracién de riesgos y la estrategia
para llevar a cabo diversas operaciones de cobertura. También documenta, tanto al inicio de la co-
bertura como de manera continua, la evaluacién para determinar si los IFD que se utilizan en las
operaciones de cobertura han sido y seguiran siendo altamente efectivos para compensar los cam-
bios en el valor razonable o en los flujos de efectivo de las partidas cubiertas.

Los movimientos de la reserva de cobertura en el capital contable se muestran en la Nota 6. El va-
lor razonable total de los IFD de cobertura se clasifica como un activo o pasivo no circulante si el
vencimiento restante de la partida cubierta es mayor a 12 meses y, como activo o pasivo circulante,
si el vencimiento de la partida cubierta es menor a 12 meses.

El valor razonable de los IFD utilizados con fines de cobertura se revela en la Nota 6 “Contabilidad
de coberturas’.

La porcion efectiva de los cambios en el valor razonable de los derivados que se designan y califi-
can como cobertura de flujo de efectivo se reconoce en el capital contable. La utilidad o pérdida
asociada a la porcion no efectiva se reconoce de inmediato en resultados en “Gastos por intere-

Ses’.

Las cantidades acumuladas en el capital contable se reclasifican a resultados en los periodos en
los que la partida cubierta afecta dichos resultados. Cuando un instrumento de cobertura expira o
se vende, o cuando una cobertura ya no cumple los criterios contables de cobertura, cualquier utili-
dad o pérdida acumulada en ese momento en el capital contable se deja en el capital contable y se
reconoce cuando la transaccion prevista finalmente se registra en el estado de resultados. Cuando
ya no se espera que una transaccion prevista ocurra, la utilidad o pérdida acumulada reportada en
el capital contable se transfiere de inmediato al estado de resultado integral dentro de “Otros gastos
(productos)”.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, la Compaiiia no posee derivados implicitos que requieran ser
apartados del contrato principal y registrados de forma separada en cumplimiento con la NIIF 9.
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Rebalanceo instrumentos financieros derivados de cobertura

Si las principales caracteristicas de nuestras coberturas como el tipo de cambio y la tasa de intere-
ses no estan dentro de las condiciones actuales del mercado para fines de gestion econdmica,
pero el objetivo de gestion de riesgos permanece inalterado y la cobertura sigue calificando para la
contabilidad de coberturas, la relacién de cobertura se reequilibra ajustando el volumen del instru-
mento de cobertura o el volumen de la posicion cubierta de modo que ta relacion de cobertura se
alinee con la relacion utilizada para fines de gestion de riesgos. Se considera como una continua-
cion de la relacion de cobertura.

Cualquier porcion inefectiva de la cobertura se calcula y se contabiliza en los ingresos o gastos por
intereses en el estado de resultados en el momento del reequilibrio de la relacion de cobertura.

e. Inmuebles, mobiliario y equipo

Los inmuebles, mobiliario y equipo, con excepcion del equipo maritimo que se describe en el nume-
ral i) de este inciso, se reconocen a su costo histérico menos la depreciacion acumulada y las pér-
didas por deterioro, de existir estas. El costo historico incluye los gastos directamente atribuibles a
la adquisicién de los activos.

La depreciacion se calcula con base en el método de linea recta, el cual se aplica sobre el costo o
valor revaluado (en el caso del equipo maritimo) de los activos hasta su valor residual, consideran-
do sus vidas Utiles estimadas, o en el caso de mejoras a inmuebles, se utiliza el plazo de arrenda-
miento en caso de gue sea mas corto.

Los costos subsecuentes se incluyen en el valor en libros del activo o se reconocen como un activo
por separado, segun el caso, solo cuando es probable que dichos activos generen beneficios eco-
nomicos futuros para la Compafiia y su costo se pueda medir de forma confiable. El valor en libros
de cualguier componente reconocido como un activo separado se cancela cuando se reemplaza.
Todas las demas reparaciones y costos de mantenimiento se cargan a! estado de resultados du-
rante el periodo financiero en que se incurre en estos.

i. Equipo maritimo:

El equipo maritimo se reconoce a su valor razonable con base en valuaciones periodicas, por parte
de valuadores externos, menos la depreciacion posterior. Las valuaciones deben realizarse con
suficiente regularidad (anualmente), para asegurar que el valor razonable de un activo revaluado
no difiera significativamente de su importe en libros. El superavit por revaluacion se registra en los
Otros Resultados Integrales (ORI), dentro del capital contable. Cuando el activo revaluado es ven-
dido, los importes incluidos en ORI se transfieren a resultados acumulados.

Los aumentos en el valor en libros por revaiuacion del equipo maritimo se reconocen - Neto de im-
puestos, en ORI y se acumulan en el superavit por revaluacidn en el capital contable. En la medida
en que el aumento revierta una disminucion del mismo activo previamente reconocida en resulta-
dos, el aumento se reconoce primero en resultados. Las disminuciones que revierten los aumentos
previos del mismo activo se reconocen primero en otro resultado integral en la medida del superavit
restante atribuible al activo; todas las demas disminuciones se cargan a resultados. Cada afo, la
diferencia entre la depreciacion calculada segun el valor en libros revaluado del activo con cargo a
la cuenta de resultados, y la depreciacidn basada en el costo original del activo debe transferirse de
“Superavit por revaluaciéon” a utilidades acumuladas.
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Las vidas utiles empleadas en el calculo de depreciacion en linea recta de los grupos principales de
activos se muestran a continuacion:

Aios
Inmuebles 20
Equipo maritimo 16
Mejores a inmuebles arrendados 5
Equipo de transporte 5
Equipo de computo 5
Mobiliario y equipo de oficina 5
Otros 5

Los gastos de depreciacidn se reconocen en el estado de resultados en los periodos en los que se
incurren.

Los valores residuales y vidas utiles de los activos se revisan y ajustan, de ser necesario, en la fe-
cha de cierre de cada afio. Cuando el valor en libros de un activo excede a su valor recuperable
estimado, se reconoce una pérdida por deterioro para reducir el valor en libros a su valor recupera-
ble.

Para los activos en arrendamiento, el valor residual, la vida util y el método de depreciacion se revi-
san cuando la operacién de arrendamiento ha concluido y los activos son regresados a la
Compafiia. En ese momento, el método de depreciacion se ajusta dentro de las politicas internas,
y se da el mismo tratamiento que a cualquier otro activo de la Compaiiia, como se describe en el
parrafo anterior.

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

El importe en libros de inmuebies, mobiliario y equipo se reduce inmediatamente a su valor recupe-
rable si el valor en libros del activo es mayor que su importe recuperable estimado.

Las utilidades y las pérdidas de las disposiciones de activos se determinan comparando el valor
razonable de la contraprestacion recibida contra el valor en libros. Estas se incluyen en “Otros gas-
tos (productos)” en el estado de resultados.

f. Propiedades de inversion

Las propiedades de inversion representan una nave industrial que se arrienda a un tercero y terre-
nos e inmuebles que se mantienen con el interés de arrendarlo, generar plusvalia o ambas. Las
propiedades de inversion son medidas inicialmente al costo, incluyendo los costas de transaccion
y, cuando es aplicable, los costos financieros.

Despues del reconocimiento inicial, las propiedades de inversién son medidas a su costo. Los
desembolsos posteriores se capitalizan al valor en libros del activo solo cuando es probable que los
beneficios econdmicos asociados con los gastos fluyan a la Compaiiia y el costo del elemento
pueda determinarse de forma fidedigna. El resto de las reparaciones y los gastos de mantenimien-
to se cargan a gasto cuando se incurren. Cuando parte de una inversion se sustituye, el valor en
libros de la parte reemplazada se da de baja.
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Las propiedades de inversion se dan de baja en el momento de su disposicién o cuando quedan
permanentemente retiradas de su uso y no se espera que sigan generando beneficios economicos
futuros.
La vida util estimada de la nave industrial es de 10 afios.

g. Activos no circulantes mantenidos para su venta
Los activos no circulantes que se clasifican como mantenidos para la venta son aquellos que su
valor en libros pretende ser recuperado mediante la venta y donde la venta es considerada alta-
mente probable. Son expresados al valor menor entre el valor en libros y su valor razonable menos
los costos de venta. Actualmente este rubro esta representado por inmuebles y equipo de trans-
porte que han resultado de hacer efectivas las garantias de los financiamientos otorgados.
Se reconoce una pérdida por deterioro por cualquier reduccion inicial o posterior de! activo al valor
razonable menos los costos de venta. Se reconoce una ganancia para cualquier incremento sub-
secuente en el valor razonable menos los costos de venta de un activo, pero que no excede cual-
quier pérdida por deterioro acumulada previamente reconocida. Una ganancia o pérdida no recono-
cida previamente en la fecha de venta del activo no circulante se reconoce en la fecha de baja.
Los activos no circulantes no se deprecian mientras se clasifican como mantenidos para la venta.

h.  Activos intangibles
i, Activos intangibles (software desarrollado internamente)
Los costos asociados al mantenimiento de programas de software se reconocen como gastos con-
forme se incurren. Los costos de desarrollo directamente atribuibles al disefio y las pruebas de

productos de software tinicos e identificables controlados por la Compaiiia se reconocen como acti-
vos intangibles cuando se cumplen los siguientes criterios:

- Es técnicamente posible completar el software para que esté en condiciones de uso.
- La Administracién pretende completar el software y usarlo o venderlo.
- Existe la posibilidad de usar o vender el software.

- Se puede demostrar la forma en que el software generara beneficios econdmicos futuros pro-
bables.

- Existen adecuados recursos técnicos, financieros y de otro tipo para completar el desarrollo y
poner en uso o vender el software.

- Los gastos atribuibles al software durante su desarrollo pueden ser medidos con fiabilidad.

Los costos de desarrollo capitalizados se reconocen como activos intangibies y se amortizan desde
el momento en que el activo esta listo para su uso utilizando el método de linea recta.
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i. Deterioro de activos no financieros

Los activos no financieros se someten a pruebas de deterioro cuando eventos o cambios en cir-
cunstancias indiquen que el valor en libros puede no ser recuperado. Se reconoce una pérdida por
deterioro por el valor en libros del activo que exceda su valor recuperable. El valor recuperable es
el mayor entre el valor razonable de un activo menos sus costos de disposicion y su valor en uso.
Para efectos de evaluar el deterioro, los activos se agrupan en los niveles mas bajos para los que
existan flujos de efectivos identificables por separado, que son en gran medida independientes de
los flujos de efectivo de otros activos o la Compafiia de activos (unidades generadoras de efectivo).
Los activos no financieros deteriorados se revisan para determinar la posible reversién del deterioro
al final de cada periodo de reporte.

j- Otros activos

Los pagos anticipados y los anticipos a proveedores que se registran bajo otros activos represen-
tan gastos efectuados por la Compaiia en donde no han sido transferidos los beneficios y riesgos
inherentes a los bienes que se esta por adquirir o a los servicios que se esta por recibir. Los pagos
anticipados y anticipos a proveedores se registran a su costo y se presentan en el estado de situa-
cion financiera consolidado como otros activos, dependiendo del rubro de la partida de destino.

Los pagos anticipados y anticipos a proveedores denominados en moneda extranjera se reconocen
al tipo de cambio de la fecha de la transaccién. Una vez recibidos los bienes y/o servicios relativos
a los pagos anticipados y anticipos a proveedores, estos deben reconocerse como un activo o
como un gasto en el estado de resultados del periodo, seguln sea la naturaleza respectiva.

Los otros activos se presentan a corto plazo cuando se recuperan en menos de 12 meses y a largo
plazo si se recuperan posterior a 12 meses.

k. Pasivos financieros

Los pasivos financieros incluyen los Préstamos bancarios, Instrumentos de deuda y la Deuda se-
nior, los cuales se reconocen inicialmente a su valor razonable - Neto de los costos de transaccion
incurridos. Se miden posteriormente al costo amortizado. Cualquier diferencia entre el rendimiento
(neto de costos de operacidn) y la cantidad redimida se reconoce en resultados a lo largo del pe-
riodo del préstamo usando el método de la tasa de interés efectiva. Las comisiones pagadas para
la apertura de los financiamientos se reconocen como costos de operacion del préstamo en la me-
dida en que sea probable que se retire una parte o todo el monto del préstamo. En ese caso, la
comision se difiere hasta que se haga el retiro. En la medida en que no exista evidencia de la pro-
babilidad de que parte o toda la linea de crédito sea retirada, la comision se capitaliza como un
pago anticipado de deuda y se amortiza a lo largo del periodo de la linea de crédito.

Los instrumentos de deuda a través de una estructura bursatil, representan la transaccion por me-
dio de la cual ciertos activos son transferidos a un vehiculo creado para ese fin (generalmente un

fideicomiso), con la finalidad de que este ultimo emita pasivos bursatiles para ser colocados entre
el gran publico inversionista.

Los instrumentos de deuda a través de una estructura privada, representan la transaccion por me-
dio de la cual ciertos derechos de cobranza se ceden a un Fideicomiso en calidad de capital fidei-
comitido, para garantizar el pago de los retiros de efectivo de lineas de crédito revolvente contrata-
das con instituciones bancarias.
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l. Bono perpetuo

El Bono perpetuo se registra en el capital contable a su valor nominal deduciendo el importe de los
costos atribuibles a su emision, los rendimientos gue en su caso se paguen a sus tenedores se dis-
minuyen de las utilidades acumuladas dentro del capital contable.

El Bono perpetuo no especifica una fecha de redencién, ni puede ser redimible a criterio de sus te-
nedores. Cualquier pago relacionado con este Bono es completamente voluntario para la
Compafiia y esta sujeto a los términos y las condiciones que establece el documento de inversion
correspondiente.

m. Impuesto sobre la Renta (ISR)
La partida de ISR del estado de resultados representa la suma del ISR a pagar y el ISR diferido.

El ISR que se presenta en el estado de resultados representa el impuesto causado al cierre del pe-
riodo que se reporta, asi como los efectos del ISR diferido determinado por el método de activos y
pasivos, aplicando la tasa establecida por la legislacion promulgada o sustancialmente promulgada
vigente a la fecha del estado de situacion financiera consolidado en el lugar en donde opera la
Compaiiia y genera ingresos gravables, al total de las diferencias temporales derivadas de compa-
rar los valores contables y fiscales de los activos y pasivos que se espera apliquen cuando el ISR
diferido activo se realice o el ISR diferido pasivo se liquide, considerando en su caso las pérdidas
fiscales por amortizar, previo analisis de su recuperacion.

El efecto por cambio en las tasas de impuesto vigentes se reconoce en los resultados del periodo
en que se determina el cambio de tasa.

La Administracién evalua de forma periodica las posiciones adoptadas en las declaraciones de im-
puestos respecto de las situaciones en las que las normas fiscales aplicables estan sujetas a inter-
pretacién. Establece las provisiones necesarias sobre la base de los importes que espera seran
pagados a la autoridad tributaria. De acuerdo con dicha evaluacion, al 31 de diciembre de 2021 y
2020 no existen posiciones fiscales inciertas.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen solo en la medida en que sea probable que exista
una utilidad fiscal futura contra la cual se puedan amortizar Ias diferencias temporales y pérdidas.

Los pasivos y activos por ISR diferido no se reconocen por diferencias temporales entre el importe
en libros y las bases fiscales de las inversiones en las que la Compafia puede controlar el momen-
to de la reversion de las diferencias temporales y es probable que las diferencias no se reviertan en
el futuro previsible.

El ISR diferido de las diferencias temporales que surge de inversiones en subsidiarias es reconoci-
do, excepto cuando el periodo de reversa de las diferencias temporales es controlado por la
Compaiiia y es probable que las diferencias temporales no se reviertan en un futuro cercano.

Los activos y pasivos por ISR diferido se compensan cuando existe un derecho legal para compen-

sar los activos y pasivos por impuestos corrientes y cuando los saldos de ISR diferido se relacionan
con la misma autoridad tributaria.
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n.  Capital contable

El capital contable, la prima por emision de acciones, la reserva legal y los resultados de afios ante-
riores se expresan a costo histérico.

Las acciones en tesoreria representan las acciones adquiridas para el fondo de recompra de accio-
nes. Cuando se compran acciones emitidas por la Compaiiia, se reconocen al costo de adquisi-
cion, incluyendo los costos directamente atribuibles a dicha adquisicion (netos de impuestos), se
reconocen como una disminucion del Capital contable de la Compaiiia hasta que las acciones se
cancelan o se vuelven a emitir. Cuando tales acciones se vuelven a emitir, se reconocen a su
costo promedio.

La reserva por inversion en subsidiarias representa la diferencia entre el valor en libros de las sub-
sidiaras adquiridas y la consideracién pagada.

La prima neta en colocacién de acciones representa el excedente entre el pago por las acciones
suscritas y el valor de $3.1250 por accion a la fecha de suscripcion.

0. Reservas de costo de cobertura

La Compariia contrata en ocasiones algunos instrumentos financieros derivados para la cobertura
de nuevos instrumentos financieros que incluyen el pago de primas. Estas primas activas
contratadas, representan beneficios con relacion a mitigar los efectos de las primas pasivas. Dichas
primas activas se reconoceran al costo y posteriormente, se miden a costo amortizado, dicha
amortizacion formara parte del costo por interés de la Compafiia.

p.  Otros Resultados Integrales (ORI)
El resultado integral esta compuesto por la utilidad neta, los efectos de valuacién de los IFD, el su-
peravit por revaluacion de activos y el ISR diferido asociado a estas partidas, que se refleja en el
capital contable y no constituye aportaciones, reducciones y distribuciones de capital.

g. Ingresosy costos
Los ingresos incluyen los intereses generados por las Cuentas por cobrar de arrendamientos, fac-
toraje, préstamos para autos, los cambios en el valor razonable de activos financieros y las ganan-
cias netas por tipos de cambio, los cuales se reconocen directamente en resultados.

Los intereses de otros créditos corresponden a los intereses de contratos de crédito simple.

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

Los otros beneficios por arrendamiento incluyen los ingresos relacionados por el financiamiento de
seguros a los clientes, mediante el cobro de cuotas no relacionadas directamente con el contrato
de arrendamiento.

Los ingresos por intereses derivados de las inversiones en depdsitos de corto plazo son reconoci-
dos en el rubro de “Intereses por inversiones y comisiones”.
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Los 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 el costo de las
primas asociadas con el instrumento y pérdidas por deterioro de activos financieros, y se
reconocen directamente en resultados.

Los costos incrementales asociados directamente a la adquisicion o creacién de un pasivo financie-
ro se reconocen en resultados utilizando el método de tasa de interés efectiva.

r. Dividendos

El importe de los dividendos reconocidos como distribuciones a los accionistas en el periodo y el
importe por accion relacionado se presenta en el estado de cambios en el capital contable o la
Nota 15.

S. Utilidad basica por accion
La utilidad por accién basica se calcula dividiendo:

. La utilidad atribuible a la participacion controladora de la Compaiiia, excluyendo cualquier
gasto de administracion de acciones distintas a las acciones ordinarias.

@ Entre el promedio ponderadc de acciones comunes en circulacion en el periodo contable.
t. Utilidad dituida por accién

La Compafiia no tiene ningln instrumento que pueda diluir la utilidad por accion.
u. Beneficios a los empleados

i. Planes de aportaciones definidas

Las obligaciones por aportaciones a planes de aportaciones definidas se reconocen como gasto a
medida que se presta el servicio relacionado. Las aportaciones pagadas por adelantado son reco-
nocidas como un activo en la medida que esté disponible un reembolso de efectivo o una reduccion
en los pagos futuros.

ii. Planes de beneficios definidos

La obligacion neta relacionada con planes de beneficios definidos se calcula separadamente para
cada plan estimando el importe del beneficio futuro que los empleados han ganado en el periodo
actual y en periodos anteriores, descontando ese importe y deduciendo el valor razonable de los
activos del plan.

El calculo de las Obligaciones por Beneficios Definidos (OBD) es efectuado anualmente por un ac-
tuario calificado usando el método de unidad de crédito proyectada. Cuando el calculo resulta en
un posible activo para la Compafiia, el activo reconocido se limita al valor presente de los benefi-
cios econdmicos disponibles en la forma de reembolsos futuros del plan o reducciones en las futu-
ras aportaciones al mismo. Para calcular el valor presente de los beneficios econémicos, se debe
considerar cualquier requerimiento de financiacion minimo.

Pagina 38



Un f n Financiera, S. A. B. de C. V. y subsid arias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2021 y 2020

Las nuevas mediciones del pasivo por beneficios netos definidos, que incluye las ganancias y pér-
didas actuariales, el rendimiento de los activos del plan (excluidos los intereses) y el efecto del te-
cho del activo (si existe, excluido el interés), se reconocen de inmediato en otros resultados integra-
les. La Compariia determina el gasto (ingreso) neto por intereses por el pasivo (activo) por benefi-
cios definidos neto del periodo aplicando la tasa de descuento usada para medir la obligacion por
beneficios definidos al comienzo del periodo anua! al pasivo (activo) por beneficios definidos netos,
considerando cualquier cambio en el pasivo (activo) por beneficios definidos netos durante el
periodo como resultado de aportaciones y pagos de beneficios. El gasto neto por intereses y otros
gastos relacionados con los planes de beneficios definidos se reconocen en resultados.

Cuando se produce una modificacién o reduccién en los beneficios de un plan, la modificacién
resultante en el beneficio que se relaciona con el servicio pasado o la ganancia o pérdida por la re-
duccién se reconoce de inmediato en resultados. La Comparia reconoce ganancias y pérdidas en
la liquidacién de un plan de beneficios definidos cuando esta ocurre.

Nota 4 - Efectivo y equivalentes de efectivo:

Para fines de los estados consolidados de flujos de efectivo, el efectivo y equivalentes de efectivo inclu-
yen efectivo, bancos y depositos a corto plazo. El efectivo y equivalentes de efectivo al final de ejercicio
que se muestra en el estado de flujos de efectivo puede conciliarse contra las partidas asociadas en el
estado consolidado de situacion financiera, como se muestra a continuacion:

Moneda extranjera

Moneda local valorizada a pesos Total
31 de diciembre de 31 de diciembre de 31 de diciembre de
2021 2020 2021 2021 2020
Bancos del pais y extranjeros  $ 176,092 $ 32953 $ 562,295 $ 738387 $ 32953
Depositos de corto plazo 2,217,196
Total de efectivo y
equivalentes de efectivo $ 2303288 § 2151587 § 1984879 $4387167 $3.670283

Los saldos de bancos en moneda extranjera al 31 de diciembre de 2021 y 2020 corresponden a
DIs.96,749 y DIs.76,182, respectivamente, convertidos al tipo de cambio de $20.51 y $19.93, por ddlar,
respectivamente.

La Compafiia invierte tos excedentes de flujos de efectivo en depositos a corto plazo con instituciones

bancarias. La tasa de interés obtenida diariamente sobre dichos depdsitos a corto plazo es de aproxima-
damente 3.78% y 4.79% por los afios al 31 de diciembre de 2021 y 2020, respectivamente.
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Nota 5 - Cuentas y documentos por cobrar:

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 las cuentas y documentos por cobrar se clasifican como sigue

Arrendamiento

Factoraje financiero

Créditos al consumo para autos
Créditos comerciales para autos
Otros créditos

Subtotal
Estimacion de cuentas y documentos por cobrar

Subtotal a corto plazo

Arrendamiento

Creditos al consumo para autos

Créditos comerciales para autos

Otros créditos

Subtotal

Estimacion de cuentas y documentos por cobrar

Subtotal a largo plazo

Total de cuentas y documentos por cobrar - Neto

31 de diciembre de

2021

$21,526,515
1,066,826
18,651
1,099,549
9,898,865

32,143,798

28,795,893
12,853
1,100,543
10.319.635

40,228,924
1,158,168

2020

$20,286,328
1,479,793
30,901
1,227,162
7.472.231

30,496,415
929.708
29,566,707

28,112,375
22,808
1,206,456
5.286.932
34,628,571
1.607.553

33.021.018

$62.587.725

A continuacion se muestra un desglose de los saldos de las cuentas y documentos por cobrar, su esti-
macion por etapas y el porcentaje que representa el monto de la estimacion entre el saldo de la cuenta

por cobrar en cada etapa:

Arrendamiento:

31 de diciembre de 2020

%

31de de 2021
%
Estimacion Estimacion
de cuentasy de cuentasy
documentos documentos
Etapa Saldo por cobrar por cobrar
1 $40,315,411 $ 267,400 0.66%
2 7,419,879 563,732 7.60%
3 2.587.118 1,032,263 39.90%
$50,322.408 $1.863.305

Estimacion
de cuentas y
documentos

Saldo por cobrar
$37,972,816 $ 511,325
7,780,128 350,392
2,645,759 837,752

$48,398703  $1.699.469

Estimacion
de cuentas y
documentos

por cobrar

1.35%

4.50%
31.66%
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Factoraje financiero:

31 de de 2021
%
Estimacion Estimacién
de cuentasy de cuentasy
documentos documentos
Etapa Saldo por cobrar por cobrar
Sin atraso  $1,024,082 $ 59,182 5.78%
Con atraso 47,744 21,763 50.91%
$ 80945
Créditos comerciales para autos:
31 de diciembre de 2021
%
Estimacién Estimacion
de cuentasy de cuentasy
documentos documentos
Etapa Saldo por cobrar por cobrar
1 $ 1,953,915 $ 4,556 0.23%
83,396 13,729 16.46%
3 162,781 97.090 59.64%
$2.200,002 $ 115375
Créditos al consumo para autos
31 de bre de 2021
%
Estimacion Estimacion
de cuentasy de cuentasy
documentos documentos
Etapa Saldo por cobrar por cobrar
1 $ 21,650 $ 87 0.40%
2 718 102 14.21%
3 9,136 7,052 77.19%
$ 31504 $ 7241

31 de diciembre de 2020

%

Estimacién Estimacion
de cuentasy de cuentasy
documentos documentos

por cobrar por cobrar

3.04%
100.00%
402,037
3Mded de 2020
%

Estimacion Estimacion
de cuentasy de cuentasy
documentos documentos

Saldo por cobrar por cobrar
$17,897 0.81%
15,941 18.56%
151,195 100.00%

$2433618  $185033

31 de diciembre de 2020

Saldo
$34,016

2,384
17.309

$53.709

Estimacién
de cuentas y
documentos

por cobrar

$ 206

455
17.309

$17.970

%
Estimacion
de cuentas y
documentos
por cobrar

0.60%

19.08%
100%
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Otros créditos:

31 de diciembre de 2021

31 de diciembre de 2020

Etapa Saldo
1 $19,822,582
2 100,393
3 295.525
$20,218.500

Estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar

%

Estimacion Estimacion
de cuentasy de cuentasy
documentos documentos

por cobrar por cobrar
$ 262,032 1.32%
35,903 35.76%

259,885 87.94%
$ 557820

Saldo

%

Estimacion Estimacion
de cuentasy decuentasy
documentos documentos

por cobrar

$12,759,163 $232,752

$12,759.163 $232,752

por cobrar

1.82%

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 los movimientos en la estimacion reconocida en el estado consoli-
dado de situacion financiera para deterioro de las cuentas y documentos por cobrar son los que se

muestran a continuacion:

Arrendamiento:

1ro de enero 2020

Remedicion de activos financieros que permanecen en la misma etapa

De la etapa 1 a la etapa 2
De la etapa 1 ala etapa 3
De la etapa 2 a la efapa 1
De la etapa 2 a la etapa 3
De la etapa 3 a la etapa 1
De la etapa 3 a la etapa 2

Activos financieros otorgados durante el periodo

Reserva asociada por terminaciones de contratos de periodos pasados

Reserva asociada por terminaciones de contratos del periodo

Al 31 de diciembre de 2020

Remedicion de activos financieros que permanecen en la misma etapa

De la etapa 1 a |a etapa 2
Delaetapa 1alaetapa3
De la etapa 2 a la etapa 1
De la etapa 2 a la etapa 3
De la etapa 3 a la etapa 1
De la etapa 3 a la etapa 2

Activos financieros otorgados durante el periodo

Reserva asociada por terminaciones de contratos de periodos pasados

Reserva asociada por terminaciones de contratos del periodo

Al 31 de diciembre de 2021

Estimacién para deterioro

Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Total
3151013  §321.751 $620540 $1.003.304
$ 238,190 $ (38,897) $123.482 $ 322,775

(174,282) 174,282 - -

(58,405) - 58,405
9,653 (9,653) -
(438,212) 438,212 -

4,969 - (4,969)
29,852 (29.852) -

161,405 91,835 11,694 264,934

210,674 294,916 (267,936) 237,654

{31,892) (75.482) (111,824) (219,198)
§511325  §300392  §837702 §1.600469
$(241,800) % 40,161 $262,700 $ 61,061

(294,501) 294,501 -

(118,180) = 118,180 -

11,849 (11.849) -
(39,371) 39,371 -

554 (554) -
15,573 (15,573) -

130,580 49,090 49,357 229,027

335,268 (115,808) (23,180) 196,280

(67.695) (18,957) (235,790) (322.442)
$267400 5563732 $1.032.263 51863393
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Factoraje:
1 de enero 31 de diciembre 31 de diciembre
2020 Movimiento 2020 Movimiento 2021
Sin atraso $ 65433 $ (31,654) $ 33,779 $ 25,403 $ 59,182
Con atraso 35,181 333.077 368,258 (346.495) 21,763
$100.614 $301.423 $402,037 $(321,092) $_80.945

El 21 de marzo de 2020, debido al entorno macroecondmico que afecta a nuestros clientes y prospectos
y de acuerdo con las politicas vigentes de gestion de riesgos, la Compafiia implementé una estrategia
interna preventiva para limitar la originacion de contratos de factoraje financiero. Esta estrategia perseguia
principalmente la contencién de la exposicion de esta linea de negocio. A pesar de lo anterior, los clientes

existentes que mantenian sus pagos al dia pudieron renovar sus lineas de crédito de factoraje con la
Compaiia.

Al 31 de diciembre de 2021 la Compaiiia continua con la estrategia implementada en 2020.

Créditos comerciales para autos

Estimacién para deterioro

Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Total
1ro de enero 2020 & 2375 £ 10,780 § 23781 § 660942
Remedicién de activos financieros que permanecen en la misma etapa $ 9,180 $ - $ 2678 § 11,858
De la etapa 1 a la etapa 2 (14,988) 14,988 -
De la etapa 1 a la etapa 3 (88,155) - 88,155 -
De la etapa 2 a la etapa 1 236 (236) - -
De la etapa 2 a la etapa 3 - (13,693) 13,693
De la etapa 3 a la etapa 1 2 = -
De la etapa 3 a |a etapa 2 - 17 A7) -
Activos financieros otorgados durante el periodo 6,635 933 2,898 10,466
Reserva asociada por terminaciones de contratos de periodos pasados 102,715 5,445 (88) 108,072
Reserva asociada por terminaciones de contratos del periodo (101) (2.299) (9.905) (12.305)
Al 31 de diciembre de 2020 $ 17.897 $ 15941 $151195 § 185033
Remedicién de activos financieros que permanecen en la misma etapa $(12,968) $ (65) $(33,895) $ (46,928)
De la etapa 1 a la etapa 2 (11,920) 11,920 - -
De la etapa 1 a la etapa 3 (12,471) - 12,471 -
De Ia etapa 2 a la etapa 1 96 (96) - -
De la etapa 2 a la etapa 3 - (5.605) 5,605 -
De la etapa 3 a la etapa 1 44 - (44) -
De la etapa 3 a la etapa 2 - E - -
Activos financieros otorgados durante el periodo 2,260 1.597 9,169 13,026
Reserva asociada por terminaciones de contratos de periodos pasados 22,667 (8,702) (28,212) (14,247)
Reserva asociada por terminaciones de contratos del periodo (1.049) (1,261) (19.199) (21.509)
Al 31 de diciembre de 2021 S_ 4556 $13.729 497000 S 115378
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Créditos de consumo para autos

Estimacion para deterioro

Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Total

1 de enero 2020 $. 367 s 49 $_6126 $___ 6542
Remedicion de activos financieros que permanecen en la misma etapa $ 54 $ - $ 806 $ 860

De la etapa 1 a la etapa 2 (455) 455 - -

De la etapa 1 a la etapa 3 (12,297) - 12,297 -

De la etapa 2 a la etapa 1 - - - -

De la etapa 2 a la etapa 3 - (316) 316 -

De la etapa 3 a la etapa 1 - - - -

De la etapa 3 a la etapa 2 - - - -

Activos financieros otorgados durante el periodo 46 = - 46

Reserva asociada por terminaciones de contratos de periodos pasados 12,500 279 - 12,779
Reserva asociada por terminaciones de contratos del periodo (9) (12) (2,236) (2,257)

Al 31 de diciembre de 2020 $ 206 $ 455 $ 17309 $ 17.970
Remedicién de activos financieros que permanecen en la misma etapa 3 (70) $ - $ (1,503) $ (1.573)

De la etapa 1 a la etapa 2 (14) 14 - -

De la etapa 1 a la etapa 3 (217) - 217 -

De la etapa 2 a la etapa 1 - - - -

De la etapa 2 a la etapa 3 - (272) 272 -

De la etapa 3 a la etapa 1 3 - (3) -

De la etapa 3 a la etapa 2 - - - -

Activos financieros otorgados durante el periodo 32 87 1,275 1,394
Reserva asociada por terminaciones de contratos de perfodos pasados 167 (33) (183) (49)
Reserva asociada por terminaciones de contratos del periodo (20) (149) (10.332) {10,501)

Al 31 de diciembre de 2021 3 87 3 102 $ 70852 3 7.241

Crédito simple
Estimacion para deterioro
Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Total

1ro de enero 2020 S 32838 g - 8 - & 32828
Remedicion de activos financieros que permanecen en la misma etapa S - $ - s - 3 -

De la etapa 1 a la etapa 2 - - - -

De la etapa 1 a la etapa 3 - - - -

De la etapa 2 a la etapa 1 - - - -

De la etapa 2 a la etapa 3 - - - E

De la etapa 3 a la etapa 1 - - - -

De la etapa 3 a la etapa 2 . - - -

Activos financieros otorgados durante el periodo 199,914 - - 199,914

Reserva asociada por terminaciones de contratos de periodos pasados - - - -
Reserva asociada por terminaciones de contratos del periodo - - - -

Al 31 de diciembre de 2020 $232.752 3 - 3 - 5 232752
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Estimacién para deterioro

Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Total

Remedicion de activos financieros que permanecen en la misma etapa $ (23,590) $ - $ - $ (23,590)
De la etapa 1 a la etapa 2 - - . -

De la etapa 1 a la etapa 3 (138.,558) - 138,558 -

De la etapa 2 a la etapa 1 - - - -

De la etapa 2 a la etapa 3 - - = =

De la etapa 3 a la etapa 1 . - - -

De la etapa 3 a la etapa 2 - - - -

Activos financieros otorgados durante el periedo 230,901 35,903 121,327 388,131

Reserva asociada por terminaciones de contratos de periodos pasados 137,146 - - 137,146
Reserva asociada por terminaciones de contratos del periodo (176,619) - = (176.619)

Al 31 de diciembre de 2021 $262032 £ 35903  $250.885 § 2357.820

Durante el ejercicio 2021 los otros créditos presentaron atrasos, ocasionando el cambio en las etapas
conforme la politica de la estimacién de cuentas y documentos por cobrar, los atrasos corresponden
principalmente al crédito estructurado y Uniclick productos en crecimiento durante el afio.

Afectaciones al modelo de perdidas crediticias esperadas por COVID-19

Como se menciond en la Nota 1, derivado de la pandemia originada por el COVID-19 y sus implicaciones
economicas, durante 2020 la Compaiiia otorgd un numero importante de créditos destinados al financia-
miento de capital de trabajo para que sus clientes pudieran hacer frente a las obligaciones contractuales
con la Compaiiia, consecuentemente se implementaron criterios cualitativos adicionales a la clasificacion
en etapas:

1.  Para aquellos clientes que tuvieron algun tipo de apoyo COVID se identificd el sector econémico al
que pertenece y se asignd un impacto prospectivo (Alto, Medio o Bajo) de acuerdo con el consenso
experto de las perspectivas econémicas de cada sector.

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

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

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

Como se menciona en la Nota 1, al 31 de diciembre de 2021, el plan implementado por la Compafiia

para el apoyo a sus clientes durante la pandemia de COVID concluyé con la terminacion de los créditos
adicionales que fueron otorgados.
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Los movimientos relacionados con la estimacién de cuentas y documentos por cobrar