Vuniain.

Ciudad de México a 20 de marzo de 2024.

Comision Nacional Bancarias y Valores
Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B de C.V.

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de nuestras
respectivas funciones, preparamos la informacion relativa a Unifin Financiera, S.A.B. de C.V.
(la “Emisora”) contenida en los estados financieros anuales del ejercicio 2022, la cual, a
nuestro leal saber y entender, refleja razonablemente su situaciéon. Asimismo, manifestamos
que no tenemos conocimiento de informacion relevante que haya sido omitida o falseada en
estos estados financieros dictaminados de 2022 o que los mismos contengan informacion que
pudiera inducir a error a los inversionistas.
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Sergio José Camacho Carmona Sergio Manuel Cancino Rodriguez

Director General Director Ejecutivo de Administracion y
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Los suscritos manifestamos bajo propuesta de decir verdad, que los estados financieros adjuntos de
Unifin Financiera, S.A.B. de C.V. y subsidiarias al 31 de diciembre 2022, que contiene el presente
Reporte Anual, fueron dictaminados con fecha 08 de enero de 2024, 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 informacion financiera que se incluye y cuya frente proviene de los estados
financieros dictaminados sefialados en el parrafo anterior, ni de informacion financiera que haya sido
omitida o falseada en este reporte anual, o que el mismo contenga informacion financiera que pueda
inducir a error a los inversionistas.

No obstante, los suscritos no fuimos contratados, y no realizamos procedimientos adicionales con el
objeto de expresar nuestra opinion respecto de la otra informacion contenida en el presente reporte
anual, que no provenga de los estados financieros por nosotros dictaminados.

Guadalajara, Jalisco 20 de marzo de 2024
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. Ratl de Jesiis Suarez
Socio de audjtori
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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, 20 de marzo de 2024

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 2022, en
cumplimiento con 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 (Disposiciones), emitidas el 26 de abril de 2018, incluyendo
sus modificaciones, manifiesto mi consentimiento para que la (Emisora) incorpore en la informacion
anual a que hace referencia el articulo 33, fraccion 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 al 31 de diciembre de 2022, 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 audité, coincide con la dictaminada, con el fin de que dicha informacién sea hecha del

,
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C.P«C. Radl de Jests Suarez’Magafia
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VuniFin,

Ciudad de México a 20 de marzo de 2024.

Comision Nacional Bancaria y de Valores
Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 32 de las 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 Publicadas en el Diario Oficial de la
Federacion el 26 de abril de 2018 (“la Circular Unica de Auditores Externos™) y con relacion a los
Estados Financieros Consolidados Dictaminados correspondientes al afio que termind el 31 de
diciembre de 2022 (“los Estados financieros™) de Unifin Financiera, S.A.B. de C.V. (“la Emisora”) y
subsidiarias, manifestamos y hacemos constar que, en el ambito de nuestras respectivas funciones:

L Hemos revisado la informacion presentada en los Estados financieros de la Emisora.

IL. Los Estados financieros de la Emisora no contienen informacion sobre hechos falsos, asi
como que no se ha omitido algin hecho o evento relevante, que sea de nuestro
conocimiento, que pudiera resultar necesario para su correcta interpretacion a la luz de
las disposiciones bajo las cuales fueron preparados.

III. Los Estados financieros Bésicos dictaminados y la informacién adicional a estos,
presentan razonablemente en todos los aspectos importantes la situacién financiera y los
resultados de las operaciones de la Emisora.

Iv. Se han establecido y mantenido controles internos, asi como procedimientos relativos a
la revelacién de informacion financiera relevante.

V. Se han disefiado controles intemos con el objetivo de asegurar que los aspectos
importantes y la informacién relacionada con la Emisora, subsidiarias, asociadas,
entidades con las que realicen acuerdos con control conjunto o personas morales que
pertenezcan al mismo Grupo Empresarial o Consorcio se hagan del conocimiento de la
administracién.

VL Hemos revelado al Despacho, a los Auditores Externos Independientes y, en su caso, al
Comité de Auditoria, mediante comunicaciones oportunas, las deficiencias significativas
detectadas en el disefio y operacion del control intermo que pudieran afectar de manera
adversa, entre otras, a la funcion de registro, proceso y reporte de la informacion
financiera.

VII.  Hemos revelado al Despacho, a los Auditores Externos Independientes y, en su caso, al
Comit¢ de Auditoria, cualquier presunto fraude o irregularidad que sea de su
conocimiento e involucre a la administracion o a cualquier otro empleado que desempetie
un papel importante, relacionado con los controles internos

Presidente Masaryk 111- 5 - Polanco - 11560 - Ciudad de México - 52 (55) 5249 - 5800
www.unifin.commx-f ¥ in @
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Los términos utilizados en mayusculas no expresamente definidos en la presente, tendran el
significado que se atribuye a los mismos en la Circular Unica de Auditores Externos.

Atentamente, :

w .
Lic.KSergio José Camacho Carmona C.P. Sergio Manuel Cancino Rodriguez
Director General Director Ejecutivo de Administracion y Finanzas

y Responsable del Area Juridica

Presidente Masaryk 111- 5 - Polanco - 11560 - Ciudad de México + 52 (55) 5249 - 5800
www.unifincommx-f ¥ in o
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2022 y 2021
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Informe de los Auditores Independientes

Ciudad de México, a 8 de enero de 2024

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

Opinion

Hemos auditado los estados financieros consolidados de Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
(Compaiiia), que comprenden el estado de situacién financiera consolidado al 31 de diciembre de 2022 y
los estados consolidados de resultado integral, 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
sobre los estados financieros consolidados que incluyen las politicas contables significativas y otra
informacion explicativa.

En nuestra opinion, excepto por los efectos del asunto descrito en el parrafo de fundamento de la opinién,
los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales, la situacién financiera consolidada de la Compaiiia al 31 de diciembre de 2022 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 (NIIF) emitidas por el International
Accounting Standards Board. .

Fundamento de la opiniéon con salvedad

Como lo declara la Administracién de la Compaiiia en la Nota 2 a) inciso ii) a los estados financieros
adjuntos, la Compafiia a partir del 8 de agosto de 2022 anunci6 a través de la BMV las siguientes medidas
adoptadas para: i) proteger e incrementar su flexibilidad financiera, ii) vigilar la aplicacién 6ptima de sus
recursos, a efecto de proteger los intereses de sus acreedores, inversionistas y demés grupos de interés y
iii) preservar la continuidad de su negocio. Por lo anterior la Compaifiia realiz6 solicitud voluntaria de
Concurso Mercantil, con ello se ha generado lo siguiente:

o El 8 de noviembre de 2022, el Juzgado Primero de Distrito en Materia de Concursos Mercantiles de la
Ciudad de México admitié la solicitud voluntaria de declaracién de Concurso Mercantil de la
Compafiia, lo cual le permite continuar negociando con sus acreedores y, en su oportunidad,
implementar su plan de reestructura en forma ordenada y supervisada por un juzgado altamente
especializado en procedimientos concursales de reestructura, con la asistencia del Instituto Federal de
Especialistas de Concursos Mercantiles IFECOM), el IFECOM design6 un visitador para el proceso de
Concurso Mercantil el 11 de noviembre de 2022.

e El 4 de enero de 2023, el Juzgado Primero de Distrito en Materia de Concursos Mercantiles de la
Ciudad de México, resolvi6 declarar a la Compaiiia en estado de Concurso Mercantil y declarar abierta
la etapa de conciliacién por 185 dias contados a partir del dia que se publique la sentencia en el Diario
Oficial de la Federacién. El 18 de enero de 2023, la Compaiiia comunicé a través de la BMV la
designacién por parte del IFECOM del C.P. Enrique Estrella Menéndez como Conciliador en el proceso
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de Concurso Mercantil. El plazo inicial de la etapa de conciliacién venci6 el 31 de julio de 2023, sin
embargo, previa solicitud del Conciliador, el juzgado Concursal autorizé la primera prorroga, la cual
concluiri el 29 de octubre de 2023.

e La Compaiiia se encuentra en un proceso de reestructura y/o reorganizacién operativa y financiera,
con la finalidad de eficientizar y mantener la continuidad de las operaciones ordinarias de la Compaiiia,
ante la problematica de liquidez y cobranza ante clientes, que han ocasionado retrasos en el pago de
deuda y a sus acreedores. En virtud de que el procedimiento de concurso mercantil consiste en un
juicio universal, ptiblico, y que no tiene como objeto principal que el juez dirima las pretensiones
litigiosas de dos o més partes en conflicto (si bien, durante el procedimiento pueden surgir conflictos
entre los interesados que habrin de dirimirse por el juez), sino mas bien, pretende servir de
herramienta, tanto para la Compaiiia como para sus acreedores, a fin de conservar la viabilidad de la
empresa en concurso y mantener el negocio en marcha, asi como los derechos de los acreedores.

Los eventos previamente descritos indican que existe una incertidumbre, derivada del procedimiento
concursal mencionado en los parrafos anteriores, que genera una duda sustancial sobre la capacidad de la
Compafifa para continuar como negocio en marcha. Los planes de la Administracion para contrarrestar
los efectos adversos que deriven de los asuntos antes descritos se describen en la Nota 2 inciso ii) de los
estados financieros consolidados, mismos que estan sujetos al cumplimiento de ciertas condiciones de
caracter administrativo.

Los estados financieros adjuntos se han preparado sobre la base de negocio en marcha y no incluyen
aquellos ajustes en la determinacion de estimaciones de activo o provisiones de pasivos que pudieran ser
necesarias en caso de que la Compaifiia no pudiera continuar en operacion.

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen més 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 Compaiiia 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 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

Adicionalmente a lo mencionado en nuestro parrafo de fundamento de la opinién con salvedad y en las
Notas 2 a) inciso ii), las cuestiones clave de la auditoria son cuestiones que, seglin nuestro juicio
profesional, han sido las de mayor importancia en nuestra auditorfa 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 sobre estas cuestiones.

AUREN AUDITORES Pagina 2
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Hemos cumplido las responsabilidades descritas en la secciéon Responsabilidades del auditor en relacion
con la auditoria de los estados financieros consolidados de nuestro informe, incluyendo las relacionadas
con los asuntos clave de la auditorfa. Consecuentemente, nuestra auditoria incluy6 la aplicacién de
procedimientos disefiados a responder a nuestra evaluacién de los riesgos de desviaciéon material de los
estados financieros consolidados adjuntos. Los resultados de nuestros procedimientos de auditoria,
incluyendo los procedimientos aplicados para abordar los asuntos clave de la auditoria descritos mas
adelante, proporcionan las bases para nuestra opinién de auditoria de los estados financieros
consolidados adjuntos. Las cuestiones claves se detallan a continuacion:

a. Determinacién de la estimacién para pérdidas crediticias esperadas.

La estimacién preventiva para riesgos crediticios de cartera comercial involucra juicios significativos
para la evaluacién de la calidad crediticia de los deudores, considerando los factores establecidos en
las metodologias previstas en las NIIF, entre los cuales se incluyen facturaciones con atraso, pagos
realizados, saldos reportados en buro de crédito, entre otros, asi como para evaluar la confiabilidad en
la documentacién y actualizacién de la informacién que sirve de insumo para la determinacién de la
estimacion preventiva para riesgos crediticios para la cartera comercial, de arrendamiento y de crédito
automotriz de consumo.

Asimismo, el rubro de estimacién preventiva para riesgos crediticios al 31 de diciembre de 2022 incluye
$ 3,789,227 miles de pesos, de reservas a la estimacién constituida, de acuerdo a las tres fases del
reconocimiento de deterioro en la calidad crediticia y a la matriz interna de provisién, de acuerdo a la
NIIF-9. El modelo interno desarrollado por la Compafiia para el fin mencionado incluye juicios y
variables significativos para el célculo de la estimacion adicional, como son: proyecciones de indices
de morosidad y castigos, ente otros, como se menciona en la Nota 5 de los estados financieros.

Por lo anterior, consideramos la determinacion de la estimacién preventiva para riesgos crediticios
como una cuestion clave de nuestra auditoria.

Los procedimientos de auditoria aplicados sobre la determinacion por parte de la Administracién de
la estimacién preventiva para riesgos crediticios y su efecto en los resultados del ejercicio, incluyeron
la evaluacién, consideracién del disefio y el funcionamiento de los controles relativos al proceso de
riesgo crediticio, principalmente aquellos relacionados con el modelo de perdida esperada utilizado y
la exactitud e integridad de los datos clave de entrada que sirven de base para la determinacion de la
estimacion.

Los principales procedimientos de auditoria aplicados a la estimacién preventiva adicional
consistieron en:

i) Inspeccién de la aprobacion de la politica y modelo utilizado por parte del Comité de Riesgos.

ii) Evaluacién del modelo a través de pruebas selectivas de los insumos relevantes usados para el
calculo.
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iii) Evaluamos con nuestro equipo de expertos los porcentajes de probabilidad de incumplimientos y
severidad de la pérdida aplicados a los saldos de las diferentes calificaciones de crédito para
determinar la estimaci6n para pérdidas crediticias esperadas.

iv) Se reviso el modelo utilizado por la Compaififa para el cumplimiento y determinacién de las
estimaciones para pérdidas crediticias.

. Valuacion de los instrumentos derivados.

La valuacién de instrumentos financieros derivados, como se mencionan en las Nota 6, la Compafiia
celebra operaciones con instrumentos financieros (IFD) con fines de cobertura en: Swaps de tasa de
interés. Los IFD activos ascienden a $ 177,114 miles de pesos. Las contrapartes decidieron terminar
anticipadamente la mayor parte de los IFD, en respuesta a las medidas adoptadas por la Compafiia
anunciadas a través de la Bolsa Mexicana de Valores en el mes de agosto de 2022.

Nos hemos enfocado en este rubro en nuestra auditoria principalmente a la significatividad del valory
efectos fiscales que estos tuvieron en el ejercicio de 2022 y porque la Administracién utiliza su juicio
para la determinacién de su valor razonable y de los supuestos claves utilizados en dichos modelos, ya
que estos instrumentos se negocian fuera de mercados de valores organizados. Asi como por la
culminaci6n anticipada de estos instrumentos, lo cual provoco gastos por intermediacion en el ejercicio
por $ 3,253,654 miles de pesos.

Los principales procedimientos de auditoria aplicados a la valuacién de los instrumentos derivados
consistieron en:

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

ii) Con apoyo de nuestros expertos en valuacién, confirmamos que el modelo de valuacién utilizado
por la Compaiiia es comtinmente aceptado para este tipo de instrumentos.

iii) Verificamos la estrategia de deduccién por la culminacién anticipada de los instrumentos
derivados, cotejando que la misma cumpliera con lo estipulado en las diversas leyes aplicables.

Asimismo, determinamos de manera independiente el valor razonable de una muestra de IF D,
utilizando los modelos de valuacién cominmente aceptados en la industria y tomando datos de fuentes
de mercado y los cotejamos con los valores determinados por la Administracién.

Enajenacion del equipo maritimo.

Como se menciona en la Nota 19, la Compafiia por el ejercicio de 2022, ya no realizo la valuacién de su
plataforma semi sumergible para perforacién de aguas profundas y someras, a través de un valuador
externo, dicha plataforma fue clasificada por la Compafiia como Equipo Maritimo, esto derivado al
concurso mercantil que esta llevando a cabo la Compaiiia, sin embargo, en marzo de 2023 se iniciaron
negociaciones para su enajenacién. Por lo anterior, nos hemos enfocado en esta partida en nuestra
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auditoria por el valor en libros de dicho equipo al estar valuado en $ 3,649,109 miles de pesos, al 31 de
diciembre de 2022. El activo se encuentra registrado en el rubro de inmuebles, mobiliario y equipo
dentro de los estados financieros.

Concentramos nuestro enfoque de auditoria en la revisién de dicha enajenaciéon y los efectos
subsecuente que dicha enajenacion representara en los estados financieros de la Compafiia.

Los principales procedimientos de auditoria aplicados a la enajenacién del equipo maritimo
consistieron en:

i) Evaluamos las politicas y procedimientos que la administracién de la Compafiia tiene para
determinar el valor razonable del Equipo Maritimo.

ii) Revisién de las ofertas de enajenacién que la Compaiiia tuvo por la plataforma y sus respectivas
evaluaciones.

iii) Revision del soporte de la documental sobre enajenacion de la plataforma y revisiéon de los calculos
para la determinacion de la utilidad o pérdida en venta de activo fijo y los posibles registros
contables y fiscales que originar4 la enajenacion de la plataforma para el ejercicio inmediato
posterior.

Otros asuntos

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2021 que se presentan para fines comparativos, fueron
auditados por otros contadores ptblicos, los cuales emitieron una opinion sin salvedades con fecha 29 de
abril de 2022.

Informacién Adicional

La Administracién de la Compaifiia es responsable de la informacién adicional presentada. Esta
informacién adicional comprende el Reporte Anual presentado a la Comision Nacional Bancaria y de
Valores (CNBV) pero no incluye los estados financieros consolidados ni este informe de los auditores
independientes, los cuales se emitiran después de la fecha de este informe.

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

Sin embargo, en relaciéon con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados de la Compaiiia,
nuestra responsabilidad es leer esta informaci6én adicional cuando se encuentre disponible 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. Cuando leamos la informacién adicional que atn no hemos recibido, debemos emitir la
declaratoria sobre el Reporte Anual requerida por la CNBV y si detectamos que existe un error material
en la misma, debemos comunicarlo a los encargados del gobierno de la Compaiiia y en dicho informe, de
corresponder.
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Responsabilidades de la Administracién y de los encargados del Gobierno de la Compaiiia
en relacién con los estados financieros consolidados

La Administracién de la Compaifiia y subsidiarias es responsable de la preparacién y presentacion
razonable de los estados financieros consolidados, de conformidad con las NIIF, y del control interno que
considerd necesario para permitir la preparacién 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 evaluarla capacidad
de la Compaiifa 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 sila Administracién tiene
la intenci6n de liquidar la Compaiifa o de cesar operaciones, o bien no exista otra alternativa més realista
que hacerlo.

Los encargados del Gobierno de la Compafifa son responsables de la supervisién del proceso de reporte
financiero de la Compania.

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 opinién. Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no garantiza que
una auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detecte un error material, cuando éste exista.
Los errores pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma
agregada, puede preverse razonablemente que influiran en las decisiones econdmicas que los usuarios
toman basandose en los estados financieros consolidados.

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

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

o Obtenemos un entendimiento del control interno relevante para la auditoria, con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno de la Compaiiia.

° Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las estimaciones

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

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

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

También, proporcionamos a los encargados del Gobierno de la Compaiiia una declaracién manifestando
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.

Entre las cuestiones comunicadas a los encargados del Gobierno de la Compafiia, determinamos las que
han sido de mayor importancia en la auditoria de los estados financieros consolidados del ejercicio actual
y que son, en consecuencia, las cuestiones clave de la auditorfa. Describimos esas cuestiones en nuestro
informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelarlas
ptblicamente 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 publi

argo de la auditoria s ma a continuacion.

C.P.C/ Radl de Jests Suarez Maggha
Sogio de Auditoria
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Estados de Situaciéon Financiera Consolidado
31 de diciembre de 2022 y 2021

Miles de pesos mexicanos
31 de diciembre de

2022 021
Activo
ACTIVO CIRCULANTE:
Efectivo y equivalentes de efectivo (Nota 4) $ 1,503,173 $ 4,378,167
Cuentas y documentos por cobrar - Neto (Nota 5) 30,508,070 32,143,798
Instrumentos financieros derivados (Nota 6) 135,189 678,676
Otros activos circulantes (Nota 7) 468,301 133,509
Impuesto sobre la renta por recuperar 330,805 330,805
Total del activo circulante 32,945,538 37,664,955
Activos no circulantes mantenidos para su venta (Nota 8) 2,785,706 1,860,759
ACTIVO NO CIRCULANTE:
Cuentas y documentos por cobrar - Neto (Nota 5) 34,076,310 39,070,756
Inmuebles, mobiliario y equipo - Neto (Nota 9) 5,460,398 5,932,008
Propiedades de inversion (Nota 10) 1,026,470 925,785
Activos intangibles (Nota 11) 255,936 232,920
Instrumentos financieros derivados (Nota 6) 41,925 6,428,470
Impuestos diferidos (Nota 16) 5,346,650 2,428,836
Otros activos no circulantes (Nota 7) 1,091,944 570,991
Suma el activo no circulante 47,299,633 55,589,766
Suma el activo $ 83030877 $ 95.115.480
Pasivo y Capital Contable
PASIVO A CORTO PLAZO:
Préstamos bancarios (Nota 12) $ 19,431,747 $ 15,533,227
Instrumentos de deuda (Nota 13) 11,472,497 111,780
Deuda senior (Nota 13) 42,160,985 5,510,455
Proveedores y otras cuentas por pagar (Nota 14) 1,771,238 1,224,243
Instrumentos financieros derivados (Nota 6) - 1,237,134
Total pasivo a corto plazo 74,836,467 23,616,839
PASIVO A LARGO PLAZO:
Préstamos bancarios (Nota 12) - 7,714,590
Instrumentos de deuda (Nota 13) - 8,324,973
Deuda senior (Nota 13) - 39,027,533
Instrumentos financieros derivados (Nota 6) - 1,563,472
Proveedores y otras cuentas por pagar (Nota 14) 125,425 2,008,882
Suma el pasivo a largo plazo 125,425 58,639,450
Suma el pasivo 74,961,892 82,256,289
CAPITAL CONTABLE:
Capital social (Nota 15) 1,083,892 1,083,892
Prima en suscripcion de acciones (Nota 15) 3,949,303 3,949,303
Reserva legal 303,313 303,313
Acciones en tesoreria (Nota 15) (1,409,117) (1,232,369)
Bono perpetuo (Nota 15) 4,531,330 4,531,330
(Pérdidas) utilidades acumuladas (2,125,979) 5,020,404
Instrumentos financieros derivados de cobertura (Nota 6) 177,114 (1,125,758)
Reservas de costo de cobertura - (1,755,615)
Superavit por revaluacién de activos (Nota 9) 1,559,129 2,286,225
Reserva por inversién en subsidiaria (Nota 2c) - (201,534)
Total del capital contable 8,068,895 12,859,191
Total del pasivo y capital contable $ 83.030.877 $ 95,115,480
Las diecinueve notas adjuntas son parte integral de los estados financieros consolidados. (' =
- ' mu/bo-)
Lic. Sergio José Camacho Carmona C.P. Sergio Manuel Cancino Rodriguez
Director General Director Ejecutivo de Administracion y Finanzas
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Estados de Resultado Consolidado
31 de diciembre de 2022 y 2021

Miles de pesos mexicanos, excepto la utilidad por accion

Afo que termino el
31 de diciembre de

2022 2021

Intereses obtenidos por arrendamiento (Nota 3q.) $ 7,328,356 $ 8,310,343
Intereses obtenidos por factoraje (Nota 3q.) 134,929 323,811
Intereses obtenidos por préstamos para autos (Nota 3q.) 308,853 363,044
Intereses de otros créditos (Nota 3q.) 2,674,298 2,457,161
Otros beneficios de financiamientos en contratos de arrendamiento (Nota 3q.) 126,006 213,576
Gastos por intermediacion (Nota 6) (3,253,654) -
Gastos por intereses (Notas 12y 13) (8,794,626) (7,806,473)
(Gasto) ingreso neto de intereses (1,475,838) 3,861,462
Estimacién de deterioro de cuentas y documentos por cobrar
(Notas 3b. y 5) (3,789,227) (613,490)
Margen bruto (5,265,065) 3,247,972
Pérdida por baja de activos financieros a costo amortizado (521,248) (80,142)
Utilidad cambiaria 1,883,141 2,239,745
Pérdida cambiaria (2,101,887) (2,035,140)
Intereses (a cargo) o a favor por inversiones y comisiones (44,089) 131,675
Otros (gastos) productos (86,793) 155,637
Gastos de administracion y promocién (2,862,457) (1,908,662)

(3,733,333) (1,496.,887)
(Pérdidas) utilidades antes de resultados de companias asociadas (8,998,398) 1,751,085
Resultados de compafias asociadas 50,089 111,537
(Pérdida) utilidad antes del impuesto sobre la renta (8,948,309) 1,862,622
Ingreso (gasto) por impuesto sobre la renta (Nota 16) 2,483,504 (367,728)
(Pérdida) utilidad neta consolidada ($6.464.805) $ 1494894
Utilidad por accién basica y diluida ($___15.21) $ 3.29

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

€ D
? il

)ﬁc. Sergio José Camacho barrﬁon_a C.P. Sergio'Manuel Cancino Rodriguez
Director General Director Ejecutivo de Administracion y Finanzas

—

Pagina 9



Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Estados de Otros Resultados Integrales Consolidado
31 de diciembre de 2022 y 2021

Miles de pesos mexicanos

Afo que termino el
31 de diciembre de

2022 2021
(Pérdida) utilidad neta consolidada ($ 6,464,805) $ 1,494,894
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) 1,302,872 1,203,943
Reservas de costo de cobertura (Nota 15) 1,755,615 (1,755,615)
Impuesto sobre la renta diferido asociado a la valuacién
de algunos IFD de cobertura (Nota 16) - (196,513)
3,058,487 (748.185)
Partidas que no pueden ser reclasificadas a resultados:
Superavit por revaluacion de activos - (Nota 9) (1,038,709) (207,671)
Impuesto sobre la renta asociado a estas partidas (Nota 16) 311,613 62,301
(727,096) (145.370)
Otro resultado integral del ejercicio - Neto de impuestos 2,331,391 (893,555)
Resultado integral total del periodo ($.4.133.414) $ 601.339

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

M e M, T (' .

aLULDC -
Lic. Sergio José Camacho Carmona C.P. Sergi%uel Cancino Rodriguez
Director General Director Ejecutivo de Administracion y Finanzas

Pégina 10



Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Estados de Cambios en el Capital Contable Consolidado
31 de diciembre de 2022 y 2021

Miles de pesos mexicanos

Capital contable

Instrumentos
Prima en (Pérdidas) financieros Superavit por  Reserva por
Capital suscripcion Reserva Acciones en Bono utilidades derivados de revaluacion Inversion en Capital
social de acciones legal tesoreria perpetuo acumuladas cobertura de activos Subsidiarias contable
Saldo al 1 de enero de 2021 $ 1,083,892 3,949,303 274,062 (1,082,924) 4,531,330 4,455,852 (2,133,188) 2,431,595 (201,534) 13,308,388
Transacciones con los accionistas en
su capacidad de accionistas:
Recompra de acciones - - - (737,978) - - - - - (737,978)
Creacion de reservas - - 29,251 - - (29,251) - - - -
Decreto de dividendo a los tenedores -
de Bono perpetuo - - - - - (541,241) - - - (541,241)
Decretos de dividendos en especie - - - 588,533 - (359,850) - - - 228,683
- - 29,251 (149,445) - (930,342) - - - (1,050,536)
Transacciones distintas de los accionistas:
Utilidad en derivados de cobertura de
flujos de efectivo - - - - - - 1,007,430 - - 1,007,430
Superavit por revaluacién neto de
impuestos - - - - - - - (145,370) - (145,370)
Reserva de costo de cobertura - - - - - - (1,755,615) - - (1,755,615)
Utilidad neta consolidada - - - - - 1,494,894 - - - 1,494,894
- - - - - 1,494,894 (748,185) (145,370) - 601,339
Saldo al 31 de diciembre de 2021 1,083,892 3,949,303 303,313 (1,232,369) 4,531,330 5,020,404 (2,881,373) 2,286,225 (201,534) 12,859,191
Transacciones con los accionistas en
su capacidad de accionistas:
Recompra de acciones - - - (176,748) - - - - - (176,748)
Decreto de dividendo a los tenedores
de Bono perpetuo - - - - - (480,044) - - - (480,044)
- - - (176.748) - (480,044) - - - (656,792)
Transacciones distintas de los accionistas:
Utilidad en derivados de cobertura de
flujos de efectivo - - - - - - 1,302,872 - - 1,302,872
Superavit por revaluacién neto de
impuestos - - - - - - - (727,096) - (727,096)
Reserva de costo de cobertura - - - - - - 1,755,615 - - 1,755,615
Reserva por inversion en subsidiarias - - - - - (201,534) - - 201,534 -
(Pérdida) neta consolidada - - - - - (6.464.,805) - - - (6.464.805)
- - - - - (6.666.339) 3,058,487 (727,096) 201,534 (4,133.414)
Saldo al 31 de diciembre de 2022 $ 1083892 $ 3949303 $ 303313 $ (1.400117) $_4531.330 ($.2.125.979) $ 177114 $ 1559129 3 - $ 8068985
Las diecinueve notas adjuntas son parte integral de los estados financieros consolidados.
¢ ]
M e . AT -
Lic. Sergio José Camacho Carmona C.P. Sergio Manuel Cancino Rodriguez
Director General Director Ejecutivo de Administracién y Finanzas
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Estados de Flujos de Efectivo Consolidado

31 de diciembre de 2022 y 2021

Miles de pesos mexicanos

Afo que termind el
31 de diciembre de

2022 021

(Pérdida) utilidad neta ($ 6,464,805) $ 1,494,894
Ajustes para la conciliacion de la utilidad neta y el efectivo generado
por (usado en) actividades de operacion:

Depreciacion y amortizacion 514,568 381,075

Estimacion para cuentas de cobro dudoso (Nota 5) 3,789,227 613,490

Gasto por impuesto sobre la renta (Nota 16) (2,483,504) 367,728

Ingresos por intereses (10,446,436) (11,454,359)

Gastos por intereses 8,794,626 7,806,473

Utilidad cambiaria (1,883,141) (2,239,745)

Pérdida cambiaria 2,101,887 2,035,140

Cambios en el valor razonable de instrumentos financieros derivados

de negociacion 99,139 (62,057)

(5.978.439) (1.057,361)
Actividades de operacion
Cambios en:
Cuentas y documentos por cobrar - Neto 6,595,906 (9,240,319)
Otros activos no circulantes (593,864) (106,208)
Instrumentos financieros derivados 2,826,628 (3,418,663)
Proveedores y otras cuentas por pagar (776,953) 3,418,072
Intereses pagados (6,135,211) (7,243,849)
Intereses cobrados 6,267,862 11,586,034
Activos no circulantes mantenidos para su venta (924,947) (124,594)
Impuesto sobre la renta pagado (434.310) (127.557)
Flujos netos de efectivo de actividades de operacion 6,825,111 (5,257,084)
Actividades de inversion
Pagos por adquisicion de inmuebles, maquinaria y equipo (1,048,932) (125,213)
Pagos por adquisicién de bienes intangibles (130,066) (73,268)
Adquisicion de inversiones bajo el método de participacion (Nota 7) (261,881) -
Flujos netos de efectivo utilizados en actividades de inversion (1,440,879) (198,746)
Actividades de financiamiento
Pagos por acciones recompradas (Nota 15) (176,748) (737,978)
Obtencion de préstamos bancarios (Nota 12) 14,584,135 28,809,069
Pago de préstamos bancarios (Nota 12) (18,445,151) (25,544,988)
Recursos obtenidos en emision de Instrumentos de deuda (Nota 13) 6,099,843 3,460,035
Pago de Instrumentos de deuda (Nota 13) (2,995,464) (5,789,962)
Recursos obtenidos por la colocacion de deuda senior (Nota 13) 3,400,000 7,768,537
Pago de deuda senior (nota 13) (4,067,839) (127,827)
Dividendos pagados en efectivo (Nota 15) (480,044) (541,241)
Pagos por arrendamiento de oficinas (Nota 9) (123,978) (94,928)
Flujo de efectivo (pagado) generado en actividades de financiamiento (2,205,246) 7,200,717
Aumento neto de efectivo y equivalentes de efectivo (2,799,453) 687,791
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo 4,378,167 3,670,283
Efecto de variacion de tipo de cambio en efectivo y equivalentes
durante el periodo (75,541) 20,093
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo (Nota 4) $ 1503173 $ 4378167
Las diecinueve notas adjuntas son parte integral de los estados financieros consolldados
/&L s WP~ 0 S a,q_u,bo
c. Sergio José Camacho Carmona C.P. Ser anuel riguez

Director General Director ut|v0 de Administracién y Finanzas
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2022 y 2021

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

Nota 1 - Descripcion del negocio:

Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias (Compania o UNIFIN), se constituy6 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-pisos, Col. Polanco V Seccidn, 11560, en la Ciudad de México.

La tltima parte controladora de la Compania pertenece a un grupo de personas fisicas que tienen directa o
indirectamente el 52.85% de la tenencia accionaria de la Compania 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, actuar
como administrador de fideicomisos de garantia, obtener préstamos, garantizar obligaciones mediante
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 Compaiiia emiti6 su Oferta Pblica Inicial en la Bolsa Mexicana de Valores (BMV),
y para fines internacionales realiz6 esa emision bajo la regla 144A/Reg S por un total de $ 3,606,400, que
comprende 50% de acciones primarias y 50% de acciones secundarias. Esa cantidad incluye la opcién de
sobreasignacion del 15% de la oferta total. El 22 de mayo de 2015, la Compania empezd a negociar sus
acciones en la BMV. Derivado de lo anterior, esta cambid su razon social a Sociedad Anénima Bursatil de
Capital Variable (S. A. Bde C. V.).

Cambios significativos ocurridos en el periodo de reporte 2022.

Las tasas de referencia de interés incrementaron a nivel global en 2022, de acuerdo con informacion del
Banco de México, la inflacién global continud elevada y por encima de los objetivo de los bancos centrales,
tomando en cuenta los riesgos para la economia global asociados a la pandemia, la prolongacion de las
presiones inflacionarias, el agravamiento de tensiones geopoliticas y condiciones monetarias y financieras
maés apretadas, un amplio nimero de bancos centrales aument6 sus tasas de referencia. En México, las
decisiones sobre politica monetaria de la Junta de Gobierno del Banco de México, fueron consistentes en el
aumento de tasas como medida para controlar la inflacién. Al 31 de diciembre de 2022 la Tasa de Interés
Interbancaria de Equilibrio (TIIE) increment6 a 10.76% de 5.71% al 31 de diciembre de 2021. Por otra parte,
el tipo de cambio del peso respecto al dolar al 31 de diciembre de 2022 y 2021 fue de $ 19.36 y $ 20.51,
respectivamente.

Debido a la situacion que afect6 al sector financiero no bancario y el entorno econémico global, la Compaiiia
enfrent6 un acceso limitado a fuentes de financiamiento que afectaron su estructura de capital y liquidez,
por lo que, se adoptaron las medidas que se describen en la Nota 2.a.ii, con el fin de incrementar su
flexibilidad financiera y vigilar la aplicacion 6ptima de sus recursos, a efecto de proteger los intereses de sus
acreedores, inversionistas y demas grupos de interés.

La situacion financiera y el desempeno de la Compaiiia se vio particularmente afectados por los siguientes
eventos y transacciones durante el afio terminado el 31 de diciembre de 2022:

¢ El efectivo y equivalentes de efectivo disminuy6 en $ 2,874,994 0 65.7%.
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2022 y 2021

e La cartera de crédito total disminuy6 en $ 5,179,357 0 7.0%. Las cuentas por cobrar de arrendamiento
disminuyeron en $ 7,147,771 0 14.2%. Como se explica en la Nota 2.a.ii, una de las medidas adoptadas
por la Compaiiia a principios de agosto de 2022, fue suspender el fondeo de nuevas operaciones de
arrendamiento que en combinaciéon con la cobranza y los castigos dieron como resultado una
disminucién significativa en el saldo de dichas cuentas por cobrar. Por otra parte, el saldo de otros
créditos aument6 en $ 2,526,845 o 11.3%, debido a los créditos otorgados con pago de principal a su
vencimiento posterior al 31 de diciembre de 2022 (ver Nota 5).

e Se terminaron anticipadamente la mayor parte de los instrumentos financieros derivados, vigentes al
cierre del ejercicio anterior, consecuentemente, el saldo del rubro disminuy6 en $ 4,129,426 0 95.9%
(ver Nota 6).

e Los activos no circulantes disponibles para su venta aumentaron en $ 924,947 o0 49.7% que
corresponden a activos adjudicados por la Compaiiia al ejercer garantias en la recuperaciéon del saldo de
las cuentas por cobrar (ver Nota 8).

e Aumento en el saldo de impuestos diferidos por $ 2,917,814 0 120.1% impulsado por el aumento en la
estimacion de cuentas y documentos por cobrar y las pérdidas fiscales generadas en 2022 (ver Nota 16).

e Disminucién en el saldo de préstamos bancarios por $ 3,816,070 0 16.4%, durante 2022 se hicieron
pagos por $18,445,151 y se dispusieron $ 14,584,135 de las lineas de crédito incluyendo dos
financiamientos contratados en 2022 con Keb Hana por $ 50,000 y Proparco por $ 1,258,498
(Dls. 65,000) [ver Nota 12].

e El saldo de instrumentos de deuda increment6 en $ 3,035,744 0 36.0% principalmente por la emision
de una estructura privada con Credit Suisse por $ 5,848,590 en el primer tramo y $ 251,253, en el
segundo y se realizaron amortizaciones por $2,995,464, (ver Nota 13).

e El saldo de la deuda senior disminuy6 en $2,377,003 o 2.9%, impulsado principalmente por las
recompras de bonos emitidos en mercados extranjeros por $3,867,839 (Dls.188,970) y por la
disminucion en el tipo de cambio. El 31 de mayo de 2022, la Compaiiia concluy6 un acuerdo con los
tenedores de la deuda senior con vencimiento en agosto de 2022, para extender su vencimiento a mayo
de 2024. (ver Nota 13).

Adicionalmente, la Compaiiia llevo a cabo 4 emisiones de certificados bursatiles quirografarios a través
de la Bolsa Mexicana de Valores (BMV), al amparo de un programa autorizado por la Comisién Nacional
Bancaria y de Valores (CNBV) el 23 de febrero de 2022 por $ 3,400,000 de los cuales, liquid6 dentro de
los plazos establecidos en los suplementos de emision $ 200,000.

e En 2022, se gener6 una pérdida neta consolidada por $6,464,805, que fue menor en $ 7,959,699 a la
utilidad neta consolidada de $ 1,494,894 generados en 2021, principalmente por:

i) La disminucion en ingresos del margen bruto por $ 1,095,493, como se explica 2.a.ii, una de las
medidas adoptadas por la Compaiiia en el mes de agosto de 2022 fue suspender el fondeo para nuevas

operaciones.

ii) Alafecha en que se dio la terminacién anticipada de IFD, se generaron gastos por intermediacién de
$ 3,253,654.

iii) Los gastos por intereses incrementaron en $988,153, por la terminacion de los IFD contratados y el
incremento en las tasas de referencia.
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iv) El incremento en la estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar fue $3,175,737
mayor al incremento registrado en el ejercicio anterior.

v) Los gastos de administracién aumentaron en $ 953,795, principalmente por el incremento en
honorarios legales incurridos como parte del proceso de reestructura y aumento en la depreciacion.

vi) Aumento otras partidas en el estado de resultados, neto de la disminucion en el gasto por impuesto
sobre la renta por $ 2,395,002.

Cambios significativos ocurridos en el periodo de reporte 2021.

La situaci6n financiera y el desempeiio de la Compaiiia se vio particularmente afectados por los siguientes
eventos y transacciones durante el afio terminado el 31 de diciembre de 2021:

e La cartera de crédito total experimentd un crecimiento combinado de $ 8,714,344 0 13.4%, incluyendo
un incremento de $ 7,459,337 0 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 afio y también por las
originaciones de Uniclick.

e En 2020 la Compania lanz6 Uniclick, plataforma digital cuyo objetivo es convertirse en lider en
exhibicion de nuevos productos y captacién de clientes en las Pequefas y Medianas Empresas (PYME),
durante el 2021 Uniclick demostr6 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.

e La estimacion de cuentas y documentos por cobrar al 31 de diciembre de 2021y 2020 fue $ 2,624,776 y
$ 2,537,261, respectivamente, lo que representé un aumento de 3.4%. El principal aumento fue en la
provisiéon de cartera de arrendamiento y otros créditos por la acumulaciéon 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.

e LaCompaiiia firmo6 nuevos contratos de préstamos bancarios por un total de $ 12,603,214 para financiar
las operaciones de la Compaiia.

e En septiembre de 2021 la Compaiiia reafirm6 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).

e Un aumento en la posiciéon 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.

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

e El cambio en las Notas Senior fue impulsado principalmente por la emision de la Deuda senior 2029, el
pago de Dls. 6,043.
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En abril de 2021, la Compania emitié Instrumentos de Deuda en forma de estructuras bursatiles

privadas por $ 3,000,000.

Se amortizaron Instrumentos de Deuda en forma de estructuras bursatiles por $ 5,762,015 bajo los

términos y condiciones de los Programas de Fideicomisarios.

En mayo 2021, la Compaiia pago $ 588,533 como dividendo en especie por 15,000,000 de acciones.

Nota 2 - Bases de preparacion:

a. Base de preparacion:

i.

1i.

Declaracion de cumplimiento.

Los estados financieros consolidados fueron preparados de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF o IFRS, por sus siglas en inglés) y con las
Interpretaciones emitidas por el Comité de Interpretaciones de NIIF (CINIIF). Los estados
financieros consolidados cumplen las NIIF emitidas por el Consejo Internacional de Normas de
Informacion Contable (IASB, por sus siglas en inglés).

Negocio en marcha.

Los estados financieros consolidados han sido preparados sobre una base de negocio en marcha, sin
embargo, existen incertidumbres materiales sobre su capacidad para continuar como negocio en
marcha, que a continuacion se explican:

El 8 de agosto de 2022, la Compania anunci6 a través de la BMV medidas adoptadas para i) proteger
e incrementar su flexibilidad financiera, ii) vigilar la aplicacion 6ptima de sus recursos, a efecto de
proteger los intereses de sus acreedores, inversionistas y demas grupos de interés y iii) preservar la
continuidad de su negocio. Al respecto, la Compania tomé la decision de no hacer el pago de capital e
intereses de sus pasivos financieros a partir de esa fecha y durante el periodo necesario para negociar
acuerdos con sus acreedores en relaciéon con una reestructura estratégica, de manera ordenada y
consensuada. Los pasivos financieros garantizados contintian cumpliéndose de conformidad con sus
términos. La Compania trabaja activamente para negociar y concretar potenciales operaciones de
financiamiento, refinanciamiento o inversi6on que le permitan implementar dicha reestructura, a la
vez que contintia con la operacion de su negocio.

Comité de Reestructura:

Con el proposito de agilizar el proceso de toma de decisiones en beneficio de la Compania y sus grupos
de interés, procurar la continuidad de un buen Gobierno Corporativo y la protecciéon de informacién
confidencial, la Compafiia anunci6 el 25 de agosto de 2022 a través de la BMV, que el Consejo de
Administracion aprobo la creacién de un Comité de Reestructura que tendra en conjunto con los
asesores externos y el equipo directivo de la Compaiiia, ciertas responsabilidades en relacién con la
reestructura estratégica, que implican; i) llevar a cabo el andlisis y evaluaciéon de la condicion
financiera y operativa de la Compania e implementar las acciones necesarias para preservar la
continuidad de sus operaciones como negocio en marcha y maximizar el uso efectivo, asi como el
control de recursos disponibles y cartera; y ii) analizar y determinar las acciones y medidas necesarias
para gestionar de forma oportuna y eficiente la situacion legal y financiera de la Compaiiia, incluyendo
la supervision de operaciones con grupos de interés, el analisis y preparacién de propuestas de
reestructura, alternativas para la implementacion de una reestructura consensuada y ordenada, asi

Pégina 16



Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2022 y 2021

iii.

iv.

como identificar nuevos inversionistas y fuentes de financiamiento. El Comité de Reestructura esta
conformado por el Presidente del Consejo de Administracién, miembros del equipo directivo y
miembros independientes del Consejo de Administraciéon de la Compainia.

Suspension de fondeo para nuevas operaciones:

Debido al limitado acceso a fuentes de financiamiento, la Compania suspendi6 a partir de agosto de
2022, el otorgamiento de nuevos arrendamientos y créditos, inicamente durante el periodo que sea
necesario para finalizar el modelo financiero, negociar e implementar los términos de una propuesta
de reestructura estratégica a la vez que continda trabajando en el anilisis de alternativas para
incrementar sus fuentes de ingresos, optimizar costos y utilizar sus recursos disponibles de forma
eficiente como respuesta al entorno desafiante en el que opera.

Solicitud voluntaria de Concurso Mercantil:

El 7 de noviembre de 2022, el Juzgado Primero de Distrito en Materia de Concursos Mercantiles de
la Ciudad de México (Juzgado Concursal) admitié a tramite la solicitud voluntaria de declaracion de
Concurso Mercantil presentada por la Compania y sus subsidiarias Unifin Credit, S.A.de C.V.,
SOFOM, E.N.R. y Unifin Autos, S.A. de C.V., lo cual le permite continuar negociando con sus
acreedores y, en su oportunidad, implementar su plan de reestructura en forma ordenada y
supervisada por un juzgado altamente especializado en procedimientos concursales de reestructura,
con la asistencia del Instituto Federal de Especialistas de Concursos Mercantiles IFECOM). El 11 de
noviembre de 2022, el IFECOM informo la designacion de José Gerardo Badin Cherit como visitador.

El 24 de noviembre de 2022, el visitador informé haber iniciado la visita, conforme lo previsto en la
Ley de Concursos Mercantiles (LCM) y con fecha 8 de noviembre de 2022, rindi6 dictamen de la visita
practicada a la Compania.

Autorizacion de los estados financieros.

La emision de estos estados financieros consolidados y sus notas al 31 de diciembre de 2022 y 2021,
fueron autorizados el 5 de enero de 2024 y 9 de febrero de 2022, respectivamente por Sergio José
Camacho Carmona, Director General y Sergio Manuel Cancino Rodriguez, Director Ejecutivo de
Administracién y Finanzas.

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 emisiéon. Los
estados financieros consolidados autorizados por los funcionarios mencionados en el parrafo anterior
de esta nota se someteran a la aprobacion de la proxima Asamblea de Accionistas.

Moneda funcional y de reporte.

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

Uso de juicios y estimaciones.

Para la preparacion de estos estados financieros consolidados, la Administracion ha realizado juicios
y estimaciones que afectan la aplicaciéon de las politicas contables de la Compania y las cifras
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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.

e 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 siguientes
notas:

= Nota 3 (b, i) - Clasificacién 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 clasificaciéon 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.

e Incertidumbres en los supuestos y las estimaciones criticas.
Informacion sobre las incertidumbres en los supuestos y las estimaciones al 31 de diciembre de 2022

y 2021 que conllevan un riesgo significativo de derivar en ajustes materiales a las cifras contables de
los activos y pasivos en el siguiente afo:

- 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 Compania basados en los supuestos
establecidos por los expertos contratados para tal efecto sobre los datos no observables, asi como
elementos externos e internos. La Compaiiia realiza analisis peri6dicos sobre la valuacion del
Equipo Maritimo para verificar si existen indicadores de necesidad de revaluacién de dichos
activos.

b. Costo histoérico:

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

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

e Activos mantenidos para la venta: medidos al valor razonable menos los costos de venta.
c. Bases de la consolidacién:

Combinacién de negocios.
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El método de adquisicion se utiliza para el reconocimiento contable sobre todas las combinaciones de
negocios, independientemente de si se adquieren instrumentos de capital u otros activos. La
contraprestacién transferida para la adquisicion de una filial comprende:

e Valores razonables de los activos transferidos.
e Responsabilidades incurridas a los antiguos propietarios del negocio adquirido.
e Intereses de renta variable emitidos por la Compaiiia.

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

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

e Valor razonable de cualquier participacién de capital preexistente en la filial.

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

El exceso de:

e Consideracion transferida.
e Importe de cualquier participacion no controladora en la entidad adquirida.

e El valor razonable de la fecha de adquisicion de cualquier participaciéon 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.

Cuando se aplaza la liquidacion de cualquier parte de la contraprestaciéon 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 Compaiiia, siendo la tasa a la que se podria obtener un
préstamo similar de un financista independiente bajo términos y condiciones comparables.

Combinacién de negocios bajo control comun.

Las combinaciones de negocios bajo control comun estan excluidas del alcance de la NIIF 3.
Actualmente no hay guias especificas sobre este tema en las NIIF. Por lo tanto, la Compaiiia utiliza su
juicio para desarrollar una politica contable que proporcione informacién relevante y confiable de
acuerdo con la NIC 8. La eleccién de la politica contable de la Compaiiia para la combinacién de negocios
bajo control comun es el "método del predecesor”, el cual implica la contabilizacién 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 contraprestaciéon pagada y los valores
predecesores se reconoce en el capital contable dentro del rubro de “reserva por inversién en
subsidiarias”.

i. Subsidiarias.
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Las subsidiarias son todas las entidades sobre las que la Compaiiia tiene el control. El control se
consigue cuando la Compafiia esta expuesta, o tiene derechos, a utilidades variables de su participacién
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 intercompaifiia, los saldos intercompania y las ganancias no realizadas en las
transacciones entre las compafias que consolidan se eliminan. Las pérdidas no realizadas también se
eliminan, a menos que la transacciéon muestre evidencia de deterioro del activo transferido.

La participacion no controladora en los resultados y el capital de las subsidiarias no es representativa,
por lo que no se presenta de forma separada.

Los estados financieros consolidados incluyen saldos de la Compaifiia y sus subsidiarias al 31 de
diciembre de 2022 y 2021, en los que la Compaiiia tiene la siguiente participacion:

Tenencia accionaria

al 31 de diciembre

Compaiiia Actividad 2022 2021
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 98.22% 94.08%
Unifin Administracion Corporativa, S. A. de C. V. (UAC) Servicios especializados 99.99% 99.99%
Unifin Servicios Administrativos, S. A. de C. V. (USA) Servicios especializados 99.99% 99.99%
Respaldamos tu Necesidad, S. A. de C. V. SOFOM, E.N.R. Servicios financieros 100.00% 100.00%
Vita, Impulsando tus Proyectos, S. A. P. I. de C.V.
SOFOM, E.N.R. 2 Servicios financieros 100.00% 100.00%
Click Pyme, S. A. de C. V. SOFOM, E. N.R. 3 Servicios financieros 100.00% 100.00%
Doctor Payment Solutions, S. A. P. . de C. V. * Servicios financieros 85.00% 85.00%
Fideicomisos de Emision de Certificados Bursatiles
(Entidades Estructuradas) Programas fiduciarios 100.00% 100.00%

. En junio de 2022, Unifin Credit adquirié 35 acciones de la serie A, clase Iy 7,448 de la clase B,
nominativas, sin expresion de valor nominal de Inversiones Inmobiliarias. La contraprestacion
pagada fue de $ 12,798 (Dls. 625), con lo cual, incrementd su participacion en el capital de
Inversiones Inmobiliarias al 98.22%.

2 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 contraprestacion pagada fue de $ 50, la Compaiiia planea expandir su oferta de servicios
financieros a través de esta entidad.

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

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

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 Compafiia posee entre el 20% y 50%
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de los derechos de voto. Las inversiones en asociadas se contabilizan utilizando el método de
participacion.

Cuando la participacion de la Compaiia en las pérdidas en una inversiéon registrada como capital
equivale o excede a su inversion en la asociada, incluyendo cualquier otra cuenta por cobrar no ga-
rantizada, la Compaiiia 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 Compania y sus asociadas se eliminan
en proporcion al interés en dichas entidades. Las pérdidas no realizadas también se eliminan 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 consistencia con las politicas
adoptadas por la Compaiiia.

iii. Método de participacion.

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

iv. Entidades estructuradas.

Como se describe en las Notas 3k y 13 ii), la Compania transfiere ciertos derechos sobre activos
financieros a un vehiculo de bursatilizacion (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 Compania ha consolidado estos
Fideicomisos al determinar la existencia de control considerando las caracteristicas de los contratos
de fideicomiso y la legislacion aplicable.

d. Informacidén 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.

La Administracion de la Compaifiia 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.

e. Conversion de moneda extranjera:
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 cambio que resultan, ya sea por la liquidacién de tales operaciones o por la
conversién de los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera a los tipos de cambio

de cierre del afio, se reconocen en el estado de resultados en el renglon de Utilidad (pérdida) cambiaria.

Las ganancias y pérdidas por fluctuaciones en los tipos de cambio relacionadas con préstamos, efectivo
y equivalentes de efectivo se presentan en el estado de resultados en el rubro Utilidad (pérdida)
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cambiaria. Elresto 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 convierten
utilizando los tipos de cambio vigentes a la fecha en que se determin6 el valor razonable. Las diferencias
por conversion que se derivan de activos y pasivos reconocidos a valor razonable se reconocen en
resultados como parte de la ganancia o pérdida.

Nota 3 - Resumen de politicas contables significativas:

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

a.

Efectivo y equivalentes de efectivo.

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

Cuentas y documentos por cobrar.

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

La Compaiiia reconoce inicialmente sus activos financieros a su valor razonable y posteriormente se
miden a su costo amortizado utilizando el método de tasa de interés efectiva, menos la Estimacién de
deterioro de cuentas y documentos por cobrar descrita en el numeral iv) siguiente.

Los intereses recibidos sobre dichos activos financieros se incluyen en resultados por medio del
método de tasa de interés efectiva. Cualquier utilidad o pérdida derivada de la cancelacién se reconoce
directamente en resultados. Las pérdidas por deterioro se presentan en un renglon separado del
estado de resultados como Estimacion de deterioro para cuentas y documentos por cobrar.

Las adquisiciones y ventas normales de activos financieros se reconocen a la fecha de transaccion, es
decir, la fecha en que la Compaiiia 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 Compania 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 pasivo,
representan los derechos y obligaciones menores a 12 meses en el caso del corto plazo, mientras que

aquellos derechos y obligaciones con vencimiento mayor a esos 12 meses, se presentan en el largo
plazo.

i.  Arrendamientos.
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Arrendador:

La Compania clasifica los arrendamientos como arrendamiento operativo o arrendamiento financiero
con base en un anélisis técnico de cada uno de sus contratos de arrendamiento. La clasificacion de
arrendamientos como financieros u operativos depende de la sustancia de la transaccién mas que de
la forma del contrato.

La clasificacion de un arrendamiento se hace desde la fecha de inicio y se reevaltia inicamente en caso
de modificaciones al contrato de arrendamiento. Los cambios en las estimaciones (por ejemplo, los
cambios en las estimaciones de la vida econdmica o del valor residual del activo subyacente), 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 retenidos por
la Compaiiia (arrendador) se clasifican como arrendamientos operativos. Los ingresos recibidos 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 operativos corresponden a
la renta exigible de acuerdo con los términos contractuales. Las rentas pagadas 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 transferidos
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 inversion neta
en el arrendamiento. La Compahia también reconoce una utilidad a lo largo del periodo de
arrendamiento con base en un patréon que refleje la tasa de rendimiento periédica constante sobre la
inversion del arrendatario en el arrendamiento.

La Compaiiia gestiona los riesgos asociados con el activo arrendado contemplando ciertas politicas que
permiten garantizar la recuperacion 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 operacion relacionado al tipo de activo y al monto de esta
incluyen, pero no se limitan a: seguros contratados al propio activo en el que el beneficiario es la
Compaiiia, garantias adicionales sobre inmuebles o activos, firma de contratos con la figura de
depositario legal y avales.

Arrendatario:

La Compaiiia reconoce, por cada uno de sus contratos de arrendamiento como arrendatario, el derecho
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 pasivo 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 reducciéon en las obligaciones por
arrendamiento, para asi llegar a una base constante del saldo restante del pasivo.
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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 Compafiia 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
componente de arrendamiento. Esta determinacion implica medir el pasivo por arrendamiento,
incluyendo los pagos asociados a los componentes de pago.

vi.  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 Compania recibe en factoraje.
El plazo maximo de un crédito en factoraje es de 120 dias.

La Compaifiia 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 incumplimiento a la
fecha de reconocimiento inicial. Para esto se considera la informacion razonable histdrica disponible.

La Compania evaltia 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 cantidades
adeudadas. Cuando se logra la recuperacion, las cantidades correspondientes se reconocen en otros
ingresos en el estado de resultados.

vii.  Crédito al consumo y comerciales para autos (Crédito de autos) y otros créditos.

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

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

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

e Silos adeudos consisten en créditos con pago tnico de principal al vencimiento y pagos peridodicos
de intereses y presentan 90 o mas dias naturales de vencido el pago de intereses respectivo, o bien,
30 o mas dias naturales de vencido el principal.

¢ Silos adeudos consisten en créditos con pagos parciales de principal e intereses, y presentan 9o o
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 inicamente cuando el acreditado hubiere liquidado
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la totalidad de los intereses devengados, el crédito no presente periodos de facturaciéon 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 tnico de principal al vencimiento y pagos periédicos de intereses que incumplan
con el pago al momento de ser exigibles son identificados para efectos operativos como vencidos.

viii.  Estimacién de deterioro de cuentas y documentos por cobrar.
La Compaiia considera que existe incumplimiento en un activo financiero cuando:

e El deudor no podra pagar la totalidad de sus obligaciones de crédito a la Compania.
e El deudor tiene un atraso de mas de 9o dias.
e Para fines de factoraje financiero, cuando el deudor tiene mas de 60 dias de atraso.

e El deudor se haya declarado en concurso mercantil.

La informacién 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 informaci6n clave para la medicién de la ECL sigue los siguientes parametros:

e Probabilidad de Incumplimiento (PD, por sus siglas inglés);
e Pérdida debido al Incumplimiento (LGD, por sus siglas inglés), y
e Exposicién al Incumplimiento (EAD, por sus siglas inglés).

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

La Compania 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 Compafiia evaliia de forma prospectiva las pérdidas crediticias esperadas relacionadas con sus
activos financieros registrados a costo amortizado.
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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 evalian 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 informacién cuantitativa y
cualitativa. Como apoyo adicional, la Compania 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
estimacion de deterioro de
Etapa Definicién cuentas y documentos por cobrar
Esta fase incluye los créditos que no han | Pérdidas esperadas a 12 meses. Cuando
tenido un aumento significativo en el | el plazo del crédito es menor a 12 meses,
Etapa 1 . /1 3 .
riesgo de crédito. la pérdida esperada se mide de acuerdo
con su plazo.
Esta fase incluye los créditos que han | Pérdidas esperadas a lo largo de la vida
sufrido un incremento considerable en el | remanente de la operacion.
Etapa 2 riesgo fle cré.dito,'pe'ro para los c'uales no
hay evidencia objetiva de deterioro. La
utilidad por intereses se sigue calculando
sobre el valor en libros bruto del activo.
Esta fase incluye créditos con evidencia | Pérdidas esperadas a lo largo de la vida
objetiva de deterioro a la fecha de cada | remanente de la operacion.
Fase 3 corte. La utilidad por intereses se calcula
(vencida) sobre el valor en libros neto (neto de la
estimacion de cuentas y documentos por
cobrar).
Créditos para los cuales no se tiene una | La  cuenta por cobrar, previa
expectativa razonable de recuperacion. | autorizacion, del Comité de crédito, es
La Compania clasifica sus créditos en | dada de baja del Estado de Situacion
Castigo esta fase cuando el acreditado se ha | Financiera consolidado; sin embargo, se
declarado en concurso mercantil de | contindan las gestiones de recuperacion.
conformidad con la Ley de Concurso
Mercantil o cuando la Administraciéon de
la Compania ha decidido 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 12 meses. En etapa 2 la PI es el resultado de las
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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 Compania usa informacién prospectiva para cada tipo de cuenta por cobrar considerando datos
historicos y su experiencia en la administracién de este tipo de datos. Asimismo, la Compaiiia realizd
un anélisis histérico para identificar las variables macroeconémicas que afectan a las pérdidas
crediticias esperadas.

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

¢. Determinacién del valor razonable.

Diferentes politicas contables y revelaciones de la Compania exigen la determinaciéon de los valores
razonables de activos y pasivos financieros y no financieros.

La Compania ha establecido un marco de control para la determinacion 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 periddicamente los datos de entrada no observables significativos y los
ajustes por valuacién. Para la determinaciéon del valor razonable, se utiliza la informacion
proporcionada por terceros, como lo son proveedores de precios e indicadores de mercado para
respaldar la conclusiéon 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 Compaiiia 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 valuacion,
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 observables
para el activo o pasivo, ya sea de manera directa (esto es, como precios) o indirecta (esto es,
derivados de los precios).

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

Silos 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 determinacion 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 determinacion total.

Las siguientes notas incluyen més informacién sobre los supuestos realizados en la determinacion de
valores razonables:
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- Nota 3 (d) Instrumentos financieros derivados.
= Nota 3 (e, i) Inmuebles, mobiliario y equipo - Equipo Maritimo.
d. Instrumentos financieros derivados (IFD).

Los IFD se reconocen inicialmente a valor razonable a la fecha en que se subscribe el contrato de IFD
y posteriormente se revaltian a su valor razonable al final del periodo que se reporta. La contabilizacion
de cambios posteriores en valor razonable depende de si los IFD se designa como instrumento de
cobertura, y de ser asi, de la naturaleza de la partida que se cubre.

La Compania 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 (cobertura
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 simultineamente.
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
liquidaci6n sea posterior a 12 meses.

La Compaiiia documenta al inicio de la cobertura todas las relaciones entre los instrumentos de co-
bertura y las partidas cubiertas, asi como el objetivo de administracion de riesgos y la estrategia para
llevar a cabo diversas operaciones de cobertura. También documenta, tanto al inicio de la cobertura
como de manera continua, la evaluaciéon para determinar si los IFD que se utilizan en las operaciones
de cobertura han sido y seguiran siendo altamente efectivos para compensar los cambios 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 valor
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 califican
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 intereses”.

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 utilidad 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)”.
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Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, la Compania no posee derivados implicitos que requieran ser
apartados del contrato principal y registrados de forma separada en cumplimiento con la NIIF 9.

Rebalanceo instrumentos financieros derivados de cobertura

Si las principales caracteristicas de nuestras coberturas como el tipo de cambio y la tasa de intereses
no estan dentro de las condiciones actuales del mercado para fines de gestion econémica, pero el
objetivo de gestion de riesgos permanece inalterado y la cobertura sigue calificando para la
contabilidad de coberturas, la relacion de cobertura se reequilibra ajustando el volumen del
instrumento de cobertura o el volumen de la posicion cubierta de modo que la relacion de cobertura
se alinee con la relacion utilizada para fines de gestion de riesgos. Se considera como una continuaciéon
de la relacién 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 excepcién del equipo maritimo que se describe en el numeral
i) de este inciso, se reconocen a su costo histérico menos la depreciacion acumulada y las pérdidas por
deterioro, de existir estas. El costo historico incluye los gastos directamente atribuibles a la adquisicion
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, considerando sus
vidas ttiles estimadas, o en el caso de mejoras a inmuebles, se utiliza el plazo de arrendamiento en
caso de que 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 econémicos
futuros para la Compaifiia y su costo se pueda medir de forma confiable. El valor en libros de cualquier
componente reconocido como un activo separado se cancela cuando se reemplaza. Todas las demas
reparaciones y costos de mantenimiento se cargan al estado de resultados durante 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 vendido, los
importes incluidos en ORI se transfieren a resultados acumulados.

Los aumentos en el valor en libros por revaluaciéon del equipo maritimo se reconocen - Neto de
impuestos, en ORI y se acumulan en el superavit por revaluacion en el capital contable. En la medida
en que el aumento revierta una disminucion del mismo activo previamente reconocida en resultados,
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 afio, la diferencia entre
la depreciacion calculada segtn el valor en libros revaluado del activo con cargo a la cuenta de
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resultados, y la depreciacion basada en el costo original del activo debe transferirse de “Superavit por
revaluacion” a utilidades acumuladas.

Las vidas ttiles empleadas en el calculo de depreciacion en linea recta de los grupos principales de
activos se muestran a continuacion:

Anos
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 depreciacion se reconocen en el estado de resultados en los periodos en los que se
incurren.

Los valores residuales y vidas ttiles de los activos se revisan y ajustan, de ser necesario, en la fecha 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 recuperable.

Para los activos en arrendamiento, el valor residual, la vida 1til y el método de depreciacion se revisan
cuando la operacion 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 Compania, 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 econémicos futuros derivados del uso continuo del activo.

El importe en libros de inmuebles, mobiliario y equipo se reduce inmediatamente a su valor
recuperable 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 gastos
(productos)” en el estado de resultados.

f.  Propiedades de inversion.

Las propiedades de inversién representan una nave industrial que se arrienda a un tercero y terrenos
e inmuebles que se mantienen con el interés de arrendarlo, generar plusvalia o ambas. Las
propiedades de inversién son medidas inicialmente al costo, incluyendo los costos de transaccion vy,
cuando es aplicable, los costos financieros.

Después del reconocimiento inicial, las propiedades de inversion son medidas a su costo. Los
desembolsos posteriores se capitalizan al valor en libros del activo solo cuando es probable que los
beneficios econdémicos 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 mantenimiento 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 inversiéon se dan de baja en el momento de su disposicion o cuando quedan
permanentemente retiradas de su uso y no se espera que sigan generando beneficios econémicos
futuros.

La vida 1til estimada de la nave industrial es de 10 afos.
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 altamente
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 transporte que han
resultado de hacer efectivas las garantias de los financiamientos otorgados.

Se reconoce una pérdida por deterioro por cualquier reduccion inicial o posterior del activo al valor
razonable menos los costos de venta. Se reconoce una ganancia para cualquier incremento
subsecuente en el valor razonable menos los costos de venta de un activo, pero que no excede cualquier
pérdida por deterioro acumulada previamente reconocida. Una ganancia o pérdida no reconocida
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 conforme
se incurren. Los costos de desarrollo directamente atribuibles al disefo y las pruebas de productos de
software tnicos e identificables controlados por la Compaiiia se reconocen como activos 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 econémicos futuros probables.

- 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 intangibles y se amortizan desde el
momento en que el activo esta listo para su uso utilizando el método de linea recta.

i.  Deterioro de activos no financieros.
Los activos no financieros se someten a pruebas de deterioro cuando eventos o cambios en

circunstancias 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
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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 més 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 Compaiiia de activos (unidades generadoras de efectivo). Los activos no
financieros deteriorados se revisan para determinar la posible reversion 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 representan
gastos efectuados por la Compainia 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 estd por recibir. Los pagos
anticipados y anticipos a proveedores se registran a su costo y se presentan en el estado de situacion
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, segtin 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 senior,
los cuales se reconocen inicialmente a su valor razonable - Neto de los costos de transaccién incurridos.
Se miden posteriormente al costo amortizado. Cualquier diferencia entre el rendimiento (neto de
costos de operaciéon) y la cantidad redimida se reconoce en resultados a lo largo del periodo 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 medida 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 probabilidad de que parte o toda
la linea de crédito sea retirada, la comisidon 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 medio
de la cual ciertos activos son transferidos a un vehiculo creado para ese fin (generalmente un
fideicomiso), con la finalidad de que este tltimo emita pasivos bursatiles para ser colocados entre el
gran puablico inversionista.

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

l.  Bono perpetuo.
El Bono perpetuo se registra en el capital contable a su valor nominal deduciendo el importe de los

costos atribuibles a su emision, los rendimientos que en su caso se paguen a sus tenedores se
disminuyen de las utilidades acumuladas dentro del capital contable.
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El Bono perpetuo no especifica una fecha de redencién, ni puede ser redimible a criterio de sus
tenedores. Cualquier pago relacionado con este Bono es completamente voluntario para la Compania
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 periodo
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 Compafiia y genera
ingresos gravables, al total de las diferencias temporales derivadas de comparar 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
anélisis 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 Administraciéon evalta de forma periddica las posiciones adoptadas en las declaraciones de
impuestos respecto de las situaciones en las que las normas fiscales aplicables estan sujetas a
interpretacion. 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 2022 y 2021
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 las 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 Compaiiia puede controlar el momento 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 reconocido,
excepto cuando el periodo de reversa de las diferencias temporales es controlado por la Compafia 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 compensar
los activos y pasivos por impuestos corrientes y cuando los saldos de ISR diferido se relacionan con la
misma autoridad tributaria.

n. Capital contable.

El capital contable, la prima por emision de acciones, la reserva legal y los resultados de ahos anteriores
se expresan a costo historico.

Las acciones en tesoreria representan las acciones adquiridas para el fondo de recompra de acciones.

Cuando se compran acciones emitidas por la Compafiia, se reconocen al costo de adquisicion,
incluyendo los costos directamente atribuibles a dicha adquisicién (netos de impuestos), se reconocen
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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
subsidiaras adquiridas y la consideracion 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 accibn a la fecha de suscripcion.

0. Reservas de costo de cobertura.

La Compaiia 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 amortizacién formara
parte del costo por interés de la Compaiiia.

p. Otros Resultados Integrales (ORI).

El resultado integral estd compuesto por la utilidad neta, los efectos de valuaciéon de los IFD, el
superavit 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, 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.

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 reconocidos en
el rubro de “Intereses por inversiones y comisiones”.

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 adquisicién o creacion de un pasivo financiero
se reconocen en resultados utilizando el método de tasa de interés efectiva.
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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:

e La utilidad atribuible a la participacion controladora de la Compaiiia, excluyendo cualquier gasto
de administracion de acciones distintas a las acciones ordinarias.

o Entre el promedio ponderado de acciones comunes en circulacion en el periodo contable.
t.  Utilidad diluida por accién.

La Compania no tiene ningan 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
reconocidas 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 actuario
calificado usando el método de unidad de crédito proyectada. Cuando el calculo resulta en un posible
activo para la Compaiia, el activo reconocido se limita al valor presente de los beneficios econémicos
disponibles en la forma de reembolsos futuros del plan o reducciones en las futuras aportaciones al
mismo. Para calcular el valor presente de los beneficios econémicos, se debe considerar cualquier
requerimiento de financiacién minimo.

Las nuevas mediciones del pasivo por beneficios netos definidos, que incluye las ganancias y pérdidas
actuariales, el rendimiento de los activos del plan (excluidos los intereses) y el efecto del techo del
activo (si existe, excluido el interés), se reconocen de inmediato en otros resultados integrales. La
Compaiiia determina el gasto (ingreso) neto por intereses por el pasivo (activo) por beneficios
definidos neto del periodo aplicando la tasa de descuento usada para medir la obligacion por beneficios
definidos al comienzo del periodo anual 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.
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Cuando se produce una modificacion o reducciéon en los beneficios de un plan, la modificacion
resultante en el beneficio que se relaciona con el servicio pasado o la ganancia o pérdida por la
reduccion se reconoce de inmediato en resultados. La Compaiia reconoce ganancias y pérdidas en la
liquidacion 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 incluyen
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 situacién 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

2022 2021 2022 2021 2022 2021

Bancos del pais y extranjeros $ 821419 $ 176,092 §$ 1,028 $ 562,295 $ 822,447 $ 738,387
Depositos de corto plazo 680,726 2,217,196 - 1,422,584 680,726 3,639,780

Total de efectivo y
equivalentes de efectivo

$ 1502145 $ 2393288 $ 1,028 $1984879 $ 1503173 $4.378.167

Los saldos de bancos en moneda extranjera al 31 de diciembre de 2022 y 2021 corresponden a Dls. 53 y Dls.
96,749, respectivamente, convertidos al tipo de cambio de $ 19.36 y $ 20.51, por ddlar, respectivamente.

La Compaiiia invierte los excedentes de flujos de efectivo en depoésitos a corto plazo con instituciones
bancarias. La tasa de interés obtenida diariamente sobre dichos depodsitos a corto plazo es de
aproximadamente 5.94% y 3.78% por los anos al 31 de diciembre de 2022 y 2021, respectivamente.

Nota 5 - Cuentas y documentos por cobrar:

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 las cuentas y documentos por cobrar se clasifican como sigue:

31 de diciembre de

2022 2021

Cuenta y documentos por cobrar de corto plazo

Arrendamiento $ 20,226,639 $ 21,526,515
Factoraje financiero 508,395 1,066,826
Créditos al consumo para autos 10,257 18,651
Créditos comerciales para autos 872,818 1,099,549
Otros créditos 12,068,708 9,898,865
Subtotal 33,686,817 33,610,406
Estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar (3,178,747) (1,466,608)
Subtotal a corto plazo 30,508,070 32,143,798
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Cuentas y documentos por cobrar de largo plazo

Arrendamiento 22,947,998 28,795,893
Créditos al consumo para autos 7,780 12,853
Créditos comerciales para autos 668,787 1,100,543
Otros créditos 11,348,591 10,319,635
Subtotal 34,973,156 40,228,924
Estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar (896,846) (1,158,168)
Subtotal a largo plazo 34,076,310 39,070,756
Total de cuentas y documentos por cobrar - Neto $64.584.380 $71.214.554

Como se explica en la Nota 2.a.ii, una de las medidas adoptadas por la Compania a partir de agosto de 2022
para i) proteger e incrementar su flexibilidad financiera, ii) vigilar la aplicacion 6ptima de sus recursos, a
efecto de proteger los intereses de sus acreedores, grupos de interés y iii) preservar la continuidad de su
negocio fue suspender el fondeo para nuevas operaciones.

A continuacién se muestra un desglose de los saldos de las cuentas y documentos por cobrar, su estimaciéon
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 2022 31 de diciembre de 2021
% %
Estimacion Estimacion Estimacion Estimacion
de cuentasy de cuentasy de cuentasy decuentasy
documentos documentos documentos documentos
Etapa Saldo por cobrar por cobrar Saldo por cobrar por cobrar
1 $31,179,554 $ 13,056 0.04% $40,315,411 $ 267,400 0.66%
2 1,535,333 29,209 1.90% 7,419,879 563,732 7.60%
3 10,459,750 2,673,397 25.56% 2,587,118 1,032,263 39.90%
$43.174.637 $2.715.662 $50.322.408 $1.863.395

Factoraje financiero:

31 de diciembre de 2022

%

31 de diciembre de 2021

%

Estimacion Estimacion Estimacioén Estimacioén
de cuentasy de cuentasy de cuentasy de cuentasy
documentos documentos documentos documentos

Etapa Saldo por cobrar por cobrar Saldo por cobrar por cobrar
Sinatraso $ 317,744 $ 19,284 6.07% $1,024,082 $ 59,182 5.78%
Con atraso 190,651 125,281 65.71% 42,744 21,763 50.91%

$ 508.395 $ 144565 $1.066.826 $ 80945

Pagina 37



Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2022 y 2021

Créditos comerciales para autos:

31 de diciembre de 2022

%

Estimacion Estimacion
de cuentasy de cuentasy
documentos documentos

Etapa Saldo por cobrar por cobrar
1 $ 876,337 $ 12,091 1.38%
58,480 5,785 9.89%
3 606,788 334,359 55.10%
$ 1.541.605 $ 352235

Créditos al consumo para autos:

31 de diciembre de 2022

Estimacion
de cuentas y
documentos
Etapa Saldo por cobrar
1 $ 13,058 $ 115
2 1,232 319
3 3,747 3,445
$ 18,037 $ 3.879

Otros créditos:

%
Estimacion
de cuentas y
documentos

por cobrar

0.88%
25.89%
91.94%

31 de diciembre de 2022

Estimacion
de cuentas y

documentos

Etapa Saldo por cobrar
1 $12,676,184 $ 14,904

2 4,789,525 283,010

3 5,951,590 561,338
$23.417.299 $ 859252

%
Estimacion
de cuentas y
documentos

por cobrar

0.12%
5.91%
9.43%

31 de diciembre de 2021

Estimacioén
de cuentas y
documentos
Saldo por cobrar
$ 1,953,915 $ 4,556
83,396 13,729
162,781 97,090
$2.200.092 $115.375

%
Estimacion
de cuentas y
documentos

por cobrar

0.23%
16.46%
59.64%

31 de diciembre de 2021

Saldo
$21,650

718
9,136

$31.504

Estimacioén
de cuentas y
documentos

por cobrar

$ 87
102
7,052

$7.241

%
Estimacion
de cuentas y
documentos

por cobrar

0.40%
14.21%
77.19%

31 de diciembre de 2021

Saldo
$ 19,822,582

100,393
295,525

$ 20,218,500

Estimacioén

de cuentas y
documentos

por cobrar
$ 262,032

35,903
259.885

$ 557.820

%
Estimacioén

de cuentas y
documentos

por cobrar

1.32%
35.76%
87.94%
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Estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar:

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 los movimientos en la estimacion reconocida en el estado consolidado
de situacion financiera para deterioro de las cuentas y documentos por cobrar son los que se muestran a

continuacion:

Arrendamiento:

1 de enero 2021

Remedicion de activos financieros que permanecen en la misma etapa

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
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

Remedicion de activos financieros que permanecen en la misma etapa

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
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 2022

Factoraje financiero:

1 de enero
2021

$ 33,779
368,258
402.037

Sin atraso

Con atraso

Movimiento
$ 25,403
(346,495)

Estimacion para deterioro

Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Total
$511.3256 $ 350302 $ 837752 $1.600.460
($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)

$267.400 § 563732 $1.032263 $1.863.395
Estimacion para deterioro

Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Total

($ 46,269) ($ 5,663) ($ 38,867) ($ 90,799)

(17,587) 17,587 - -
(362,074) - 362,074 -
1,184 (1,184) - -

- (1,166,703) 1,166,703 -

- 1 ) -

4,957 6,373 305,931 317,261

337,749 789,831 (1,949) 1,125,631

(172,304) (174,765) (152,757) (499,826)
$ 13056 §$ 20200 $1.032.263 $2.715.662

31 de diciembre 31 de diciembre
2021 Movimiento 2022
$ 59,182 ($ 39,898) $ 19,284
21,763 103,518 125,281
$ 80.945 $ 63.620 $144.565

$(321.092)
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Créditos comerciales para autos:

Estimacion para deterioro

Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Total

1 de enero 2021 $.17.897 $ 15941 $151195 $§ 185.033
Remedicion de activos financieros que permanecen en la misma etapa ($ 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 la 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 - - - -

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 $ 455 $ 13.729 $ 97000 § 115375
Remedicion de activos financieros que permanecen en la misma etapa $ 5,331 ($ 2,374) $ 26,210 $ 26,197

De la etapa 1 a la etapa 2 (2,970) 2,970 - -

De la etapa 1 a la etapa 3 (76,691) - 76,691 -

De la etapa 2 a la etapa 1 76 (76) - -

De la etapa 2 a la etapa 3 - (12,152) 12,152 -

De la etapa 3 a la etapa 1 - - - -

De la etapa 3 a la etapa 2 - 319 (319) -

Activos financieros otorgados durante el periodo 4,576 341 141,470 146,387

Reserva asociada por terminaciones de contratos de periodos pasados 78,533 5,967 (710) 83,790
Reserva asociada por terminaciones de contratos del periodo (1,320) (2,939) (18,225) (22,484)

Al 31 de diciembre de 2022 $ 12,091 $ 5785 $334359 § 352235

Créditos de consumo para autos:

Estimacion para deterioro

Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Total
1 de enero 2021 $ 206 $ 455 $ 17.309 17.97

Remedicion de activos financieros que permanecen en la misma etapa $ 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 periodos 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 $ 87 $ 102 $ 7052 $ 7241
Remedicion de activos financieros que permanecen en la misma etapa $ 17 $ 68 $ 763 $ 848

De la etapa 1 a la etapa 2 (165) 165 - -

De la etapa 1 a la etapa 3 - - - -
De la etapa 2 a la etapa 1 - - - -
De la etapa 2 a la etapa 3 - (29) 29 -
De la etapa 3 a la etapa 1 - - - -
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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 2022

Crédito simple:

1 de enero 2021

Remedicion de activos financieros que permanecen en la misma etapa

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
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

Remedicion de activos financieros que permanecen en la misma etapa

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
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 2022

39 - (1) 38
159 13 - 172
(22) - (4,398) (4,420)
$ 115 3 319 $ 3445 3 3.879
Estimacion para deterioro
Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Total
$232.752 $ - $ - $§ 232752
($ 23,590) $ - $ - $ (23,590)
(138,558) - 138,558 -
230,901 35,903 121,327 388,131
137,146 - - 137,146
(176,619) - - (176,619)
$262.032 $ 35003 $250885 § 557.820
- - $ -3 -
(304,223) 304,223 - -
(422,780) - 422,780 -
479,152 (57,116) (121,327) 300,709
723 - - 723
$ 149004 $283.010 $561.338 §£ 850252

Los movimientos relacionados con la estimacién de cuentas y documentos por cobrar se analizan como

sigue:

Saldo al 1 de enero de 2021:
(+) Incrementos en la reserva
(-) Aplicaciones

Saldo al 31 de diciembre 2021:

(+) Incrementos en la reserva
(-) Aplicaciones

Saldo al 31 de diciembre 2022:

$

2,537,241
613,490

(525,955)
$2.624.776

3,789,227

(2,338,410)
$4.075.593
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Cuentas y documentos por cobrar de arrendamiento:

La integracion de las cuentas y documentos por cobrar de arrendamiento al 31 de diciembre de 2022y 2021,
es la siguiente:

Ingreso Cuentas por
Pagos Valor financiero por cobrar de
minimos residual acumular arrendamiento
31 de diciembre de 2022 $49.773.489 $ 8.915.341 ($15.514.193) $43.174.637
31 de diciembre de 2021 $53.963.851 $14.422.126 $(18.063.569) $50.322.408

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 las cuentas y documentos por cobrar de los arrendamientos otorgados
respaldan los créditos recibidos de instituciones bancarias y los pasivos bursatiles. Véanse Notas 12 y 13.

La Compania ha celebrado contratos de arrendamiento con un plazo promedio de cuatro anos.
Contratos de arrendamiento:

Los cargos minimos para los siguientes cinco afios que establecen los contratos de arrendamiento son los
siguientes:

Valor de los pagos minimos futuros
31 de diciembre de

2022 2021
2022 $ - $31,469,342
2023 37,245,527 15,447,128
2024 13,190,519 9,065,947
2025 3,829,991 6,847,047
2026 en adelante 2,753,776 5,556,513
2027 en adelante 1,669,017 -

$58.688.830 $68.385.977

Valor razonable de las cuentas y documentos por cobrar:

Para la medicion del valor razonable de las cuentas y documentos por cobrar, se utilizan tasas de mercado
en productos similares con otras arrendadoras para el caso especifico del producto de arrendamiento. En
el caso de los demas productos se utilizan ademas de arrendadoras, la de algunos bancos. La medicion del
valor razonable de este concepto es de Nivel 2, ya que utiliza comparativos del mercado.

El equipo de valuacién de la Compaiia revisa periddicamente los datos de entrada no observables
significativos y los ajustes por valuacién. Para la determinaciéon del valor razonable, se utiliza la
informacion proporcionada por terceros, como lo son proveedores de precios e indicadores de mercado
para respaldar la conclusiéon 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.

La metodologia para la generacion del valor razonable de las cuentas y documentos por cobrar es el
descuento de flujos de efectivo futuros considerando las tasas antes mencionadas sobre productos similares.

Los valores de entrada utilizados para la determinacion del valor razonable incluyen:
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e Tasas de interés aplicables.
e Sobretasas.
e Periodos de pago de interés.

A continuacién se muestra la medicién de las cuentas y documentos por cobrar a valor razonable comparada
con la valuacidén a costo amortizado:

31 de diciembre de 2022 Costo amortizado Valor razonable Por encima (Por debajo)
Arrendamiento $ 43,174,637 $ 39,651,057 ($ 3,523,580)
Factoraje financiero 508,395 511,290 2,895
Créditos al consumo para autos 18,037 24,534 6,497
Créditos comerciales para autos 1,541,605 1,473,805 (67,800)
Otros créditos 23,417,299 19,072,415 (4,344,884)
Total $ 68.659.973 $ 60.733.101 ($7.926.782)

31 de diciembre de 2021 Costo amortizado  Valor razonable Por encima (Por debajo)
Arrendamiento $ 50,322,408 $ 49,575,881 ($ 746,527)
Factoraje financiero 1,066,826 1,085,811 18,985
Créditos al consumo para autos 31,504 32,156 652
Créditos comerciales para autos 2,200,092 2,197,127 (2,965)
Otros créditos 20,218,500 20,918,634 700,134

Total $ 73.839.330 $ 73.809.609 ($___29.721)

Nota 6 - Administracion de riesgos:

Esta nota explica la exposicion de la Compaiia a los riesgos financieros y como estos riesgos podrian afectar
su desempeio financiero futuro.

Riesgo Riesgo proveniente de Medicion Administracion

Riesgo de mercado | ¢ Deuda alargo plazo | ¢ Analisis de sensibilidad. e Swaps de tasa de

- tasa de interés con tasas variables. «  Monitoreo de liquidez. interés (IRS).

Riesgo de crédito e Cuentas y docu- e Anadlisis de vencimientos. | ¢ Diversificacion de
(ver Nota 5) mentos por cobrar - e Determinacion de limites de credito
Neto. . . e y cuentas y docu-
estimaciones crediticias. mentos por
cobrar.

Riesgo de liquidez | ¢ Préstamos y otros e Pronésticos de flujos de | e Disponibilidad de
pasivos. efectivo actualizables. lineas de crédito
comprometidas y
lineas de
préstamo.
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La Direccion Integral de Riesgos es responsable de establecer y supervisar la estructura de gestiéon de riesgo
de la Compaiiia y en consecuencia desprende responsabilidades a las diversas areas como tesoreria,
administracion de cartera, contraloria y control interno a través de las politicas aprobadas por el Consejo
de Administraciéon. Dicha Direccion ha creado el Comité de gestion de riesgos, el cual es responsable por
el desarrollo y el monitoreo de las politicas de gestion de riesgos de la Compania. Este comité informa
regularmente al Consejo de Administracion acerca de sus actividades.

La Compaiiia identifica, evaltia y cubre los riesgos financieros en estrecha cooperacion con sus unidades de
gestion. Las politicas de gestion de riesgo de la Compaiia son establecidas con el objeto de identificar y
analizar los riesgos enfrentados por la Compaiia, fijar limites y controles de riesgo adecuados, y para
monitorear los riesgos y el cumplimiento de estos limites. Se revisan regularmente las politicas y los
sistemas de gestion de riesgo a fin de que reflejen los cambios en las condiciones de mercado y en las
actividades de la Compafia. La Compaiia, a través de sus normas y procedimientos de gestion, pretende
desarrollar un ambiente de control disciplinado y constructivo en el que todos los empleados entiendan sus
roles y obligaciones.

El Comité de Auditoria de la Compania supervisa la manera en que la Administracién monitorea el
cumplimiento de las politicas y los procedimientos de gestion de riesgos y revisar si el marco de gestion de
riesgo es apropiado respecto de los riesgos que enfrenta la Compaiia. Este comité es asistido por auditoria
interna en su rol de supervision. Auditoria interna realiza revisiones regulares de los controles y
procedimientos de gestion de riesgo, cuyos resultados son reportados al Comité de Auditoria.

El Consejo de Administracion ha emitido politicas generales relativas a la administracién de riesgos
financieros, asi como politicas sobre riesgos especificos, como: el riesgo cambiario, el riesgo de tasa de
interés, el riesgo de crédito, el uso de instrumentos financieros derivados y la inversiéon de excedentes de
liquidez.

La Compania aplica su politica de coberturas para mitigar los riesgos asociados a tipo de cambio y tasa de
interés generados por los instrumentos de deuda y deuda senior emitidos, asi como los préstamos bancarios
adquiridos.

IFD:

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 los IFD son los siguientes:

31 de diciembre de

2022 2021
Activo circulante
Swaps de divisas (CCS) - cobertura de flujos de efectivo $ - $ 191,060
Contratos de opciones en moneda extranjera (CSPRD) -
cobertura de flujos de efectivo - 432,319
Swaps de tasas de interés (IRS) - cobertura de flujos
de efectivo 135,189 55,297
Total en activo circulante 135,189 678,676
Activo no circulante
Swaps de divisas (CCS) - cobertura de flujos de efectivo - 683,042
Contratos de opciones en moneda extranjera (CSPRD) -
cobertura de flujo de efectivo - 5,448,332
Swaps de divisas (CCS) - cobertura econémica - 125,166
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Swaps de tasas de interés (IRS) - cobertura flujos de efectivo 41,925 171,930
Total en activo no circulante 41,925 6,428,470
Total en activo $ 177,114 $7,107,146
Pasivo a corto plazo
Swaps de divisas (CCS) - cobertura de flujos de efectivo $ - $1,093,997
Contrato de opciones en moneda extranjera (CSPRD)
coberturas de flujos de efectivo - 52,958
Swaps de divisas (CCS) - cobertura econémica - 26,026
Swaps de tasas de interés (IRS) - cobertura econémica - 64,153
Total en pasivo a corto plazo - 1,237,134
31 de diciembre de
2022 2021
Pasivos a largo plazo
Swaps de divisas (CCS) - cobertura de flujos de efectivo - 1,318,266
Contrato de opciones en moneda extranjera (CSPRD)
coberturas de flujos de efectivo - 142,519
Swaps de tasas de interés (IRS) - cobertura flujos de efectivo - 102,687
Total en pasivo a largo plazo - 1,563,472
Total en pasivo $ - $2.800.606
Posicion neta $ 177114 $4.306.540
Valor razonable de IFD:

A continuacion se presentan los valores razonables de los instrumentos financieros derivados, por
nivel de jerarquia, asi como algunas caracteristicas para la generaciéon de la medicion:

31 de diciembre de

2022 2021
Nivel 2 Nivel 2
Activos financieros:
Instrumentos financieros derivados 177,114 7,107,146
Pasivos financieros:
Instrumentos financieros derivados - 2,800,606

Aspectos utilizados para la determinacion del valor razonable:
= Parala medicion del valor razonable se utiliza la siguiente metodologia:

o Swaps:
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1. Elvalorrazonable se determina con la metodologia estandar de mercado a través del
descuento de flujos, considerando las tasas aplicables a cada periodo de intercambio.

2.  Silatasa de interés es fija, se utiliza directamente.

3.  Sila tasa de interés es variable, se obtiene la tasa forward correspondiente a cada
periodo.

e Opciones:

4.  El valor razonable se determina con base en metodologia estandar a través del
modelo de Black Scholes.

- Los datos de entrada utilizados para la determinacion del valor razonable incluyen:

e Curvas nominales libres de riesgo.

e Curva de Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio.
e Curva Basis Swaps.

e Curvas LIBOR.

e Volatilidades observadas.

Operaciones contratadas:

No hubo operaciones contratadas durante el ejercicio 2022 que se mantuvieron vigentes al cierre de ese
mismo afio.

Al 31 de diciembre de 2022, la ganancia por cambios en el valor razonable en derivados de cobertura a
través de otros resultados integrales ascendia a $ 1,302,872 y los cambios en el valor razonable en los
derivados comerciales econémicos sumaron $ 99,139 dentro del gasto por intereses en el margen bruto. En
agosto de 2022, la Compaiiia y sus contrapartes terminaron de manera anticipada una reestructura
estratégica. Durante ese mismo mes, la Compania y sus contrapartes terminaron de manera anticipada los
42 CCS y 93 call spreads, vigentes al 31 de diciembre de 2021, generando gastos por intermediacion por

$ 3,253,654.

Teniendo en cuenta las condiciones econémicas y con el fin de mantener una cartera mas efectiva en el
ejercicio de 2022, la Compaiiia en toda su Division de Gestion de Riesgos y con la aprobacién de este Comité
de Gestion de Riesgos llevo a cabo las terminaciones parciales y otras renegociaciones con sus contrapartes
de ciertas coberturas de instrumentos financieros derivados con una valoraciéon del valor razonable
devengada de $ 1,302,872 registrada en Instrumentos financieros derivados de cobertura dentro del estado
de cambios en el capital contable consolidado.

La Direccidn realiz6 la evaluacion de la efectividad de la cobertura sobre las transacciones anteriores, los
cambios en los términos de la partida cubierta y los términos criticos del instrumento de cobertura no tuvo
impactos materiales en la efectividad de la cobertura, ya que los nuevos términos se realizaron bajo la
politica de cobertura de la Compania.

Durante el ejercicio 2022, la Compania canje6 Notas Senior por $ 3,867,839 (Dls. 188,970), como
resultado, obtuvo $ 1,010,799 (Dls. 48,829) ganancia registrada en gastos por intereses en el estado de
resultados por el ejercicio terminado al 31 de diciembre 2022.

Las operaciones contratadas durante el ejercicio 2021 y que se mantienen vigentes al cierre de ese mismo
afio son las siguientes:
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Tipo de derivado Monto Nocional Inicio Término Subyacente
Swaps de divisas (CCS) 200mdd Ene 2021 Ene 2025 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 100mdd Ene 2021 Ene 2025 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 226mdd Ene 2021 Ene 2025 Tipo de cambio
Contratos de opciones en 300mdd Feb 2021 Ene 2029 Tipo de cambio

moneda extranjera (CSPRD)
Contratos de opciones en 100mdd Feb 2021 Ene 2029 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)
Contratos de opciones en 126mdd Feb 2021 Ene 2029 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)
Swaps de divisas (CCS) 5mdd Mar 2021 Mar 2025 Tipo de cambio
Contratos de opciones en 5mdd Abr 2021 Mar 2025 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)
Swaps de divisas (CCS) 20.8mdd Abr 2021 Abr 2024 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 20.8mdd Abr 2021 Abr 2024 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 23.5mdd Abr 2021 Abr 2024 Tipo de cambio
Contratos de opciones en 44.3mdd May 2021 Abr 2024 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)
Swaps de divisas (CCS) 42mdd Mar 2021 Sep 2022 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 67.5mdd Jun 2021 Sep 2022 Tipo de cambio
Contratos de opciones en 67.5mdd Jun 2021 Sep 2022 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)
Swaps de tasa de interés (IRS) $3,000 Jun 2021 Abr 2025 Tasa de interés
Swaps de divisas (CCS) 6mdd Jun 2021 Sep 2022 Tipo de cambio
Contratos de opciones en 6mdd Jun 2021 Sep 2022 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)
Swaps de divisas (CCS) 50mdd Ago 2021 Ago 2022 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 50mdd Ago 2021 Ago 2024 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 50mdd Ago 2021 Ago 2024 Tipo de cambio
Contratos de opciones en 50mdd Ago 2021 Ago 2022 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)
Contratos de opciones en 50mdd Sep 2021 Ago 2024 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)
Contratos de opciones en 50mdd Sep 2021 Ago 2024 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)
Swaps de divisas (CCS) 8.8mdd Sep 2021 Abr 2024 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 8.8mdd Nov 2021 Abr 2024 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 5mdd Nov 2021 Abr 2024 Tipo de cambio
Contratos de opciones en 8.8mdd Nov 2021 Abr 2024 Tipo de cambio

moneda extranjera (CSPRD)

Contratos de opciones en 5mdd Nov 2021 Abr 2024 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)

Al 31 de diciembre de 2021, la ganancia por cambios en el valor razonable en derivados de cobertura a través
de otros resultados integrales ascendia a $ 1,007,430 (incluyendo $ 548,713 como valor razonable en el
rebalanceo de derivados financieros) y los cambios en el valor razonable en los derivados comerciales
economicos sumaron $ 62,057 dentro del gasto por intereses en el margen bruto.

Teniendo en cuenta las condiciones econémicas y con el fin de mantener una cartera mas efectiva en el
ejercicio de 2021, la Compafiia en toda su Divisién de Gestion de Riesgos y con la aprobacion de este Comité
de Gestidn de Riesgos llevo a cabo la terminaciones parciales y otras renegociaciones con sus contrapartes
de ciertas coberturas de instrumentos financieros derivados con una valoracién del valor razonable
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devengada de $ 1,007,430 registrada en Instrumentos financieros derivados de cobertura dentro del estado
de cambios en el capital contable consolidado.

La Direccion realizo la evaluacion de la efectividad de la cobertura sobre las transacciones anteriores, los
cambios en los términos de la partida cubierta y los términos criticos del instrumento de cobertura no tuvo
impactos materiales en la efectividad de la cobertura, ya que los nuevos términos se realizaron bajo la
politica de cobertura de la Compaiia.

Durante el ejercicio 2021, la Compaiia canje6 Notas Senior por Dls. 6,043, como resultado la Compaiiia
obtuvo Dls. 915 como ganancia registrada en gastos por intereses en el estado de resultados por el ejercicio
terminado al 31 de diciembre 2021.

Los pasivos cubiertos por los IFD devengan interés trimestral y semestralmente. Los efectos cambiarios
derivados de los pagos efectuados en la fecha de pago se reconocen en el estado de resultados en la utilidad
o pérdida cambiaria.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Compania no ha otorgado efectivo ni activos financieros como garantia
real por los pasivos resultantes de los derivados.

Contabilidad de coberturas:

Los IFD se utilizan solo para fines de cobertura econdémica y no como inversiones especulativas. Sin
embargo, cuando los IFD no cumplen los criterios de la contabilidad de coberturas, se clasifican como de
negociacion para fines contables y se contabilizan a su valor razonable con cambios en resultados, dando
lugar a una cobertura econémica.

Descripcion de las relaciones de cobertura:

La Compafiia est4 expuesta al riesgo cambiario, principalmente en lo concerniente al dolar estadounidense
en su emision de Deuda Senior y a los préstamos bancarios en divisas.

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

La politica de administracion de riesgos es cubrir 100% de los flujos de efectivo esperados de pasivos
financieros utilizando una combinacién de CCS, CSPRD, IRS y CAP para cubrir su exposicion al riesgo de
tasa y cambiario.

Efectividad de la cobertura:

La eficacia de la cobertura se determina al inicio de la relacion de cobertura y a través de evaluaciones de
efectividad prospectivas periddicas para garantizar que exista una relacién econémica entre la partida
cubierta y el instrumento de cobertura.

La relacion de cobertura se debe evaluar desde el inicio y durante todas las etapas posteriores, como el
periodo de evaluaciéon minima, a través de la suma de sus flujos descontados, tomando en cuenta las
condiciones de mercado actuales y futuras que afectan la valuacion. El objetivo es mitigar el riesgo
cambiario y la exposicion a los intereses donde la Compaiiia esté expuesta al financiamiento de activos, con
el fin de proporcionar viabilidad y certidumbre para el arrendamiento, el factoraje financiero y las deméas
cuentas y documentos por cobrar relacionados con el crédito llevados a cabo por la Compania, garantizando
el control efectivo de la cuenta por cobrar de cobertura financiera.
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La Compania realiza inicialmente una evaluacion de la efectividad de los IFD contratados, utilizando el
enfoque cualitativo, que es el método de evaluacion de efectividad més simple y que no requiere calculos
para evaluar la efectividad de cobertura de manera prospectiva, esperando que la relaciéon de cobertura
fuera altamente efectiva si los términos del derivado son idénticos a los términos de la posiciéon primaria,
al menos los siguientes términos:

Nocional.

Fecha de vencimiento.

Fecha(s) de pago.

Fechas de “reseteo” de tasa de interés.

Subyacente(s) como precio, indices, tasas de interés, tipo de cambio, etc.

a bW

La razon de cobertura es aquella que resulta de enfrentar los flujos del IFD y los flujos de la partida cubierta.
Dicha designaciéon no debe reflejar un desbalance significativo entre las proporciones del instrumento
cubierto y el instrumento de cobertura. A este respecto, la Compaiia ha adoptado un rango de tolerancia,
considerando algunos aspectos, como son:

i.  El mercado financiero mexicano suele presentar alta volatilidad en sus variables fundamentales,
incluyendo las que inciden directamente en la valuacién de los IFD que tiene la Compaiiia como lo son
tipos de cambio y tasas de interés de mercado local e internacional.

i. Debidoaquelaactividad principal de la Compafia no tiene relacion con la compra/venta de IFD, como
ocurre en fondos de inversion, hedge funds o mesas de dinero, no puede acceder a los beneficios
preferenciales sobre condiciones que permitieran recalibrar las posiciones, por lo que, dado las
volatilidades de los indicadores mencionados anteriormente, se considera prudente establecer un
rango con base en los histéricos documentados por la Compafiia.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 los resultados confirman que la efectividad de la cobertura es muy alta.

Riesgo de mercado.

ii. Tipo de cambio.

La exposicion de la Compaiiia al riesgo cambiario al final del periodo es la siguiente:

31 de diciembre de

2022 2021
Exposicién al riesgo / Instrumento de cobertura
Riesgo de mercado - Tipo de cambio
Intercambio de tasas de interés y principal en
otra moneda (CCS) $ - ($ 1,439,021)
Opciones cambiarias (CSPRD) - 5,685,174
Total $ - $ 4246153
Exposicién al riesgo / Concepto cubierto
Riesgo de mercado - Tipo de cambio
Préstamos bancarios en divisas $ 10,268,597 $12,726,208
Deuda internacional en divisas 38,781,722 44,537,988
Total $49.050.319 $57.264,196
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La sensibilidad de los resultados a las fluctuaciones en los tipos de cambio se deriva principalmente de
los IFD denominados en ddlares estadounidenses denominados como coberturas de flujos de efectivo.

Al 31 de diciembre de 2022, la Compaiiia no mantuvo IFD denominados en ddlares estadounidenses.

El analisis de sensibilidad al 31 de diciembre de 2021 se presenta en la siguiente tabla:

31 de diciembre de 2021

Riesgo de mercado - Tipo de cambio
Intercambio de tasas de interés y
Principal en otra moneda (CCS)
Opciones cambiarias (diferencial

de la opcién de compra)

Total

Tasa de interés

Aumento Aumento Disminucion Disminucion
+8% +4% -4% -8%
$1,629,257 $ 814,628 ($ 783,297) ($1,508,571)
894,730 496,280 (547.,462) (1,088,454)
22 7 $1.310.908 ($.1.330.759) ($2.597.025)

El principal riesgo relacionado con tasas de interés de la Compaiia se deriva de la deuda con tasas
variables. Durante los periodos que concluyeron el 31 de diciembre de 2022 y 2021, los préstamos de
tasa de interés variable se denominaron principalmente en pesos mexicanos y dolares

estadounidenses.

La exposicion de la deuda a cambios en las tasas de interés y sus vencimientos contractuales al cierre
de cada periodo de reporte se muestra a continuacion:

31 de diciembre

Préstamos bancarios a tasas variables:
<1 afio
1-3 afios
3-5 afios
5-10 afos

Instrumentos de deuda a tasa variable:

<1 afio
1-3 afios
3-5 afos
5-10 afos

Total

de 2022 préstamos de 2021
$18,396,982 61,13% $14,349,749
- -% 6,308,101
- -% 766,941
- -% 583,316
$18.396.982 61.13% $22.008.107
$11,696,731 38.87% $ 11,780
- -% 2,462,500
- -% 3,950,000
- -% 2,087,500
11,696,731 38.87% 8,611,780

$30.003713  _100.00% $30.619.887

% del total de 31 de diciembre

% del total de
préstamos

46.86%
20.60%
2.50%
1.91%

71.88%

0.37%
8.04%
12.90%
6.82%

28.12%
100.00%

La sensibilidad de los resultados a las fluctuaciones en las tasas de interés se deriva principalmente de
los instrumentos financieros con tasas de interés variable denominados como coberturas de flujos de

efectivo:
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31 de diciembre de 2022 Aumento Aumento Disminucién Disminucién
50pb 25pb -25pb -50pb

Riesgo de mercado - Tasa de interés

Intercambio de Tasas de Interés (IRS) $ 562,564 $281,924 ($283,218) ($567,741)

31 de diciembre de 2021 Aumento Aumento Disminucién Disminucion
50pb 25pb -25pb -50pb

Riesgo de mercado - Tasa de interés

Intercambio de Tasas de Interés (IRS) $ 109,798 $ 55,136 $(55,614) ($111,710)

Opciones cambiarias (CSPRD) (272,060) (134,214) 129,921 254,890

Swap de tasa de interés (CCS) (165,701) (83,626) 85,205 172,015

Total ($327.963) 162.704) 159.512 $315.195

La utilidad o pérdida es sensible a los ingresos financieros mayores o menores del efectivo y
equivalentes de efectivo como resultado de cambios en las tasas de interés.

Reforma IBOR (“IBOR” Inter-bank Offered Rates, por sus siglas en inglés).

La ‘fase 2’ aborda los problemas que surgen durante la reforma de la tasa de interés de referencia, incluida
la especificacion de cudndo dejaran de aplicarse las modificaciones de la 'fase 1', cudndo deben actualizarse
las designaciones de cobertura y la documentacion, y cuindo las coberturas de la tasa de referencia
alternativa como el riesgo cubierto esta permitido.

Las modificaciones de la 'fase 1' proporcionaron un alivio temporal de la aplicacién de requisitos especificos
de contabilidad de cobertura a las relaciones de cobertura directamente afectadas por la reforma IBOR. Las
exenciones tuvieron el efecto de que la reforma de IBOR generalmente no deberia causar que la contabilidad
de cobertura termine antes de que se modifiquen los contratos.

Sin embargo, cualquier ineficacia de cobertura continu6 registrandose en el estado de resultados. Ademas,
las modificaciones establecieron activadores para cuindo terminarian los alivios, que incluian la

incertidumbre derivada de la reforma de la tasa de interés de referencia que ya no esta presente.

Para el afio terminado el 31 de diciembre de 2022, la Compania ha adoptado las siguientes exenciones de
contabilidad de cobertura proporcionadas por la 'Fase 2' de las modificaciones:

e Designacion de cobertura: cuando las enmiendas de la fase 1 dejen de aplicarse, la Compafiia modificara
su designacion de cobertura para reflejar los cambios requeridos por la reforma IBOR, pero solo para

realizar uno o maés de estos cambios:

a. Designar una tasa de referencia alternativa (contractual o no especificado contractualmente) como
un riesgo cubierto;

b. Modificar la descripcion de la partida cubierta, incluida la descripcion de la parte designada de los
flujos de efectivo o el valor razonable que se cubre; o

c. Modificando la descripcién del instrumento de cobertura.

La Compaiiia actualizard su documentacion de cobertura para reflejar este cambio en la designacion al final
del periodo de informe en el que se realizan los cambios. Estas modificaciones a la documentaciéon de
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cobertura no requieren que la Compaiia descontinde sus relaciones de cobertura. La Compania no ha
realizado ninguna modificacion a su documentacion de cobertura en el periodo de informe en relacion con
la reforma de IBOR.

Montos acumulados en la reserva de cobertura de flujo de efectivo: Cuando la Compafiia modifica su
designacion de cobertura como se describe anteriormente, se considera que el monto pendiente acumulado
en la reserva de cobertura de flujo de efectivo se basa en la tasa de referencia alternativa (por ejemplo, Tasa
de Financiamiento Overnight Garantizada (SOFR), cuando esa tasa reemplace USD LIBOR). Para las
relaciones de cobertura discontinuadas, cuando la tasa de interés de referencia en la que se basaron los
flujos de efectivo futuros cubiertos se cambia segtin lo exige la reforma IBOR, el monto acumulado en la
reserva de cobertura de flujo de efectivo también se considera que se basa en la tasa de referencia alternativa
para el proposito. de evaluar si todavia se espera que ocurran los flujos de efectivo futuros cubiertos.

Instrumentos financieros medidos utilizando la medicién del costo amortizado.

La Fase 2' de las modificaciones requiere que, para los instrumentos financieros medidos utilizando la
medicion del costo amortizado, los cambios en la base para determinar los flujos de efectivo contractuales
requeridos por la reforma de la tasa de interés de referencia se reflejen ajustando su tasa de interés efectiva.
No se reconoce ninguna ganancia o pérdida inmediata. Este recurso solo es aplicable a los cambios
requeridos por la reforma de la tasa de interés de referencia, que es el caso si, y solo si, el cambio es necesario
como consecuencia directa de la reforma de la tasa de interés de referencia y la nueva base para determinar
los flujos de efectivo contractuales es econdémicamente equivalente a la base anterior (es decir, la base
inmediatamente anterior al cambio). Cuando parte o la totalidad de un cambio en la base para determinar
los flujos de efectivo contractuales de un activo y pasivo financiero no cumple con los criterios anteriores,
el recurso practico anterior se aplica primero a los cambios requeridos por la reforma de la tasa de interés
de referencia, incluida la actualizacion del instrumento. tasa de interés efectiva. Cualquier cambio adicional
se contabiliza de la manera normal (es decir, se evaltia para modificacion o baja en cuentas, con la
modificacion resultante de ganancia/pérdida reconocida inmediatamente en utilidad o pérdida cuando el
instrumento no se da de baja en cuentas).

Al 31 de diciembre de 2022, la Compafiia mantenia préstamos bancarios con lineas de crédito por
$ 7,156,264 (Dls. 369,613) referenciados con tasa LIBOR y $ 2,136,757 (Dls. 110,361) referenciadas a tasas
SOFR y en su conjunto representan el 47.8% del total de préstamos bancarios al 31 de diciembre de 2021,
el saldo de las lineas de crédito referenciadas a tasas LIBOR fue de $ 11,379,325 0 48.9% del total de
préstamos bancarios. Al 31 de diciembre de 2022, la Compania no mantiene coberturas de flujos de efectivo
para los préstamos referencia a tasa LIBOR ni SOFR.

El 23 de octubre de 2020, la Asociaciéon Internacional de Swaps y Derivados (ISDA) publicé modificaciones
a sus definiciones ISDA de 2006 para derivados relacionadas con las disposiciones de reserva para las tasas
IBOR. Estos cambios estan vigentes desde el 25 de enero de 2021. Las alternativas incorporadas en las
definiciones modificadas son considerando las caracteristicas de las tasas libres de riesgo (RFR), elegidas
como reemplazos de las IBOR, que incorporan un spread para ajustar las diferencias entre las IBOR y las
RFR. Ademas de la modificacion para incluir estas disposiciones de respaldo en los nuevos contratos, ISDA
ha publicado un protocolo (el "protocolo ISDA") para garantizar que los contratos heredados (legacy
contracts) también puedan basarse en estas disposiciones. El cambio en el protocolo ISDA es el reemplazo
de una clausula fallback existente basada en la IBOR con una nueva clausula fallback alternativa basada en
indices de referencia.
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Riesgo de crédito.

El riesgo crediticio es administrado a nivel de toda la Compania. Las Cuentas y documentos por cobrar
estan sujetos al modelo de perdida de crédito esperada que se describe en la seccion de “Estimacion de
deterioro de cuentas y documentos por cobrar” en las Notas 3 (b, iv) y 5. En lo concerniente a los bancos e
instituciones con las que se pactan operaciones de instrumentos financieros derivados (también conocidas
como Contrapartes), las tinicas aceptadas son aquellas cuyas calificaciones de riesgo son por lo menos "A".

Dichas calificaciones son monitoreadas frecuentemente y reveladas cada que se pacta un nuevo
instrumento financiero derivado en los llamados hedge files de cada operacién. En caso de que una
Contraparte sea degradada por debajo del nivel aceptado por la Compaiiia, no se podran pactar nuevas
operaciones de derivados con ella.

A continuacion se presenta las calificaciones disponibles para cada contraparte con las que se tienen
relacion:

Counterparty Calificacion Agencia Escala

Citibanamex AAA Moody’s Local

Santander AAA Moody’s Local
Riesgo de liquidez.

La administracién del riesgo de liquidez conlleva el mantener efectivo suficiente e instrumentos
negociables, asi como la disponibilidad de financiamiento a través de una cantidad adecuada de lineas de
crédito para cumplir las obligaciones en la fecha de vencimiento y liquidar las posiciones del mercado.

Los flujos de efectivo proyectados de la Compania y la informacion que genera el area de Finanzas esta
enfocada a supervisar las proyecciones sobre los requerimientos de liquidez y asi asegurar que la Compania
tenga suficientes recursos para cumplir con las necesidades operativas y las obligaciones pactadas y evitar
el no cumplir sus obligaciones contractuales, mismas que al 31 de diciembre de 2022 y de 2021 se han
cumplido satisfactoriamente. Dichas proyecciones consideran los planes de financiamiento a través de
deuda, el cumplimiento de las obligaciones contractuales y el cumplimiento de las razones financieras con
base en el estado consolidado de situacion financiera.

A continuacién se analizan los pasivos financieros en grupos de vencimiento, de acuerdo con sus
vencimientos contractuales:

31 de diciembre 2022

Flujos de

> 1y hasta > 3y hasta efectivo
Concepto 1 aio 3 anos 5 anos > 5 anos contractuales
Préstamos bancarios $19,470,846  $ - 9 - $ - $ 19,470,846
Instrumentos de deuda 11,696,731 - - - 11,696,731
Deuda senior 43,122,075 - - - 43,122,075
Proveedores 471,825 - - - 471,825
Pasivo por arrendamiento 78,037 35,934 37,594 - 151,565
Total $74839514 § 35934 § 37594 § - $ 74913042
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31 de diciembre 2021

Flujos de
> 1y hasta > 3 y hasta efectivo
Concepto 1 afo 3 afios 5 afios > 5 afos contractuales
Préstamos bancarios $15,600,747 $ 6,345,175 $ 786,099 $ 583,316 $ 23,315,337
Instrumentos de deuda 111,780 2,462,500 3,950,000 2,087,500 8,611,780
Deuda senior 5,561,743 6,525,080 14,012,059 19,501,988 45,600,870
Proveedores 203,332 203,332
Pasivo por arrendamiento 65,190 65,259 - - 130,449
Instrumentos financieros
derivados 16,530,564 32,906,940 2,707,723 19,231,454 71,376,681
Total $38.073.356 $48.304954 $21455.881 $41.404258 $140.238.449

Administracién del Capital.
Los objetivos de la Compaiiia en relacion con la administracion del riesgo del capital son:

e Salvaguardar su capacidad para continuar como negocio en marcha.
e Proporcionar rendimientos a los accionistas y beneficios a otras partes interesadas.

e Mantener una estructura de capital 6ptima para reducir su costo.

Para efectos de mantener o ajustar la estructura de capital, la Compania puede variar el importe de
dividendos a pagar a los accionistas, realizar una reduccion de capital, emitir nuevas acciones o vender
activos y reducir su deuda.

La Compania monitorea su estructura de capital con base en las siguientes razones financieras:

e Apalancamiento financiero: Pasivos financieros (excluyendo Bursatilizaciones)/capital total

e Capitalizacion (portafolio neto):  Capital total/ Portafolio neto

e Capitalizacion (activo total): Capital total/Activo total

La estrategia de la Compaiiia al 31 de diciembre de 2022 y 2021 fue mantener la razéon de apalancamiento
financiero por debajo de siete veces (7x), la razén de capitalizacién contra portafolio neto arriba del 13.5%,
la razon de capitalizacion contra activo total por arriba del 9.0%, asi como una calificacion crediticia en
escala local de ‘A’. La calificacién crediticia se ha mantenido a lo largo de los periodos. Las razones
financieras al 31 de diciembre de 2022 y 2021 se muestran a continuacion:

31 de diciembre de

2022 2021
Pasivos financieros (excluyendo Instrumentos de deuda) $ 58,213,469 $ 67,785,805
Capital total 8,068,985 12,859,191
Razén de apalancamiento financiero 7.2x 5.3x
Capital total $ 8,068,985 $ 12,859,191
Cuentas y documentos por cobrar - Neto 64,584,380 71,214,554
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Razén de capitalizacion (c/ Cuentas y documentos

por cobrar neto) 12.5% 18.1%
Capital total $ 8,068,985 $ 12,859,191
Activo total 83,030,877 95,115,480
Razoén de capitalizacion (c/ Activo total) 9.7% 13.5%

Con base en lo anterior, en 2022, la Compania no logro el objetivo de mantener la razon de capitalizacion
contra portafolio arriba del 13%, adicionalmente, a partir del 9 de agosto de 2022, la Compaiiia recibi6
degradaciones en las calificaciones por parte de las agencias calificadoras, como sigue:

e El 9 de agosto de 2022, HR Ratings revisd a la baja la calificacion de “HR AA-“ a “HR C-“ para la
Compania, y de “HR1” a “HR5” para su programa de certificados bursatiles de corto de plazo autorizado
el 23 de febrero de 2022 por la CNBV. (Véase Nota 13.ii.a).

e El 10 de agosto de 2022, Verum, Calificadora de Valores bajo la calificacion desde "AA-/M" y "1/M" a
"D/M" las calificaciones corporativas de largo y corto plazo.

e El 10 de agosto de 2022, Fitch Ratings bajo la calificacion de la Compaiiia a "C(mex)" y "C(mex)" en la
escala nacional a corto y largo plazo, desde "A-(mex)" y "F2(mex)", respectivamente.

e FEl 12 de agosto de 2022, HR Ratings revisé a la baja la calificaciéon de "HR C-" a "HR D" para la
Compania, y de "HR5" a "HRD" parasu  programa de certificados bursétiles de corto plazo.

Como se explica en la Nota 2.a.ii, el 8 de agosto de 2022 la Compaiia tomd la decisiéon de no hacer el pago
de capital e intereses de sus pasivos financieros a partir de esa fecha y durante el periodo necesario para
negociar acuerdos con sus acreedores en relaciéon con una reestructura estratégica. Durante ese mismo mes,
la Compania y sus contrapartes terminaron de manera anticipada los 42 CCS y 93 call spreads, vigentes al
31 de diciembre de 2021, generando gastos por intermediaciéon por $ 3,253,654, con lo cual, la estrategia de
administracion de riesgos a través de un portafolio de IFD se vio afectada.

Nota 7 - Otros activos:
Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 los otros activos estan integrados como sigue:

31 de diciembre de

2022 2021

Otros activos circulantes:

Anticipo a proveedores $ 431,950 $105,970

Depdsitos en garantia 11,183 14,824

Gastos pagados por anticipado 25,168 12,715
Total de otros activos circulantes 468,301 133,509
Otros activos no circulantes:

Inversion en compafias asociadas 1,091,944 570,991
Total $ 1.560.245 $704.500

Pagina 55



Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2022 y 2021

Las inversiones en Compaiiias asociadas al 31 de diciembre de 2022 y 2021, estan integradas como sigue:

31 de diciembre de

2022 2021

Otros activos no circulantes:

Blue Phnx, S. A. P.1.de C. V.2 $ 337,450 $ 352,364

Unifin Agente de Seguros y Fianzas, S. A. de C. V. 100,071 96,077

Unidoc JV, S. A.de C. V. 211,039 118,817

Anteris Capital Venture Lending Fund I, L.P. (Anteris CVLF I) 440,025 -

Otras inversiones 3,359 3,733
Total $ 1091944 $ 570,991

El cambio més relevante durante el periodo de 2022, fue la inversion en Anteris CVLF I, valuada por método
de participacion, por los resultados obtenidos durante el ejercicio.

El cambio mas relevante durante el periodo de 2021, fue el aumento en el valor de la inversiéon Unidoc JV
valuada por método de participacion, por los resultados obtenidos durante el ejercicio y la adquisiciéon de
un activo para fines comerciales y operativos.

La naturaleza y tenencia accionaria de las inversiones en asociadas al 31 de diciembre de 2022 y 2021 se
presenta a continuacion:

Tenencia
Compaiiia accionaria
Unifin Agente de Seguros y Fianzas, S. A. de C. V. 49.00%
Unidoc JV, S.A. de C.V."' 66.67%
Blue Phnx, S. A.de C. V. ? 50.00%
Anteris Capital Venture Lending Fund I, L.P. 3 56.82%

1. Entidad del sector consumo, de acuerdo con los estatus sociales y acuerdos con los accionistas la
Compaiiia no ejerce control para fines de consolidacion.

2. En diciembre de 2020, la Compaiiia realiz6 la adquisicion del 50% de acciones ordinarias, nominativas,
integramente suscritas de Blue Phnx, S. A. P. I. de C. V. (Blue Pnhx), entidad del sector petroleo y gas,
de acuerdo con los estatus sociales y acuerdos con los accionistas la Compaiia no ejerce control para
fines de consolidacion.

3. En 2022, la Compaiia celebr6é convenios de cesiéon para adquirir una parte social en Anteris Capital
Venture Lending Fund I, L.P., la contraprestacion pagada fue de $ 261,881 y se liquidaron durante los
meses de enero y febrero de 2022.

Nota 8 - Activos no circulantes mantenidos para su venta:

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 los activos mantenidos para venta se refieren a los activos adjudicados
que estan integrados como sigue:
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Activos mantenidos para venta:

Inmuebles

Equipo de transporte

Total

31 de diciembre de

2022 2021
$ 2,335,807 $1,697,611
449,899 163,148
$ 2,785,706 $1.860.759

Durante el ejercicio que termind el 31 de diciembre de 2022, no hubo reclasificaciones al rubro de
Propiedades de Inversion. En 2021 la Compaiiia reclasificé al rubro de Propiedades de Inversiéon $ 143,720

desde activos disponibles para la venta derivado de que se estos activos se vuelven productivos.

Las adjudicaciones son actividades de operacién que no involucran intercambio de flujos de efectivo, por
los anos terminados el 31 de diciembre de 2022 y 2021 fueron de $ 970,384 y $ 194,698, respectivamente.
En 2022 se dispusieron activos no circulantes mantenidos para su venta por $ 45,437.

Durante 2022 la Compafia incrementd considerablemente los activos mantenidos para la venta al ejercer
garantias en la recuperacion del saldo de las cuentas por cobrar cuyos contratos se terminaron de manera
anticipada; del mismo modo se han realizado reclasificaciones de activos que ya cumplen con las
caracteristicas para ser puestos a la venta. Los planes de venta de estos activos contintan vigentes.

Nota 9 - Inmuebles, mobiliario y equipo:

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 el rubro de inmuebles, mobiliario y equipo estuvo integrado como:

Periodo terminado el 1
de enero de 2021
Importe inicial en libros - Neto

Adiciones

ajas )
Depreciacion de bajas
Cargos por depreciacion

Importes en libros - Neto

Activo arrendado
diciones o
Cargos por depreciacion

Importes en libros - Neto

Costo o valor razonable
Depreciaciéon acumulada

Valor en libros - Neto
Al'31 de diciembre de 2021

Periodo terminado el 31
de diciembre de 2021
Importe inicial en libros - Neto

Adiciones

Bajas

Depreciacion de bajas
Superavit por revaluacion
Cargos por depreciacion

Importes en libros - Neto
Activo arrendado
Adiciones

Cargos por depreciacion
Importes en libros - Neto

Costo o valor razonable
Depreciaciéon acumulada

Valor en libros - Neto
Al 31 de diciembre de 2022

Activo por
derecho de Mejoras a
Equipo de Equipo de Mobiliario Equipo uso y otros locales

Inmueble transporte computo y equipo maritimo activos arrendados Total
$ 260525 $ 68177 $ 0464 $ 30779 $ 5126138  § 852,529 $ 221200 § 6577812
32,538 $ 40,013 $ 1825 $ 9,053 $ - $ 17,001 $ 17,654 $ 118,084
(296.567) (29,017) (316) (574) - (8.014) (3.448) (337.936)
37,334 17,939 180 543 - 1,845 58,186
(897) (24.175) (5.334) (7.559) (330.,303) (55,681) (10,176) (434,125)
($ 227,592) $ 4,760 (3 3,645) $ 1,463 ($ 330,303) ($ 44,849) $ 4375 ($ 595,791)
- - - - - 7,129 - 7,129
$ - $ - $ $ - s - s (50,013) s - s (50,013)
$ $ - $ $ - $ - (3 42,884) $ - ($  42,884)
($ 2,024) $ 98,027 $ 20,314 $ 59,908 $ 5,285,082 $ 962,142 $ 247,836 $ 6,671,285
34,957 (25,090) (14.495) (18.666) (489:247) (204.475) (22,261) (739.277)
$ 32033 $ 72937 § 5819 $ 41242 $§ 4705835  § 757.667 $ 220575 § 05,932,008
$ 32033 $ 72037 $ 5819 $ 41242 $ 4700835  § 757,667 $ 220575 $ 05,032,008
- $ 3,425 $ 5,352 $ 139 $ - $1,038,174 $ 1,842 $ 1,048,932
(32,977) (36,461) - - - (270,235) - (339,673)
44 16,830 - - 22,649 - 39,523
- - - - (1,038,709) - - (1,038,709)
(897) (20,998) (4.695) (5.963) (108,017) (46.560) (13.705) (200,208)
$ (32,933) ($ 37,204) $ 387 ($ 5,824) ($ 1,146,726)  $ 744,028 ($ 11,863) $  (490,135)
$ - $ - $ - $ - $ - $ 65,262 $ - $ 65,262
- - - - - (46.737) - (46.737)
$ - $ $ - $ - $ - $ 18,525 $ - $ 18,525
($ 35,001) $ 64,991 $ 25,666 $ 60,047 $ 5,285,082 $1,795,343 $ 249,678 $ 7,445,806
35,001 (29,258) (19.460) (24.,629) (1.635,973) (275,123) (35.966) (1.985,408)
$ - $ 35733 $ 6206 $ 35418 $ 3640100  $1.520.220 $ 213712 § 5460308
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La depreciacién registrada en el estado de resultados consolidado al 31 de diciembre de 2022 y 2021
ascendieron a $ 514,568 y $ 302,882, respectivamente.

Bajas.

Las bajas del rubro de activo fijo se generan por la venta de los activos durante el periodo o cuando los
activos cambian el uso u objetivo, en este caso, estos activos son reclasificados a rubros como activos
disponibles para la venta o como propiedades de inversion.

En 2021 la Compaiiia reclasific6 $ 180,692 correspondientes a inmuebles, maquinaria y equipo a activos
disponibles para la venta por cumplir los requerimientos para poder ser puestos a la venta y $ 115,875
correspondiente a un inmueble a propiedades de inversiéon debido a que se identifico la oportunidad de
obtener plusvalia en el mercado de inmuebles de la zona. Estas reclasificaciones no involucraron
intercambios de flujos de efectivo.

Equipo Maritimo.

El 18 de octubre de 2019 la Compaiia firmé6 un acuerdo de compra para la adquisicién de una plataforma
semi sumergible para perforaciéon en aguas profundas y someras con la intenciéon de otorgarla en
arrendamiento a participantes de la industria petrolera en México. La Administraciéon ha incurrido en
diversos costos de traslado, impuestos, honorarios, comisiones y compra de equipos necesarios para poner
el activo en condiciones de uso por $ 529,217, mismos que forman parte de su valor en libros.

Como se describe en la Nota 3e., el equipo maritimo es valuado con base en valuaciones periodicas de
valuadores externos, al 31 de diciembre de 2022 y 2021 el valor razonable ascendi6 a $ 3,649,109 y
$ 4,795,835, respectivamente. En 2022, la Compafia registr6 una disminuciéon del superavit por
revaluacion en ($ 1,038,709), [($ 727,096) - Neto de ISR Diferido]. La depreciacion del superavit registrado
en otros resultados integrales al 31 de diciembre de 2021 fue de $ 207,671 ($ 145,370 - Neto de ISR
Diferido).

Valor razonable del equipo maritimo.

i. Jerarquia del valor razonable.
La Compaiiia clasificé su activo no financiero en uno de los tres niveles indicados por la norma contable.
El equipo maritimo que es medido a valor razonable corresponde a la jerarquia de Nivel 2 debido a que
las técnicas de valuacion utilizadas se basan primordialmente en datos obtenidos en mercados

internacionales.

No existieron transferencias entre los niveles para mediciones de valor razonable durante el afio que
termino el 31 de diciembre de 2022 y 2021.

ii. Técnicas de valuacion utilizadas para determinar las mediciones de valor razonable.
Los enfoques aplicados en la valuacion preparada por el valuador externo son:
a. Enfoque de costos: Este enfoque establece que el valor de un bien es comparable al costo de
reposicion o reproducciéon de uno nuevo igualmente deseable y con utilidad semejante a aquél que se
valia. Se debe tomar en consideracion la pérdida de valor debido a deterioro fisico (edad y estado de

conservacion), obsolescencia econémica, funcional y tecnolédgica, para cada tipo de bien apreciado,
de acuerdo con sus caracteristicas.
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El enfoque de costo provee un indicador de valor utilizando el principio econémico de que un
comprador no pagara mas por un activo que el costo que representaria obtener un activo de iguales
caracteristicas, sea mediante compra o por construccion. Este enfoque provee un indicador de valor
calculando el costo de reposiciéon o reproducciéon de una embarcacién, considerando el deterioro
fisico y otras formas pertinentes de obsolescencia.

Para el célculo del Valor Neto de Reposicion se realizo la busqueda del costo de reproduccion nuevo
de plataformas de similares caracteristicas, en el mercado internacional. Encontrando tres
ejemplares similares en capacidades y caracteristicas a la plataforma adquirida.

b. Enfoque de Mercado: Este enfoque supone que un comprador bien informado no pagara por un bien
mas del precio de compra de otro bien similar. Su utilizacion se debe justificar y se especificaran
claramente los factores de homologacion. Las variables para utilizar en la homologacién de
comparables que més inciden en el valor de un equipo son principalmente: eslora, potencia,
capacidades principales, peso muerto, edad y tipo.

Este enfoque es permitido siempre y cuando se presenten alguna de las siguientes circunstancias:

- Hay transacciones observables frecuentes y/o recientes de bienes similares.
= Los bienes sustancialmente similares se comercian piblicamente.

= Se dispone de informacion sobre transacciones de mercado, pero los bienes comparables tienen
diferencias significantes con el bien sujeto, por lo cual, potencialmente, requieren ajustes
subjetivos

Otro procedimiento adecuado es el utilizar la ecuacion COSTO-CAPACIDAD, siempre y cuando los
comparables sean similares al bien valuado en varios aspectos como son los indicados en el parrafo
anterior y el resultado de dicha formula es mas adecuado para definir el valor del bien valuado.

APLICACION DE LA FORMULA COSTO-CAPACIDAD:
COSTO A CAPACIDAD A\ T

cosTOB CAPACIDAD B|

r= exponente de correlacion.
¢. Mediciones de valor razonable.

En la valuacion del equipo maritimo se utilizaron datos de entrada Nivel 2, ya que no se hicieron
ajustes significativos a los precios obtenidos de los mercados internacionales. Los principales datos
utilizados se evaltian de la siguiente manera:

= Costo de reproducciéon nuevo del equipo maritimo de similares caracteristicas, en el mercado
internacional, similares en capacidades y caracteristicas.

= Precios de oferta de activos similares en venta.

= Vidas ttiles de activos similares.
d. Valor en libros que se hubieran reconocido si el equipo maritimo se hubiera reconocido al costo.

Si el equipo maritimo se hubiera registrado con base al costo histérico, el monto seria $ 1,687,580.
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e. Proceso de valuacion de la Compania.

El departamento de Gestion de Activos debe llevar a cabo analisis periddicos que se requieran para
efectos de reportar el valor razonable del equipo maritimo en los estados financieros consolidados.
Este departamento reporta directamente a Direccién de Finanzas y Administracién de la Compania
y debe confirmar a cada fecha de reporte, que las condiciones establecidas en esta politica contable
para revaluar anualmente estan vigentes.

Superavit por revaluacion.

Las condiciones en los datos no observables son determinados bajo la mejor estimacion realizada por la
Compaiiia basados en los supuestos establecidos por los expertos contratados para tal efecto sobre los datos
no observables, asi como elementos externos e internos. La Compania realiza anélisis periédicos sobre la
valuacion del equipo maritimo para verificar si existen indicadores que necesiten revaluacion de dichos
activos.

Inmuebles como arrendatario.

La Compania tiene operaciones de arrendamiento como arrendatario relacionadas con la renta de oficinas
administrativas para el curso normal de su operacion.

Los contratos celebrados entre el 31 de diciembre 2022 y 2021, y que se encontraron vigentes, poseen las
siguientes caracteristicas:

e No tienen opciones de ampliacion o de terminacidon que generen una obligaciéon o modificacion en los
flujos del contrato.
e No generaran obligaciones adicionales a las rentas normales.

e No contienen pasivos adicionales o rentas variables, que reconocer que afecten los flujos esperados del
contrato.

e Existe clausulas de salvaguarda del activo relacionados mantener las condiciones generales de uso del
inmueble que no generan modificaciones a los flujos del contrato.

e No contienen clausulas de restauracion del bien al término del contrato.
e No existen compromisos por valores residuales ni obligaciones de hacer o no hacer.

Al 31 de diciembre 2022 y 2021, no se tienen contratos de arrendamiento en su caracter de arrendatario
que comiencen en fecha futura.

Los inmuebles como arrendatario se registran en inmuebles, mobiliario y equipo por el derecho de usoy en
proveedores y otras cuentas por pagar a corto y largo plazo, segtin corresponda, por el pago minimo de las
rentas, los movimientos en el activo son los siguientes:

31 de diciembre 31 de diciembre
de 2021 Aumento Disminucidén de 2022
Activo por derecho de uso (inmuebles) $310,452 $ 65,262 $ - $375,714
(equipo de cémputo) 8,140 8,210 - 16,350
Depreciacion (204,508) (52,123) - (256,631)
Activo por derecho de uso neto
de su depreciacion $114.084 $ 21.349 $ - $135.433
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El activo por derecho de uso es una actividad de financiamiento que no requiri6 intercambio de flujo de
efectivo.

Los movimientos de los pasivos por arrendamientos de la Compania como arrendatarios se muestran a
continuacion:

31de Efecto por 31 de
diciembre tipo de diciembre
de 2021 Aumento Disminucién Intereses Pago cambio de 2022
Pasivo por arrendamiento $130449 § 73472 $ - $ 9340 ($ 66286) $ 4580 $151.564

Los vencimientos de los pasivos por arrendamiento en su caracter de arrendatario se muestran a
continuacion:

31 de diciembre de

2022 2021
Menos de un afio $ 83,379 $ 65,190
Entre uno y cinco afos 81,064 76,704

164,443 141,894
(-) cargos por financiamiento (12,879) (11,445)
Total $ 151564 $ 130.449
Porcion de largo plazo registrado en:
Otras cuentas por pagar $ 73528 $ 65259

Nota 10 - Propiedades de inversion:
Las propiedades de inversion incluyen una nave industrial que esta otorgada en arrendamiento, inmuebles
y terrenos. El arrendamiento es por un periodo no cancelable de cinco afios con renovaciones subsecuentes

que se negocian con el arrendatario:

31 de diciembre de

2022 2021
Inmuebles en arrendamiento operativo $ 770,083 $ 669,378
Inmuebles y terrenos 301,369 301,369
Depreciacion acumulada (44,982) (44,962)
Total $ 1.026.470 $ 925785

En 2021 la Compania reclasific6 $263,450, correspondientes a inmuebles del rubro de activos no
circulantes mantenidos para la venta a propiedades de inversion, debido a que se identific6 la oportunidad
de obtener una mejor plusvalia en el mercado de inmuebles de la zona. Esta reclasificacion no tuvo
impactos en el resultado del afio. Durante 2022 no se registraron reclasificaciones de Activos no circulantes
mantenidos para la venta a otras categorias.

Los pagos minimos de arrendamiento por acumularse por la renta de la nave industrial ascienden a $19,200
por el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2022 y 2021.
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Los importes reconocidos en resultados asociados con la nave industrial son los siguientes:

31 de diciembre de

2022 2021
Ingresos por arrendamientos operativos $ 840 $ 358,940
Depreciacion de propiedades de inversion - (105,475)

Total $ 840 $ 253.465
Nota 11 - Activos intangibles:

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 el rubro de activos intangibles estuvo integrado como sigue:

Activos no circulantes: Software
Importe en libros inicial al 1 de enero de 2021 $ 159,652
Adiciones - Desarrollo interno 143,363
Amortizacion 70,095
Importe en libros final al 31 de diciembre de 2021 $ 232,920
Importe en libros inicial al 1 de enero de 2022 $ 232,920
Adiciones - Desarrollo interno 130,066
Amortizacion 107,050
Importe en libros final al 31 de diciembre de 2022 $ 255,936

La Compaifiia esta llevando el desarrollo de un nuevo software que pudiera reemplazar el actual sistema
operativo denominado UNICS. Se ha incurrido en su desarrollo al 31 de diciembre de 2022 y 2021 montos
por $ 130,066y $ 143,363, respectivamente.

Nota 12 - Préstamos bancarios:

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 los préstamos bancarios estan integrados como sigue:

31 de diciembre de 2022

Intereses
Linea acumulados Comisiones Tasa de Fecha de
Entidades de crédito Moneda Capital por pagar y gastos Total interés  vencimiento Garantia
Nacional Financiera $ 3,750,000 MXN $ 2,851,821 $ 134,464 $ - $ 2,986,285 Variable sep-25* Cuenta por cobrar factoraje, crédito simple y
automotriz
Nacional Financiera DLS. 805,793 19,884 - 825,677 Variable nov-30* Cuenta por cobrar factoraje, crédito simple y
automotriz
Banamex 2,000,000 MXN 2,000,000 118,032 - 2,118,032 Variable oct-22 Cuenta por cobrar de arrendamiento
Bladex 2 1,936,149 DLS. 1,936,149 111,339 (11,190) 2,036,298 Variable ago-24* Quirografaria
Proparco ' 1,258,496 DLS. 1,258,496 68,552 (15,968) 1,311,080 Variable mar-27* Quirografaria
Nomura 1,192,909 DLS. 1,125,796 44,021 - 1,169,817 Variable abr-24* Quirografaria
Nomura 2 664,708 DLS. 627,313 27,226 - 654,539 Variable abr-24* Quirografaria
Bancomext 2,000,000 MXN 1,050,788 48,635 - 1,099,423 Variable sep-28* Cuenta por cobrar de arrendamiento
Bancomext DLS. 236,726 5,353 - 242,079 Variable nov-30* Cuenta por cobrar de arrendamiento
Bancomext DLS. 50,015 933 - 50,948 Fija abr-26* Cuenta por cobrar de arrendamiento
BTG 1,128,364 DLS. 923,038 1,590 - 924,628 Fija ago-22  Quirografaria
Eco-Business Fund 923,207 DLS. 871,268 33,762 - 905,030 Variable jun-26* Quirografaria
Banco Azteca 3,000,000 MXN 653,873 - (9,500) 644,373 Variable dic-24* Cuenta por cobrar de arrendamiento
Scotiabank 1,000,000 MXN 500,000 23,886 - 523,886 Variable jul-22 Cuenta por cobrar de arrendamiento
Scotiabank WH 500,000 MXN 500,000 24,784 - 524,784 Variable jul-22 Cuenta por cobrar de arrendamiento
Scotiabank Bl 750,000 MXN 555,998 24,676 - 580,674 Variable jul-26* Cuenta por cobrar de arrendamiento
Barclays 1,384,810 DLS. 435,634 20,318 - 455,952 Variable sep-22 Quirografario
Banamex 387,230 DLS. 387,230 24,784 - 412,014 Variable sep-22 Cuenta por cobrar de arrendamiento
Blue Orchard 657,861 DLS. 366,746 13,688 (701) 379,733 Variable feb-24* Quirografaria
Blue Orchard 2 225,673 DLS. 199,133 10,349 (682) 208,800 Variable ago-25*  Quirografaria
Blue Orchard 3 205,157 DLS. 193,615 7,795 (568) 200,842 Variable nov-25* Quirografaria
Santander 1,000,000 MXN 348,818 14,559 - 363,377 Variable sep-22 Cuenta por cobrar de arrendamiento
Deustche Bank 861,659 DLS. 203,296 10,083 - 213,379 Variable sep-22 Quirografaria
Responsability 256,446 DLS. 72,606 3,094 - 75,700 Variable oct-22 Quirografaria
Responsability 2 205,157 DLS. 193,615 8,466 - 202,081 Variable dic-22 Quirografaria
Bank of China 200,000 MXN 116,667 5,741 (466) 121,942 Variable may-24*  Cuenta por cobrar de arrendamiento
GM Financial 500,000 MXN 97,955 333 - 98,288 Fija abr-26* Prendaria
Keb Hana 22 50,000 MXN 50,000 2,553 (24) 52,529 Variable feb-23 Quirografaria
Cl Banco 250,000 MXN 49,622 35 - 49,557 Variable nov-22 Cuenta por cobrar crédito automotriz
Total $ 18661911 § 8080935 (§ 30000) $ 10431747

Corresponde al ultimo vencimiento de las disposiciones realizadas en la linea de crédito.
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' Proparco.

El 25 de enero de 2022, la Compaiia firmé un crédito con Société de Promotion et de Participation Pour
la Coopération Economique, S.A. (Proparco) por $ 1,258,496 (Dls. 65,000). La linea fue dispuesta el 7
de febrero de 2022 y se pagara mediante amortizaciones trimestrales hasta su vencimiento en marzo de
2027.

2 Keb Hana 2.

El 3 de febrero de 2022, la Compania firmé un crédito con Keb Hana por $ 50,000 con intereses
pagaderos mensualmente hasta su vencimiento en febrero 2023.

31 de diciembre de 2021

Intereses
Linea acumulados Comisiones Tasa de Fecha de
Entidades de crédito Moneda Capital por pagar y gastos Total interés  vencimiento Garantia
Corto plazo:
Nacional Financiera $ 3,750,000 MXN $ 2275372 $ 11,747 $ - $ 2,287,119 Variable sep-25* Cuenta por cobrar factoraje, crédito simple y
automotriz
Nacional Financiera DLS. 145,907 950 - 146,857 Variable nov-30* Cuenta por cobrar factoraje, crédito simple y
automotriz
Banco Azteca ' 3,000,000 MXN 725,586 - (10,718) 714,868 Variable dic-24* Cuenta por cobrar de arrendamiento
Banamex 2,000,000 MXN 2,000,000 19,744 - 2,019,744 Variable abr-22 Cuenta por cobrar de arrendamiento
Bladex 4,163,789 DLS. 1,697,354 20,261 (2,113) 1,715,502 Variable jun-22* Quirografaria
Bladex 2 2,051,570 DLS. 256,446 18,582 (26,373) 248,655 Variable ago-24* Quirografaria
Scotiabank 1,000,000 MXN 1,000,000 470 - 1,000,470 Variable may-22 Cuenta por cobrar de arrendamiento
Scotiabank WH 500,000 MXN 500,000 1,886 - 501,886 Variable ene-22 Cuenta por cobrar de arrendamiento
Scotiabank Bl 750,000 MXN 249,956 2,765 - 252,721 Variable jul-26* Cuenta por cobrar de arrendamiento
Santander 1,000,000 MXN 1,000,000 2,558 - 1,002,558 Variable ene-22 Cuenta por cobrar de arrendamiento
Banamex 410,314 DLS. 410,314 458 - 410,772 Variable mar-22 Cuenta por cobrar de arrendamiento
Bancomext 2,000,000 MXN 384,121 1,476 - 385,597 Variable jul-25* Cuenta por cobrar de arrendamiento
Bancomext MXN 9,177 15 - 9,192 Fija ago-23* Cuenta por cobrar de arrendamiento
Bancomext DLS. 140,583 169 - 140,752 Variable nov-30* Cuenta por cobrar de arrendamiento
Bancomext DLS. 14,132 30 - 14,162 Fija abr-26* Cuenta por cobrar de arrendamiento
Banobras 4,000,000 MXN 97,459 104 - 97,563 Variable jun-22 Cuenta por cobrar de arrendamiento
Barclays 7 1,384,810 DLS. 1,384,810 5,669 (8,688) 1,381,791 variable sep-22 Quirografario
Cl Banco 250,000 MXN 250,000 182 - 250,182 Variable ene-22 Cuenta por cobrar crédito automotriz
Deustche Bank 2 861,659 DLS. 646,245 241 (2,824) 643,662 Variable sep-22 Quirografaria
Blue Orchard 657,861 DLS. 192,273 8,818 (2,215) 198,876 Variable feb-24* Quirografaria
Blue Orchard 2 3 225,673 DLS. 46,940 3,637 (1,325) 49,252 Variable ago-25* Quirografaria
Blue Orchard 3 ** 205,157 DLS. 51,289 948 (991) 51,246 Variable nov-25* Quirografaria
Bank of China 4 200,000 MXN 66,667 2,285 (1,270) 67,682 Variable may-24*  Cuenta por cobrar de arrendamiento
BTG?® 1,128,364 DLS. 1,128,364 5,770 (9,444) 1,124,690 Fija ago-22 Quirografaria
Nomura ® 1,192,909 DLS. 170,416 17,239 - 187,655 Variable abr-24* Quirografaria
Nomura 2 2 664,708 DLS. 94,958 8,297 - 103,255 Variable abr-24* Quirografaria
Responsability 256,446 DLS. 256,446 1,381 (1,330) 256,497 Variable oct-22 Quirografaria
Responsability 2 205,157 DLS. 205,157 299 - 205,456 Variable dic-22 Quirografaria
Keb Hana ® 60,000 MXN 60,000 - (232) 59,768 Variable may-22  Quirografaria
Eco-Business Fund ' 923,207 DLS. - 1,970 - 1,970 Variable jun-26* Quirografaria
GM Financial 1 500,000 MXN 2,810 17 - 2,827 Fija jul-25* Prendaria
Total $ 15462782 $ 137968 (3 67.523) §£.15.533.227
Largo plazo:
Nacional Financiera MXN $ 539,606 $ - $ - $ 539,606 Variable sep-25 Cuenta por cobrar para factoraje, crédito simple y
automotriz
Nacional Financiera DLS. 744,626 - - 744,626 Variable nov-30 Cuenta por cobrar para factoraje, crédito simple y
automotriz
Banco Azteca ' MXN 540,025 - - 540,025 Variable dic-24 Quirografaria
Bladex 2 8 DLS. 1,795,124 - - 1,795,124 Variable ago-24 Quirografaria
Scotiabank MXN 468,184 - - 468,184 Variable jul-26 Cuentas por cobrar de arrendamiento
Bancomext MXN 212,492 - - 212,492 Variable jul-25 Cuentas por cobrar de arrendamiento
Bancomext MXN 6,117 - - 6,117 Fija ago-23 Cuentas por cobrar de arrendamiento
Bancomext DLS. 117,778 - - 117,778 Variable nov-30 Cuentas por cobrar de arrendamiento
Bancomext DLS. 47,107 - - 47,107 Fija abr-26 Cuentas por cobrar de arrendamiento
Blue Orchard DLS. 292,472 - - 292,472 Variable feb-24 Quirografaria
Blue Orchard 2 ® DLS. 178,733 - - 178,733 Variable ago-25 Quirografaria
Blue Orchard 3 3 DLS. 153,868 - - 153,868 Variable nov-25 Quirografaria
Bank of China 4 MXN 100,000 - - 100,000 Variable may-24 Cuenta por cobrar de arrendamiento
Eco-Business Fund " DLS. 923,207 - - 923,207 Variable jun-26 Quirografaria
Nomura 5 DLS. 1,022,493 - - 1,022,493 Variable abr-24 Quirografaria
Nomura 2 2 DLS. 569,750 - - 569,750 Variable abr-24 Quirografaria
GM Financial 1® MXN 3,008 - - 3.008 Fija jul-25 Prendaria
Total $ 7714590 § $ - $ 7714590

*

Corresponde al ultimo vencimiento de las disposiciones realizadas en la linea de crédito.
' Banco Azteca
El 5 de enero de 2021, la Compania firmé crédito con Banco Azteca por $ 3,000,000. 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.
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Deutsche Bank.

El 25 de marzo de 2021, la Compaiiia firmé un crédito quirografario con Deutsche Bank por $ 861,659
(DIs. 42,000) con intereses pagaderos semestralmente hasta el vencimiento del contrato.

Blue Orchard 2.

El 26 de marzo de 2021, la Compania firmé un crédito con Blue Orchard por $ 225,673 (Dls. 11,000) con
intereses pagaderos semestralmente hasta el vencimiento del contrato. La linea tuvo dos disposiciones:
i) Dls. 5,000 el 26 de marzo de 2021 y ii) Dls. 6,000 el 6 de agosto de 2021.

Bank of China.

El 19 de abril de 2021, la Compaiiia firmo un crédito con Bank of China por $ 200,000 con intereses
pagaderos mensualmente. La linea fue dispuesta el 4 de agosto de 2021.

Nomura.

El 26 de abril de 2021, la Compaiia firm6 un crédito con Nomura por $ 909,734 (Dls. 44,343) con
intereses pagaderos trimestralmente hasta el vencimiento del contrato. La linea fue renovada por un
monto adicional de $ 283,175 (Dls. 13,803) el 20 de septiembre de 2021.

Keb Hana.

El 28 de mayo de 2021, la Compaiiia firmé un crédito con Keb Hana por $ 60,000 con intereses pa-
gaderos mensualmente hasta el vencimiento del contrato.

Barclays.

El 4 de junio de 2021, la Compania firmé6 un crédito con Barclays por $ 1,384,910 (Dls. 67,500) con
intereses pagaderos trimestralmente hasta el vencimiento del contrato.

Bladex 2.

El 9 de agosto de 2021, la Compania firm6 un crédito con Bladex por $1,877,186 (DIs.91,500) con
intereses pagaderos trimestralmente hasta el vencimiento del contrato. La linea fue renovada por un
monto adicional de $174,384 (Dls.8,500) el 277 de septiembre de 2021.

BTG Pactual.

El 19 de agosto de 2021, la Compania firmé un crédito con BTG Pactual por $ 1,025,785 (Dls. 50,000)
con intereses pagaderos trimestralmente hasta el vencimiento del contrato. El 16 de diciembre de 2021,
la Compania recibi6é un aumento de crédito de $ 102,579 (Dls. 5,000).

GM Financial.

El 30 de agosto de 2021, la Compaiiia firm6 un crédito con GM Financial por $ 500,000. Lalinea no ha
sido dispuesta en su totalidad.
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Eco-Business Fund.

El 23 de septiembre de 2021, la Compaiiia firmé6 un crédito con Eco-Business Fund por $ 923,207
(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
Anélisis 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.

Nomura 2.

El 29 de octubre de 2021, 1a Compania firmé un crédito sindicado liderado por Nomura por $ 664,708
(Dls. 32,400) con intereses pagaderos trimestralmente hasta el vencimiento del contrato.

Blue Orchard 3.

El 29 de noviembre de 2021, la Compaiiia firm6 un crédito con Blue Orchard por $ 205,157 (Dls.
10,000) con intereses pagaderos semestralmente hasta el vencimiento del contrato.

Responsability 2.

El 22 de diciembre de 2021, la Compaiiia firm6 un crédito con Responsability por $ 205,157 (Dls.
10,000) con intereses pagaderos semestralmente hasta el vencimiento del contrato.

Las obligaciones de hacer y no hacer de estos nuevos financiamientos no afectan las condiciones pactadas
previamente.

Para los periodos que concluyeron el 31 de diciembre de 2022 y 2021, los intereses cargados a gastos de los
préstamos bancarios ascendieron a $ 2,073,973 y $ 1,615,858, respectivamente.

Valor razonable de los préstamos bancarios:

Para efectos de la medicion del valor razonable de los Préstamos bancarios se considera lo siguiente:

- Elnivel de jerarquia de valor razonable los instrumentos se consideran Nivel 2.

- Para la medicion del valor razonable se utiliza la metodologia estdndar a través del descuento de flujos

de efectivo futuros.
- Los valores de entrada utilizados para la determinacion del valor razonable incluyen:

Tasas de interés aplicables.
Sobretasas.
Periodos de pago de interés.

]
]
]
e Curvas nominales libres de riesgo.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Compaiiia no ha generado transferencias entre niveles de la jerarquia

del valor razonable.

Los pasivos financieros a valor razonable comparada con la valuacion a costo amortizado:
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31 de diciembre de 2022 31 de diciembre de 2021
Costo Valor Costo Valor
amortizado razonable amortizado razonable
Préstamos bancarios $19.431.747 $20.616.482 $ 23.247.817 $ 21.373.696

Conciliacion pasivos por actividades de financiamiento:

Pasivos financieros Saldo al Flujos Flujos Intereses Intereses Efecto Saldo al
31/12/2021 entradas salidas devengados pagados Cambiario 31/12/2022

Préstamos bancarios  $19.737.430 $14.584135  ($18.445151) § 2073973 (§ 1.154.368) (§ 874.650) $10431747

Saldo al Flujos Flujos Intereses Intereses Efecto Saldo al
31/12/2020 entradas salidas devengados pagados Cambiario 31/12/2021

Préstamos bancarios $19.737.430 $28.800060 (§25544088) § 1615858 (§ 1.607.181) § 327620 $23247817

Principales obligaciones contractuales:

Algunos de los contratos de préstamo incluyen diferentes obligaciones contractuales que requieren cumplir
con ciertas razones financieras de capitalizacion, apalancamiento, cuentas y documentos por cobrar
vencidas, y cobertura de deuda. Como se explica en la Nota 2.a.ii, el 8 de agosto de 2022 la Compaiiia tomo
la decision de no hacer el pago de capital e intereses de sus pasivos financieros a partir de esa fecha y durante
el periodo necesario para negociar acuerdos con sus acreedores en relacion con una reestructura estratégica,
de manera ordenada y consensuada lo que deriva en incumplimiento de sus obligaciones contractuales.

Nota 13 - Instrumentos de deuda y deuda senior:

31 de diciembre de

2022 2021

Corto plazo:

Deuda senior $ 40,239,01 $ 4,051,901

Deuda senior (intereses acumulados) 1,921,975 1,458,554
Total de deuda senior 42,160,985 5,510,455
Instrumentos de deuda:

Estructura privada (intereses acumulados) 92,351 111,780

Estructura privada 11,380,146 -
Total de instrumentos de deuda 11,472,497 111,780
Total a corto plazo $53.633.482 $ 5.622.236
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31 de diciembre de

2022 2021
Largo plazo:

Deuda senior $ - $ 39,027,533
Instrumentos de deuda:

Estructura privada - 8,324,973
Total de instrumentos de deuda - 8,324,973
Total a largo plazo $ - $47.352.506
Total de instrumentos de deuda y deuda senior $53.633.482 $52.974.741

La exposicion de la Compaiiia a diversos riesgos asociados con los instrumentos financieros se describe en

la Nota 6.

Deuda Senior

i. Bonos emitidos en mercados extranjeros:

a. El 25 de enero de 2021 la Compania concluy6 una oferta y colocacién privada en la forma de pagarés
preferentes en mercados extranjeros, en relaciéon con la regla 144 A y la Regulaciéon S de la Ley de
Valores de 1933 de Estados Unidos, asi como las regulaciones aplicables en los paises en los que se
realiz6 la oferta. Los costos de transaccion ascendieron a $ 437,743.

Importe emitido: DlIs. 400,000. ($ 8,206,280).

Tasa anual pactada: 9.875%.

Exigible al vencimiento: 8 afios (vencimiento en enero de 2029).

Intereses pagaderos semestralmente durante la vigencia del Bono.

Lugar de listado de emision del Bono: Luxemburg Stock Exchange.

Calificaciones otorgadas: BB- / BB / HR BBB - (Standard & Poor’s, Fitch Ratings y HR Ratings).
Garantes: Unifin Credit y Unifin Autos.

b. El 8 de agosto de 2019 la Compaiia concluy6 una oferta y colocacion privada en la forma de pagarés
preferentes en mercados extranjeros, en relaciéon con la regla 144 A y la Regulacién S de la Ley de
Valores de 1933 de Estados Unidos, asi como las regulaciones aplicables en los paises en los que se
realizo la oferta.

Importe emitido: Dls. 200,000. ($ 3,774,540).

Tasa anual pactada: 7.000%.

Exigible al vencimiento: 3 afos (vencimiento en agosto de 2022).

Intereses pagaderos semestralmente durante la vigencia del Bono.

Lugar de listado de emisién del Bono: Luxemburg Stock Exchange.

Calificaciones otorgadas: BB / BB / HR BBB - (Standard & Poor’s, Fitch Ratings y HR Ratings).
Garantes: Unifin Credit y Unifin Autos.

El 31 de mayo de 2022, la Compaiia concluy6 un acuerdo con los tenedores de la deuda senior con
vencimiento en agosto de 2022, para extender su vencimiento a mayo de 2024.
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c. El 11 de julio de 2019 la Compania concluyb una oferta y colocaciéon privada en la forma de pagarés
preferentes en mercados extranjeros, en relaciéon con la regla 144 A y la Regulaciéon S de la Ley de
Valores de 1933 de Estados Unidos, asi como las regulaciones aplicables en los paises en los que se
realizo la oferta.

Importe emitido: Dls. 450,000 ($ 8,492,715).

Tasa anual pactada: 8.375%.

Exigible al vencimiento: 9 afios (vencimiento en enero de 2028).

Intereses pagaderos semestralmente durante la vigencia del Bono.

Lugar de listado de emision del Bono: Luxemburg Stock Exchange.

Calificaciones otorgadas: BB / BB / HR BBB - (Standard & Poor’s, Fitch Ratings y HR Ratings).
Garantes: Unifin Credit y Unifin Autos.

d. El 8 de febrero de 2018 la Compaiiia concluyd una oferta y colocaciéon privada en la forma de pagarés
preferentes en mercados extranjeros, en relaciéon con la regla 144 A y la Regulaciéon S de la Ley de
Valores de 1933 de Estados Unidos, asi como las regulaciones aplicables en los paises en los que se
realizo la oferta.

Importe emitido: DIs.300,000 ($ 5,661,810).

Tasa anual pactada: 7.375%.

Exigible al vencimiento: 8 afios (vencimiento en febrero de 2026).

Intereses pagaderos semestralmente durante la vigencia del Bono.

Lugar de listado de emision del Bono: Luxemburg Stock Exchange.

Calificaciones otorgadas: BB / BB / HR BBB - (Standard & Poor’s, Fitch Ratings y HR Ratings).
Garantes: Unifin Credit y Unifin Autos.

e. El 10 de mayo de 2017 la Compania concluy6 una oferta y colocacion privada en la forma de pagarés
preferentes en mercados extranjeros, en relacion con la regla 144 A y 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
realizo la oferta.

Importe emitido: Dls.450,000 ($ 8,492,715).

Tasa anual pactada: 7.000%.

Exigible al vencimiento: 7.8 afios (con vencimiento en enero de 2025).

Intereses pagaderos semestralmente durante la vigencia del Bono.

Lugar de listado de emision del Bono: Luxemburg Stock Exchange.

Calificaciones otorgadas: BB / BB / HR BBB - (Standard & Poor’s, Fitch Ratings).
Garantes: Unifin Credit y Unifin Autos.

f. El 22 de septiembre de 2016 la Compaiiia concluy6 una oferta y colocacion privada en la forma de
pagarés preferentes en mercados extranjeros, en relaciéon con la regla 144-A y 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 realizo la oferta.

Importe emitido: DIs.400,000 ($ 7,549,080).

Tasa anual pactada: 7.250%.

Exigible al vencimiento: 7 afios (con vencimiento en septiembre de 2023).
Intereses pagaderos semestralmente durante la vigencia del Bono.

Lugar de listado de emisién del Bono: Luxemburg Stock Exchange.
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e (alificaciones otorgadas: BB / BB / HR BBB - (Standard & Poor’s, Fitch Ratings).
e Garantes: Unifin Credit y Unifin Autos.

Durante el ejercicio 2022, la Compania realizé redenciones por Dls. 188,970 de notas senior de la
siguiente manera:

Deuda senior Saldo inicial Monto de Saldo al 31 de
UsSD redencion USD diciembre 2022
2023 $ 318,053 9,609 $ 308,444
2024 200,000 50,000 150,000
2025 391,525 23,725 367,800
2026 291,467 8,337 283,130
2028 423,241 31,167 392,074
2029 527,347 66,132 461,215
$ 2151633 $188.970 $ 1.962.663

ii. Emision de certificados bursatiles:

El 23 de febrero de 2022 la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV) autoriz6 mediante
oficio 153/2322/2022, un programa de emision de certificados bursatiles de corto plazo a través de
la BMV. De acuerdo con los suplementos de emision, los certificados bursatiles son quirografarios,
por lo que no tienen garantia especifica, siendo las caracteristicas especiales de dicho programa las
siguientes:

¢ El monto autorizado es de $ 4,000,000 o su equivalente en dolares o unidades de inversion,
tomando como referencia el valor de éstas en cada fecha de emisién con caracter revolvente.

e El plazo para efectuar emisiones de certificados bursatiles al amparo del programa sera de 5 afios
contados a partir de la fecha de autorizacion.

¢ El monto, tasa y vencimiento de cada emisién serd determinados por la Compania, sin exceder
del monto autorizado y el plazo antes senalados.

El 28 de julio de 2022 la Compania llevo a cabo la cuarta emisiéon al amparo del programa autorizado
por la CNBV por $ 200,000 representados por 2,000,000 de certificados bursatiles con la clave de
pizarra “UNIFIN 00422,

El 1 de junio de 2022 la Compania llevd a cabo la tercera emision al amparo del programa autorizado
por la CNBV por $ 80,000 representados por 800,000 de certificados bursétiles con la clave de
pizarra “UNIFIN 00322”. La liquidacion de la emision se realiz6 el 27 de julio de 2022 conforme a
las condiciones establecidas en el prospecto de emision.

El 5 de mayo de 2022 la Compaiia llevo a cabo la segunda emisién al amparo del programa
autorizado por la CNBV por $ 120,000 representados por 1,200,000 de certificados bursatiles con la
clave de pizarra “UNIFIN 00222”. La liquidacion de la emisién se realizo el 28 de julio de 2022
conforme a las condiciones establecidas en el prospecto de emision.
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El 25 de febrero de 2022 la Compaiiia llevé a cabo la primera emisién al amparo del programa
autorizado por la CNBV por $ 3,000,000 representados por 30,000,000 de certificados bursatiles
con la clave de pizarra “UNIFIN 00122,

Para los ejercicios que concluyeron el 31 de diciembre de 2022 y 2021, los intereses cargados a resultados
por concepto de deuda senior ascendieron a $ 5,230,244y $ 5,224,046, respectivamente.

Compromisos de la deuda senior.

La deuda senior impone ciertas condiciones a la Compaifiia que limitan su capacidad para incurrir en
deuda adicional, crear gravamenes, pagar dividendos, realizar ciertas inversiones, reducir su capital
accionario, entre otros. Esto también establece que la Compaiiia y subsidiarias pueden fusionar o
disponer, en parte o en su totalidad, de sus activos si la operaciéon respectiva cumple ciertos
requerimientos; establece requerimientos minimos para llevar a cabo bursatilizaciones de carteras y
limitan la capacidad de la Compaiiia para celebrar operaciones con partes relacionadas.

Como se explica en la Nota 2.a.ii, el 8 de agosto de 2022 la Compaifiia tom6 la decisién de no hacer el
pago de capital e intereses de sus pasivos financieros a partir de esa fecha y durante el periodo necesario
para negociar acuerdos con sus acreedores en relacién con una reestructura estratégica, de manera
ordenada y consensuada lo que deriva en incumplimiento de sus obligaciones contractuales.

Instrumento de deuda
Estructuras privadas.

El 10 de junio de 2022 la Compaiiia, en su caracter de fideicomitente y segundo fideicomisario, celebrd
un Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Transferencia de Propiedad “F/3905” (Fideicomiso), con CI
Banco, S. A. como fiduciario (CI Banco) y Credit Suisse, AG Cayman Islands Branch (Credit Suisse),
como primer fideicomisario, a través del cual los derechos de cobranza de las cuentas por cobrar de
arrendamiento (capital fideicomitido) se ceden para garantizar el pago de retiros de efectivo de la linea
de crédito revolvente, el primer tramo (Grupo I) asciende a $ 5,484,590, contratada por CI Banco con
Credit Suisse el 16 de junio de 2022.

El segundo tramo de la linea de crédito (Grupo II) se dispuso el 28 de julio de 2022 por $ 251,253.

El 22 de abril de 2021 la Compaiiia, en su caracter de fideicomitente y segundo fideicomisario, celebro6
un Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Transferencia de Propiedad “F/3581” (Fideicomiso), con CI
Banco, S. A. como fiduciario (CI Banco) y Banco Nacional de México, S. A. (Banamex), como primer
fideicomisario, a través del cual los derechos de cobranza de las cuentas por cobrar de arrendamiento
(capital fideicomitido) se ceden para garantizar el pago de retiros de efectivo de la linea de crédito
revolvente que asciende a $ 3,000,000, respectivamente, contratada por CI Banco con Banamex en esa
misma fecha.

El 14 de marzo de 2019 la Compaiiia, en su caracter de fideicomitente y segundo fideicomisario, celebro
un Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Transferencia de Propiedad “F/18247-6” (Fideicomiso), con
Banco Nacional de México, S. A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién Fiduciaria como
fiduciario (Banamex) y Banco Santander México, S. A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero
Santander México (Santander), como primer fideicomisario, a través del cual los derechos de cobranza
(capital fideicomitido) se ceden para garantizar el pago de retiros de efectivo de la linea de crédito
revolvente que asciende a $ 2,500,000, respectivamente, contratada por Banamex con Santander en esa
misma fecha.
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El 10 de junio de 2021 el plazo inicial sobre la linea de crédito revolvente que ascendia a $ 2,500,000,
se amplio y el spread de la tasa aumento6 en 60 pbs. Las condiciones actuales, son las siguientes:

« Importe emitido: $ 2,500,000.

« Tasa anual pactada: TIIE + 280bps.

« Periodo de revolvencia: 2 afios.

« Periodo de amortizacion: comienza después de dos afios y finaliza el 30 de junio de 2027.

« Intereses pagaderos mensualmente durante la vigencia.

El 30 de noviembre de 2012 la Compaiiia, en su caracter de fideicomitente y segundo fideicomisario,
celebr6 un Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Transferencia de Propiedad “F/1355” (Fideicomiso),
con Banco Invex, S. A., Instituciéon de Banca Mltiple, Invex Grupo Financiero como fiduciario, (Invex)
y Scotiabank Inverlat, S. A. , Institucion de Banca Miultiple, Grupo Financiero Scotiabank Inverlat
(Scotiabank), como primer fideicomisario, a través del cual los derechos de cobro (capital fideicomitido)
se ceden para garantizar el pago de retiros de efectivo de la linea de crédito revolvente que asciende a $

2,250,000 (importe de la linea de crédito al 31 de diciembre de 2019) contratada por Invex con
Scotiabank en la misma fecha.

El 26 de julio de 2019 las condiciones iniciales sobre la linea de crédito revolvente que ascendia a
$ 2,250,000, fueron modificadas, realizando un incremento en la linea por $ 250,000 adicionales,
quedando un importe de $ 2,500,000 al 31 de diciembre de 2020. Asimismo, como parte de las mo-
dificaciones el plazo se ampli6 y el spread de la tasa bajo en 20 pbs. Las condiciones actuales, son las
siguientes:

e Importe emitido: $ 2,500,000.

e Tasa anual pactada: TIIE + 200bps.

e Periodo de revolvencia: 2 afios.

e Periodo de amortizacion: comienza después de dos afios y finaliza el 14 de julio de 2025.

e Intereses pagaderos mensualmente durante la vigencia.

El 19 de julio de 2021 las condiciones iniciales sobre la linea de crédito revolvente que ascendia a
$ 2,500,000, fueron modificadas, realizando un incremento en la linea por $ 500,000 adicionales,
quedando un importe de $ 3,000,000 al 31 de diciembre de 2021. Asimismo, como parte de las mo-
dificaciones el plazo se ampli6 y el spread de la tasa bajo en 20 pbs. Las condiciones actuales, son las
siguientes:

e Importe emitido: $ 3,000,000.

e Tasa anual pactada: TIIE + 200bps.

e Periodo de revolvencia: 2 afios.

e Periodo de amortizacion: comienza después de dos afios y finaliza el 21 de junio de 2027.

e Intereses pagaderos mensualmente durante la vigencia.
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Durante el ejercicio 2022 la Compaiiia realiz6 las siguientes amortizaciones de las estructuras:

Identificador

No. de fideicomiso

Amortizaciéon

Privada Credit Suisse | F/3905 806,618
Privada Credit Suisse Il F/3905 11,709
Privada Banamex F/3581 610,875
Privada Santander F/182476 802,159
Privada Scotiabank F/1355 764,103
$ 2995464
Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 las estructuras privadas estan integradas como sigue:
31 de diciembre de
2022 2021 Moneda Vencimiento Tasa Tipo

Invex / Scotiabank $ 2,187,649 $ 2,909,020 MXN 21/jun/27  TIE +2.00 Cobranza
Banamex / Santander 1,684,609 2,471,752 MXN 30/jun/27  TIIE + 2.80 Cobranza
Cl Banco / Banamex 2,361,678 2,944,201 MXN 22/abr/29 TIE + 3.50 Cobranza
Cl Banco / Credit Suisse G1 4,906,666 - MXN 20/jun/24 Variable+ 5.50 Cobranza
Cl Banco / Credit Susise G2 239,544 - MXN 20/jun/24 Variable+ 6.50 Cobranza
Subtotal 11,380,146 8,324,973
Intereses devengados 92,351 111,780

$11472497 $ 8436.753

Para los ejercicios que concluyeron el 31 de diciembre de 2022 y 2021, los intereses cargados a
resultados por concepto de instrumentos de deuda ascendieron a $ 1,490,409 y $ 966,569,
respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, las cesiones de los derechos de cobranza ascienden a $ 13,453,489
y $ 11,596,642, respectivamente.

La Compaiiia ha celebrado con Invex, Banamex y CI Banco contratos de administracién, comision
mercantil y depdsito, para llevar a cabo la administracion de los derechos de cobro.

Compromisos de los instrumentos de deuda:

Los instrumentos de deuda contiene acuerdos que limitan la capacidad de la Compania y la de las
subsidiarias para hacer ciertos pagos de dividendos, redimir capital social y hacer ciertas inversiones,
transferir y vender activos, participar en bursatilizacion de arrendamiento y transacciones de cuentas
por cobrar por menos del valor de mercado, firmar contratos que limitarian la capacidad de las
subsidiarias para pagar dividendos o hacer distribuciones, crear gravamenes, llevar a cabo una
consolidacion, fusion o la venta de activos y llevar a cabo transacciones con afiliadas, cada una de las
cuales esté sujeta a ciertas condiciones y/o exclusiones.

Como se explica en la Nota 2.a.ii, el 8 de agosto de 2022 la Compaiiia tomo la decisiéon de no hacer el
pago de capital e intereses de sus pasivos financieros a partir de esa fecha y durante el periodo
necesario para negociar acuerdos con sus acreedores en relacion con una reestructura estratégica, de
manera ordenada y consensuada lo que deriva en incumplimiento de sus obligaciones contractuales.
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Valor razonable de los instrumentos de deuda y deuda senior:

Para efectos de la medicion del valor razonable de los Instrumentos de deuda y Deuda senior se
considera lo siguiente:

= Elnivel de jerarquia de valor razonable se consideran Nivel 2.

= Para la medicion del valor razonable se utiliza la informacién publica disponible a través de
proveedores de informacion financiera tales como Bloomberg y/o Valmer (BMV). En caso de no
encontrar informacién en estas fuentes, se utiliza la metodologia estandar a través del descuento
de flujos de efectivo futuros.

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

e Tasas de interés aplicables.
Sobretasas.
Periodos de pago de interés.

Curvas nominales libres de riesgo.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Compaiiia no ha generado transferencias entre niveles de la
jerarquia del valor razonable.

Las técnicas de valuacion utilizadas para la medicion del valor razonable de los instrumentos finan-
cieros incluyen:

e Eluso de precios de mercado cotizados o cotizaciones de agentes para instrumentos similares.

e Andlisis de flujos de efectivo descontados.

Los pasivos financieros a valor razonable comparada con la valuacion a costo amortizado:

31 de diciembre de 2022

31 de diciembre de 2021

Costo Valor Costo Valor
amortizado razonable amortizado razonable
Instrumentos de deuda $ 11,472,497 $ 13,853,011 $ 8,436,753 $ 9,071,211
Deuda senior 42,160,985 52,553,903 44,537,988 39,485,901
Conciliacion pasivos por actividades de financiamiento:
Saldo al Flujos Flujos Intereses Intereses Efecto Saldo al
31/12/2021 entradas salidas devengados pagados Cambiario 31/12/2022
Instrumentos
de deuda $8,436,753 $ 6,099,843 ($ 2,995464) $ 1,490,409 ($ 1,559,044) $ - $11,472,497
Deuda
senior 44,537,988 3,400,000 (4,067,8398) 5,230,244 (3,369,428) (3,569,980) 42,160,985
Saldo al Flujos Flujos Intereses Intereses Efecto Saldo al
31/12/2020 entradas salidas devengados pagados Cambiario 31/12/2021
Instrumentos
de deuda $10,710,856 $ 3,460,035 $ (5,789,962) $ 966,569 $ (910,745) $ - $ 8,436,753
Deuda
senior 35,049,266 7,768,537 (127,827) 5,224,046 (4,635,923) 1,259,889 44,537,988
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Nota 14 - Proveedores y otras cuentas por pagar:
Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 las otras cuentas por pagar estan integradas como sigue:

31 de diciembre de

2022 2021
Proveedores $ 471,825 $ 203,332
Comisiones por pagar en contrato derivados - 33,196
Provisiones 259,993 69,627
Depositos en garantia 603,076 439,280
Impuestos y contribuciones por pagar 230,546 413,617
Pasivo por arrendamiento 78,037 65,191
Otras cuentas por pagar 127,761 -
Total a corto plazo 1,771,238 1,224,243
Comisiones por pagar en contratos derivados - 1,842,036
Beneficios a empleados 51,897 51,208
Pasivo por arrendamiento 73,528 65,259
Otras cuentas por pagar - 50,379
Total a largo plazo 125,425 2,008,882
Total de proveedores y otras cuentas por pagar $ 1.896.663 $3.233.125

En febrero de 2021, la Compaiiia contraté instrumentos financieros derivados para la cobertura del Bono
2029 que incluyen el pago de primas con una porcion obligatoria hasta el 2025 y una opcional después del
1 de enero de 2026, el saldo pasivo representa la obligacién de pago por este concepto y el activo registrado
en otros activos a corto y largo plazo los beneficios objetivos por el acceso a estos instrumentos.

Nota 15 - Capital contable:

i. Capital contable.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 el capital contable estuvo integrado como sigue:

Numero de acciones Importe
31 de diciembre de 31 de diciembre de
2022 2021 2022 2021
Capital fijo Serie “A” 320,000 320,000 $ 1,000 $ 1,000
Capital variable Serie “A” * 484,980,000 484,980,000 1,082,892 1,082,892
Total 485.300.000 485.300.000 $1.083.892 $1.083.892

*

Incluyen los gastos por emision, colocacién y registro de acciones de $ 144,258.

a. El capital social minimo fijo y la parte variable del capital social de la Sociedad estaran representados
por acciones de la Serie “A”.

b. El capital social esté integrado por acciones comunes nominativas con un valor nominal de $ 3.125
por accion. Todas las acciones estan totalmente suscritas y pagadas.
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c. El capital de la Compania es variable y estara representado por acciones ordinarias registradas de la
Serie "A", sin valor nominal. La parte variable del capital accionario es ilimitada. Todas las acciones
ordinarias otorgan a sus tenedores derechos igualitarios y conllevaran obligaciones igualitarias.

d. Los accionistas titulares de las acciones representativas de la parte variable del capital social no
tendran derecho de retiro en términos del articulo 50 (cincuenta) de la Ley del Mercado de Valores.

El 30 de abril de 2021, en Asamblea General Ordinaria, los accionistas acordaron pagar un dividendo en
acciones de 15,000,000 de acciones de la serie “A” de la porcién variable del capital social el 17 de mayo
de 2021 (fecha de liquidacion). Para efectos de los registros corporativos y contables de la Compaiiia, se
hizo constar que el decreto y pago del dividendo, asi como la entrega de las acciones representativas del
capital social de la Sociedad, no implicaron un aumento al capital social autorizado de la Compaiiia, ni
implico6 un aumento de las acciones suscritas y pagadas. El pago del dividendo fue registrado
contablemente como un cargo a la Cuenta de Utilidades acumuladas por la cantidad equivalente al precio
de cotizacion de las acciones en el mercado en la fecha de liquidacién de $ 23.99 dando un total de
$ 359,850, asi como una disminucién de la cuenta de reserva de acciones del fondo de recompra al valor
de adquisicion de dichas acciones a un costo promedio de $ 39.24 dando un total de $ 588,533.

En Asamblea General Ordinaria de Accionistas celebrada el 21 de abril de 2021, los Accionistas
autorizaron un fondo para la recompra de acciones propias de la Compainia. El fondo opera segin lo
establece la Ley de Valores y hasta los limites aprobados por el Consejo de Administracion.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, se recompraron 34,872,047y 27,324,635 acciones, respectivamente,
el costo asociado a estas recompras fue de $ 1,441,451y $ 1,232,369, respectivamente, estos montos se
reconocen en la partida Acciones en tesoreria del capital contable.

En el mes de febrero de 2021, la Compafiia contraté instrumentos financieros derivados de cobertura
para cubrir la exposicién al riesgo cambiario de la Deuda senior con vencimiento en 2029, cuyo costo
inicial fue de $ 1,970,276 y esta siendo amortizado durante el plazo obligatorio y opcional. El monto
amortizado durante el ejercicio 2021 fue de $ 214,661 registrado como gastos por intereses dentro del
estado de resultados (Ver Nota 3q). En el mes de agosto de 2022, se terminaron de manera anticipada
los IFD que generaron una reserva de costo de cobertura, por lo cual se aplica la reserva constituida en
el gjercicio de 2021, por $ 1,755,615.

. Bono perpetuo.

El 24 de enero de 2018 la Compaifiia concluy6 una oferta y colocaciéon privada en la forma de pagarés
subordinados a perpetuidad en los Estados Unidos y en otros mercados extranjeros, en relacion con la
regla 144-A y la Regulacion “S” de la Ley de Valores de 1993 de Estados Unidos, asi como las regulaciones
aplicables en los paises en los que se realizd la oferta. Los recursos netos obtenidos fueron de
$ 4,531,330. Las principales caracteristicas de los pagarés internacionales emitidos son las siguientes:
e Importe emitido: DIs. 250,000 ($ 4,699,500).

e Tasa anual convenida: 8.875%.

e Exigible al vencimiento: Perpetuo.

o Intereses pagaderos semestralmente durante la validez del bono (sujeto al criterio de la Compaiia).

e Lugar de colocacién de la emision de bonos: Luxemburg Stock Exchange.

e Calificaciones otorgadas: B / B + (Standard & Poor's y Fitch Ratings).
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En 2022 y 2021 la Compania decret6 y pagod $ 480,044 v $ 541,241 de dividendos a los tenedores del
Bono perpetuo.

iii. Utilidades acumuladas.

Los dividendos estan libres del impuesto sobre la renta si provienen de la Cuenta de Utilidad Fiscal Neta
(CUFIN). Los dividendos que excedan de la CUFIN y de la CUFIN reinvertida causaran un impuesto
equivalente al 42.86% con base en la ley vigente al 31 de diciembre 2022. El impuesto causado sera a
cargo de la Compaiiia y podra acreditarse contra el ISR del ejercicio o el de los dos ejercicios inmediatos
siguientes. Los dividendos pagados que provengan de utilidades previamente gravadas no estaran
sujetos a ninguna retencién o pago adicional de impuestos.

El 30 de abril de 2021, en Asamblea General Ordinaria los accionistas aprobaron separar $ 29,151 de la
utilidad consolidada del ejercicio 2020 para aumentar la reserva legal.

En Asamblea General Ordinaria celebrada el 21 de abril de 2021 los accionistas autorizaron un fondo
para recompra de acciones propias. El fondo opera conforme lo establecido en la Ley del Mercado de
Valores y con los limites aprobados por el Consejo de Administracion. Al 31 de diciembre de 2022 y
2021 se han recomprado 35,542,047 y 27,324,635 acciones, respectivamente, con un costo acumulado
de $ 1,409,117 y $ 1,232,369, respectivamente, que se presentan en el Capital contable en el rubro de
acciones en tesoreria.

iv. Utilidad por accion béasica y diluida.

31 de diciembre de

2022 2021
(Pérdida) utilidad neta atribuible a:
(Pérdida) utilidad correspondiente a participacion:

Sujeta a calculo ($ 6,464,805) $ 1,494,894
(Pérdida) utilidad por accion basica y diluida (pesos) (15.21) 3.29
Promedio ponderado de acciones utilizadas
como denominador 425,013,940 454,978,796

Nota 16 - Impuesto sobre la renta causado y diferido:
El resultado fiscal difiere del contable, principalmente por aquellas partidas que en el tiempo se acumulan
y deducen de manera diferente para fines contables y fiscales, por el reconocimiento de los efectos de la

inflacion para efectos fiscales, asi como de aquellas partidas que solo afectan el resultado contable o el fiscal.

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

En 2022 y 2021 la Compainia registré gastos por ISR de ($ 2,483,504) y $ 367,728, respectivamente.
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El gasto del ISR se analiza a continuacion:

31 de diciembre de

2022 2021
ISR causado $ 20,966 $ -
ISR diferido (2,504,470) 367,728
Total ($2.483.504) $367.728

El impuesto diferido reconocido en los otros resultados integrales por concepto de superavit en revaluacion
de activos medidos a valor razonable y valuacion de los IFD de cobertura al 31 de diciembre de 2022y 2021
asciende a $ 668,323 y $ 979,804, respectivamente. El ISR causado del ejercicio 2021 considera la
amortizacion de pérdidas fiscales de ejercicios anteriores.

Las principales diferencias temporales sobre las que se reconoci6 el ISR diferido se analizan a continuacion:

31 de diciembre de

2022 2021
Cuentas por cobrar de arrendamientos $5,187,064 $2,571,566
Inmuebles, mobiliario y equipo 4,840 26,902
Pérdidas fiscales 790,394 463,247
Provisiones del pasivo 32,675 346,925
6,014,973 3,408,640
Partidas reconocidas en los otros resultados integrales:
Superavit por revaluacion de activos fijos medidos
a valor razonable (668,323) (979,804)
Activos por impuestos sobre la renta diferidos $5.346.650 $2.428.836

La conciliacion de la tasa efectiva del ISR se muestra a continuacion:

31 de diciembre de

2022 2021

Utilidad antes del ISR ($8,948,309) $1,862,622
Tasa del ISR por pagar 30% 30%
ISR a la tasa prevista por ley (2,684,493) 558,786
Mas (menos) el efecto de las siguientes partidas permanentes en:

Inmuebles, mobiliario y equipo - Neto (244,103) (237,260)
Ajuste anual por inflacién 1,198,280 466,351
Gastos de financiamiento - 22,140
Pérdidas fiscales (790,394) (443,550)
Gastos no deducibles 16,240 1,261
ISR reconocido en resultados ($2.504.470) $ 367.728
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En la tabla siguiente se muestra la conciliacion del ISR diferido:

Activo Activo Activo
(pasivo) (pasivo) (pasivo)
diferido ntos Disminuciones diferido Incrementos Disminuciones diferido
31de Otros Otros 31de Otros Otros 1de
diciembre Utilidad resultados Utilidad resultados diciembre Utilidad resultados Utilidad resultados enero
de 2022 neta integrales neta integrales de 2021 neta integrales neta integrales de 2021
Cuentas por cobrar
de arrendamientos $17,289,776 $ 8,717,888 $ - $ - $ - $ 8,571,888 $ - $ - ($1,406,936 $ - $ 9,978,824
Inmuebles, mobiliario
y equipo 16,132 - - (73,541) - 89,673 - - (107,383) - 197,056
Otros activos circu-
lantes y no circulantes - - - - - - - - 6,027 - (6,027)
IFD de cobertura - - - - - - - - - 655,042 655,042
Superavit por revalta-
cion de activos (2,227,304) - - - 1,038,709 (3,266,013) - - - 207,671 (3,473,684)
Provision de pasivos 108,917 - = (1.047.499) - 1.156.416 - - (231.856) - 1,388,272
15,187,521 8,717,888 (1,121,040) 1,038,709 6,551,964 - - (1,740,148)  (477,371) 8,739,483
Tasa de ISR aplicable 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30%
4,556,256 2,615,366 - (336,312) 311,613 1,965,589 - - (522,044) (134,211) 2,621,845
Pérdidas fiscales 790,394 327,147 - - - 463,247 86,605 - - - 376,642
ISR diferido activo $5346650 § 2942513 - ($ 336312 $311613 $ 2428836 § 86605 & - (S 522044) ($134211) $ 2.998.487

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 el saldo de las pérdidas fiscales por amortizar fue $ 2,634,646 y
$ 1,544,156, respectivamente, que representan beneficios econémicos futuros por la cantidad de $ 790,394
v $ 463,247. Durante 2022, el aumento de las pérdidas fiscales se debi6 a las terminaciones anticipadas de
IFD de cobertura.

Nota 17 - Informacion financiera por segmentos:
Los segmentos reportables determinados por la Direccion General se describen a continuacion:

Arrendamiento: como se menciona en la Nota 1, la actividad preponderante de la Compafiia es otorgar
arrendamientos para vehiculos automotrices, (incluyendo automéviles, camiones, helicopteros, aviones y
embarcaciones) maquinaria, equipo y otros activos de diversas industrias en el sector de mediana empresa.

Factoraje Financiero: la Compania, 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.

Otros Créditos: incluyen el otorgamiento de crédito automotriz para la adquisicion de vehiculos nuevos o
usados para personas fisicas y morales y otros créditos para el financiamiento de capital de trabajo,
adquisicion de otros bienes de capital, inversiéon en proyectos de infraestructura y los créditos generados
por el plan de apoyo.

La actividad preponderante de la Compania es otorgar arrendamientos para vehiculos automotrices,
magquinaria y equipo, entre otros; ademas genera como actividades complementarias la operacién de facto-
raje, operaciones de crédito automotriz y crédito simple.

Con base en lo anterior, la Compaifiia identifica como segmentos operativos representativos para incluir en
sus estados financieros, el segmento de arrendamiento, factoraje y Otros préstamos para proporcionar un
analisis de sus activos, pasivos y resultados.

El principal indicador que la Compaiiia utiliza para la toma de decisiones es el Margen Financiero Bruto de
cada uno de sus segmentos.

A continuacién se encuentran los activos y pasivos principales por segmento de la Compaiiia:
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Activos

Efectivo y equivalentes de efectivo

Cuentas y documentos por cobrar - Neto
Instrumentos financieros derivados

Activos no circulantes mantenidos para la venta
Inmuebles, mobiliario y equipo - Neto
Propiedades de inversion

Activos intangibles

Impuestos diferidos

Otros activos

Pasivo

Préstamos bancarios

Instrumentos de deuda

Deuda senior

Proveedores y otras cuentas por pagar

Activos

Efectivo y equivalentes de efectivo

Cuentas y documentos por cobrar - Neto
Instrumentos financieros derivados

Activos no circulantes mantenidos para la venta
Inmuebles, mobiliario y equipo - Neto
Propiedades de inversién

Activos intangibles

Impuestos diferidos

Otros activos

Pasivo

Préstamos bancarios

Instrumentos de deuda

Deuda senior

Proveedores y otras cuentas por pagar
Instrumentos financieros derivados
Otras cuentas por pagar

Dado que la Administracién considera que la informacién usual para las partes interesadas es el margen

31 de diciembre de 2022

Arrendamiento Factoraje Otros créditos Total
$ 943,031 $ 11,131 $ 549,011 $ 1,503,173
40,358,893 363,830 23,861,657 64,584,380
177,114 - - 177,114
1,747,642 20,627 1,017,437 2,785,706
4,839,848 12,330 608,220 5,460,398
1,026,470 - - 1,026,470
160,564 1,895 93,477 255,936
3,354,277 39,589 1,952,784 5,346,650
1,186,371 14,002 690,677 1,891,050
$ 53704210 $ 463404 $ 28773263 $83.030.877
31 de diciembre de 2022
Arrendamiento Factoraje Otros créditos Total
$ 12,190,711 $ 143,883 $ 7,097,153 $ 19,431,747
7,197,391 84,949 4,190,157 11,472,497
26,450,136 312,183 15,398,666 42,160,985
1,189,891 14,044 692,728 1,896,663
$ 47028129 $ 555050 $27.378704 $ 74,061,802
31 de diciembre de 2021
Arrendamiento Factoraje Otros créditos Total
$ 4,182,623 $ 63,255 $ 132,289 $ 4,378,167
48,362,631 1,026,151 21,825,772 71,214,554
7,107,146 - - 7,107,146
1,483,877 - 376,882 1,860,759
5,612,005 14,517 305,486 5,932,008
925,785 - - 925,785
158,738 3,365 70,817 232,920
1,686,905 33,657 708,274 2,428,836
673,949 16,393 344,963 1,035,305
$ 70,193,659 $ 1.157.338 $23.764.483 $ 95,115,480
31 de diciembre de 2021
Arrendamiento Factoraje Otros créditos Total
$ 5,210,415 $ 1,139,836 $ 16,897,566 $ 23,247,817
8,436,753 - - 8,436,753
38,129,483 - 6,408,505 44,537,988
818,432 18,409 387,402 1,224,243
2,800,606 - - 2,800,606
2,008,882 - - 2,008,882
$ 57404571 1.158.24 $23.693.473 $ 82.256.289

bruto, al 31 de diciembre de 2022 y 2021, la informacion respectiva es la siguiente:

Ingresos financieros
Gastos financieros
Gastos por intermediaciéon

Estimacién de deterioro de cuentas y documentos

por cobrar

Ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2022

Arrendamiento

$ 7,328,356
(5,517,401)
(2,041,214)
(2.710,975)

(£-2.941.234)

Factoraje Otros créditos
$ 134,929 $ 3,109,157
(65,120) (3,212,105)
(24,092) (1,188,348)
(63,620) (1,014,632)
(§___17.903) ($-2.305.928)

Total

$ 10,572,442
(8,794.626)
(3,253,654)
(3.789,227)

(£-2.265.065)
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Ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2021

Arrendamiento

Ingresos financieros $ 8,523,042

Gastos financieros (5,614,621)

Estimacion de deterioro de cuentas y documentos

por cobrar (112,770)
$ 2795651

Nota 18 - Operaciones con partes relacionadas:

Factoraje Otros créditos Total
$ 323,811 $ 2,831,082 $ 11,667,935
(102,780) (2,089,072) (7,806,473)
(176,555) (324,165) (613,490)
$ 44476 $ 417845 $ 3247972

Los saldos principales con las partes relacionadas al 31 de diciembre de 2022 y 2021 se integran como

sigue:

Cuentas por cobrar de arrendamiento
Partes relacionadas:
Blue Phnx, S.A.P.l. de C.V.
Aralpa Capital, S.A. de C.V.
Aralpa Servicios Administrativos, S.A. de C.V.

Préstamos comerciales por cobrar

Partes relacionadas:
Aralpa Capital, S.A. de C.V.
Administradora Brios, S.A. de C.V.
Aralpa Holdings Espafa, S.L.U.
Blue Commander, S.A.P.I. de C.V.
Twinkling Assets Limited
Promotora Chapel, S.A.P.I. de C.V.
LB&B Capital, S.A. de C.V.
Promexcap Spain, S.L.

Soporte Impulsa, S.A.P.l. de C.V., SOFOM, E.N.R. "

Otras cuentas por cobrar
Partes relacionadas:
Unidoc JV, S.A.de C.V. 2
Blue Phnx, S.A.P.l. de C.V.
Funcionarios y Empleados

Estimacion de deterioro de cuentas por cobrar

Préstamos comerciales - Neto

31 de diciembre de

2022 2021

$ 237,704 $ 722,738
957 -

- 1,271

238,661 724,009
$1,285,404 $1,095,423
640,712 635,506
632,156 603,688
301,981 277,010
193,615 205,157
188,361 167,512
156,759 150,516
66,881 69,922
17,219 2,921
3,483,088 3,207,655
233,136 -
48,970 33,995
78.741 ;
360,847 33,995
(35,519) (26,392)
$4.047.077 $3.939.267

La compania ha otorgado contratos de arrendamiento a sus partes relacionadas. Al 31 de diciembre de 2022,
el contrato vigente mas relevante se otorg6 a Blue Phnx, S.A.P.1. de C.V., correspondiente al arrendamiento
de una embarcacion, el plazo del contrato es de 60 meses.

La Compania ha otorgado préstamos comerciales a sus afiliadas para financiar sus operaciones continuas.
Los saldos insolutos se reconocen en el rubro del estado financiero denominado cuentas y documentos por
cobrar. Los préstamos comerciales y lineas de crédito tienen plazos de hasta 60 meses.

1. Corresponde a los fideicomisos irrevocables de garantia, administracion y fuente de pago No.Fooo8 y

No. Fooo1o.
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2. Corresponde a la venta de activos fijos productivos efectuada a la Compania Asociada.

Las operaciones durante los periodos que concluyeron el 31 de diciembre de 2022 y 2021, fueron las
siguientes:
31 de diciembre de

2022 2021
Ingresos por intereses
Partes relacionadas:
Aralpa Capital, S.A. de C.V. 1 $ 96,124 $ 100,383
Blue Phnx, S.A.P.l. de C.V." 91,243 3,302
Administradora Brios, S. A. de C. V.' 74,943 61,369
Promotora Chapel, S.A.P.I de C.V." 47,452 11,930
Aralpa Holdings Espafia, S.L.U 39,865 32,311
Blue Commander, S.A.P.l. de C.V." 37,932 41,390
Aralpa Servicios Administrativos, S.A. de C.V.' 33,178 187
Twinkling Assets Limited ! 25,045 14,171
LB&B Capital, S.A. de C.V." 9,208 15,885
Promexcap Spain, S.L.' 4,884 1,699
Funcionarios y Empleados ' 1,259 -
461,133 282,627
Egresos
Parte relacionada:
Administradora Brios, S. A. de C. V.2 $ 2,845 $ 11,379
Donaciones 3 18,344 36,821
Total de gastos $ 21189 $ 48200

1. Se han generado ingresos por intereses provenientes de los contratos de crédito automotriz y crédito
simple con las empresas relacionadas.

2. La Compania tiene contratos de servicios de asesoria administrativa con Administradora Brios, S. A. de
C.V.

3. La Compaiiia otorgd donaciones para Fundacién Unifin, A.C. que es una organizacién no lucrativa.
Compensacion de los consejeros relevantes.

En 2022 y 2021 el importe total pagado a los ejecutivos clave de la Compaiia ascendié a $ 219,238 y
$ 184,946, respectivamente, lo que incluye prestaciones fijas, variables en términos de la ley aplicable.

El Consejo de Administracion aprueba, con base en la opinién favorable del Comité de Auditoria y Practicas
Societarias la remuneracién completa del Director General y otros consejeros relevantes. De la misma
forma, ese Comité emite su opinion sobre la remuneracion completa de los otros consejeros relevantes.

La Asamblea General de Accionistas Ordinaria determina los emolumentos por pagar a los consejeros por
los servicios prestados a la Compafiia en ese caracter. En la Asamblea General Anual Ordinaria y
Extraordinaria se llevd a cabo el 29 de abril de 2022, se aprob6 pagar a cada uno de los consejeros
independientes del Consejo de Administracion y al Secretario del Consejo no miembro, la cantidad de $100
por cada una de las sesiones del Consejo a las que asistan, asi como la cantidad de $125 al Presidente del
Comité de Auditoria y Practicas Societarias y el importe de $60 a los miembros de ese Comité, por cada una
de las sesiones del Comité a las que asistan.

Pégina 81



Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2022 y 2021

Nota 19 - Eventos subsecuentes y nuevos pronunciamientos:

Concurso mercantil.

El 4 de enero de 2023, el Juzgado Primero de Distrito en Materia de Concursos Mercantiles de la Ciudad
de México, resolvid declarar a la Compania en estado de Concurso Mercantil y declarar abierta la etapa de
conciliacion por 185 dias contados a partir del dia que se publique la sentencia en el Diario Oficial de la
Federacion (DOF). El 16 de enero de 2023, el IFECOM informo la designaciéon del C.P. Enrique Estrella
Menéndez como Conciliador en el proceso de Concurso Mercantil y en cumplimiento con el articulo 45 de
la LCM, solicit6 la publicacion de un extracto de la sentencia de concurso en el DOF.

El 16 de febrero de 2023 venci6 el plazo previsto en el articulo 122 de la LCM, de 20 dias hébiles siguientes
a la publicacion de la sentencia de concurso en el DOF, para que quienes se ostentan como acreedores de la
Compania presenten su solicitud de reconocimiento de créditos. En el caso de acreedores extranjeros, dicho
plazo venci6 el 13 de marzo de 2023.

Con fecha 26 de febrero de 2023, el Conciliador presento la lista provisional de créditos de la Compaiiia,
sujeta a objeciones por las partes interesadas, y el 30 de marzo de 2023, una vez resueltas las objeciones
presentadas por partes interesadas respecto a la lista provisional, el Conciliador present6 la lista definitiva
de créditos de la Compaiia.

El 26 de abril del 2023, el Juzgado Concursal acordé la designaciéon de un interventor, previa solicitud de
cierto grupo de acreedores representantes de 10% de los créditos reconocidos a cargo de la Compaiiia.

Con base en la lista definitiva de créditos de la Compaiiia, el Juzgado Concursal dict6 el 3 de mayo del 2023
la sentencia de reconocimiento, graduacion y prelacion de créditos (sentencia de reconocimiento) de la
Compania, que, junto con sus acreedores, contaron con un plazo de 9 dias habiles para interponer
apelaciones en contra de la sentencia de reconocimiento a partir de su publicaciéon. Algunos acreedores
presentaron apelaciones dentro de dicho término, las cuales se encuentran pendiente de resoluciéon para
determinar si son procedentes o no.

El plazo inicial de la etapa de conciliacion vencio el 31 de julio de 2023. Sin embargo, previa solicitud del
Conciliador, el Juzgado Concursal autoriz6 la primera prorroga, la cual concluira el 29 de octubre de 2023.

El 15 de septiembre del 2023, el Conciliador present6 ante el Juzgado Concursal la propuesta del convenio
concursal en términos de la LCM. El 18 de septiembre de 2023 Juzgado Concursal, puso a la vista de los
acreedores reconocidos de la Compaiiia por un plazo de 15 dias habiles para proporcionar su opinion
respecto a la propuesta del convenio concursal. Dicho plazo vencid el 11 de octubre del 2023. Un grupo de
acreedores reconocidos de la Compaiiia ejercié su derecho de realizar manifestaciones a la propuesta de
convenio concursal.

El 13 de octubre de 2023, la Compafia publico una versiéon actualizada de la propuesta de convenio
concursal, incluyendo aquellos cambios, comentarios y sugerencia aplicables que fueron recopilados
durante el periodo de 15 de dias por parte de los acreedores reconocidos como parte de su procedimiento
de concurso mercantil.

El 26 de octubre de 2023, la Compaiiia solicité al Juzgado Concursal, junto con més del 86% de los
acreedores reconocidos, la Segunda Prorroga de la etapa de conciliacion con la finalidad de finalizar, de
buena fe, las negociaciones en curso sobre los términos de su propuesta de convenio concursal, lograr su
suscripcion y, en su momento, obtener su aprobacién por parte del Juzgado Concursal. La Segunda
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Préorroga fue concedida por el Juzgado Concursal el 31 de octubre de 2023, por lo que la etapa de
conciliacion concluira el 28 de enero de 2024.

La Compania contintia llevando a cabo negociaciones de buena fe con todos sus grupos de acreedores a
efecto de alcanzar un acuerdo para su reestructura consensuada que sea apoyada por la mayoria requerida
de sus acreedores reconocidos como un negocio en marcha, a través de la formalizacién e implementacion
de un convenio concursal que maximice la recuperacion para todos sus grupos de interés.

A la fecha, la Compania, incluy6 comentarios y sugirié ajustes a su propuesta de reestructura, mismos que
se reflejan en la actual version definitiva del Convenio Concursal y considera que la version definitiva del
Convenio Concursal, con el apoyo requerido de sus grupos de interés, le permitira, una vez que el Convenio
Concursal sea presentado por el Conciliador y revisado y aprobado por el Juzgado Concursal, salir del
Concurso Mercantil como negocio en marcha, maximizando la recuperaciéon de todos los acreedores
reconocidos.

Venta de equipo maritimo.

El 14 de marzo del 2023, el Conciliador present6 al Juzgado Concursal la solicitud de autorizacion para la
venta de equipo maritimo que consiste en la plataforma semi sumergible para perforaciéon en aguas
profundas y someras “Frida I”, ocho anclas y accesorios, como se describe en la Nota 9, el equipo maritimo
fue adquirido en octubre de 2019.

La transaccion fue reconocida por el Juzgado Concursal mediante acuerdo del 16 de marzo del 2023. En
seguimiento al proceso concursal de reestructura, la Compania llevo a cabo la venta de la plataforma por $
973,115 (Dls.55,000), dando de baja el superavit por revaluacion de activos reconocido en otros resultados
integrales.

Nuevos pronunciamientos contables.

Las siguientes modificaciones y mejoras a las IFRS emitidas por el IASB son obligatorias para periodos
contable que comienzan después del 1 de enero de 2023. La adopcién de estas modificaciones y las mejoras
no tendran impacto material en las revelaciones o cantidades reportadas en los estados financieros de la
Compania.

Modificaciones a las IAS 1, Presentacion de estados financieros, el Documento Declaraciéon
de practica No 2 de IFRS, Realizacién de juicios sobre materialidad, y a la IAS 8, Politicas
contables, cambios en las estimaciones contables y errores - Informacion a revelar sobre
politicas contable. Fecha efectiva: 1 de enero de 2023.

Las modificaciones tienen como objetivo mejorar la informacion a revelar sobre politicas contables y ayudar
a los usuarios de los estados financieros a distinguir entre cambios en las estimaciones contables y cambios

en las politicas contables. Estas modificaciones incluyen:

e Exigir a las entidades que revelen sus politicas contables materiales en lugar de sus politicas contables
significativas;

e Aclarar que las politicas contables relacionadas con transacciones inmateriales, otros eventos o
condiciones son en si mismos inmateriales y no necesitan ser revelados; y

e Aclarar que no todaslas politicas contables que se relacionan con transacciones materiales, otros eventos
o condiciones son materiales en si mismas.

Pagina 83



Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2022 y 2021

El TASB también modific6 el Documento de practica No 2 de la IFRS para incluir orientacion y ejemplos
sobre la aplicacion de la materialidad a las revelaciones de politicas contables.

Modificaciones a la IAS 12, Impuestos a la utilidad - Impuesto diferido relacionado con
activos y pasivos que surgen de una sola transaccion. Fecha efectiva: 1 de enero de 2023.

Las modificaciones reducen el alcance de la exencion del reconocimiento inicial para que no se aplique a
transacciones que den lugar a diferencias temporales deducibles y gravables.

Como resultado, las entidades deberan reconocer un activo por impuestos diferidos y un pasivo por
impuestos diferidos en el reconocimiento inicial por las diferencias temporales asociadas con:

e Activos por derecho de uso y pasivos por arrendamiento, y

e Pasivos por desmantelamiento, restauracion y similares, y los montos correspondientes reconocidos
como parte del costo de los activos relacionados.

La modificacion debe aplicarse a transacciones que ocurran en o después del comienzo del primer periodo
comparativo presentado.

Modificacion a la IFRS 16, Arrendamientos - Arrendamientos con opciéon de venta y
arrendamiento posterior. Fecha efectiva: 1 de enero de 2024.

Estas modificaciones incluyen requisitos para transacciones de venta con arrendamiento posterior para
explicar como una entidad contabiliza el pasivo del arrendamiento posterior después de la fecha de la
transaccion, donde algunos o todos los pagos de arrendamiento son pagos variables que no dependen de
un indice o tasa tienen mas probabilidades de verse afectadas.

Modificacion a la IAS 1, Presentacion de estados financieros - Pasivos no circulantes con
convenants. Fecha efectiva: 1 de enero de 2024.

Estas modificaciones aclaran como las condiciones que una entidad debe cumplir después de la fecha de
reporte y en los doce meses posteriores afectan la clasificacién de un pasivo.

Los covenants que una entidad debe cumplir en la fecha de reporte o antes afectarian la clasificaciéon como
circulante o no circulante, incluso si el covenant solo se evaltia después de la fecha de reporte de la entidad.
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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 gjercicio 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

Valuacion de instrumentos financieros
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.

Como nuestra auditoria abordé la cuestion

Como parte de nuestra auditoria realizamos
los siguientes procedimientos:

o 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.

o 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-
munmente aceptado para este tipo de ins-
trumentos.

) Asimismo, determinamos de manera inde-
pendiente el valor razonable de una mues-
tra de IFD utilizando los modelos de valua-
cidn 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 Administracién.

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
calificacion con base en el tipo de producto,
de persona, dias de atraso y
comportamiento de pago.

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

o 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 Compaifiia.

- 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
Compaiiia para los diferentes compo-
nentes con las utilizadas en la indus-
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a la significatividad del valor en libros del
Equipo Maritimo por $4,795,835 miles de
pesos al 31 de diciembre de 2021,
registrado dentro del rubro de Inmuebles,
mobiliario y equipo del estado de
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
existen valores de mercado disponibles
se consideraron precios de oferta de
activos similares en venta y factores de
homologacién y ajuste aplicados a los
mismos.

tria para este tipo de activos.

Evaluamos los supuestos clave de la
siguiente manera:

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

Precios de oferta de activos similares
en venta, cotejandolos con precios de
transacciones de activos similares en
el mercado y los factores de homolo-

gacion y ajuste, cotejandolos con los

factores utilizados comunmente en la
industria.

Informacién Adicional

La Administracién de la Compaiiia es responsable de la informacién 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 informacion 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 relaciéon 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 Compafiia 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
econdémicas 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 ias
estimaciones contables y de las revelaciones relativas presentadas por la Administracion.
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Evaluamos si es adecuado que la Administracion utilice la base contable de negocio en marcha
para preparar los estados financieros consolidados, y si, basados en la evidencia de auditoria
obtenida, existe incertidumbre material con base en hechos o condiciones que puedan generar
dudas significativas sobre |la capacidad de la Compafiia para continuar como negocio en marcha.
Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la 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 transcurso 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 hacerio 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 |a 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 2c¢)

Total del capital contable
Total del pasivo y capital contable

Las notas adjuntas son parte intggyal de los estados fifiancieros consolidadds.

Lig’ Sergio Jose Camacho Carmona
Director General

ig
dministracion y Finanza

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 745.271
232,920 159,652
6,428,470 5,026,179
2,428,836 2,998 487
570.991 464.783
55,689,766 48,993,202
$.95115.480 $ 85450782
$ 15,533,227 $ 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) B
2,286,225 2,431,595
(201.534) (201.534)
12,859,191 13,308,388
$ 95115480

astro Lopez
raloria
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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

Lic. Sergio José Camacho Carmona C.P~ Sergio Manuel Cancino Rodriguez
Director General Director Ejecutivo de Administracién y Fina

is Bavier Castro Lopez
or de Contraloria

Pagina 10



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

e i, prste

ic. Sergio José Camacho Carmona C.P. Sergic Manuel Cancino Rodriguez
Director General Director Ejecutivo de Administracién y Finanzas _
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2021 y 2020

Miles de pesos mexicanos [$] Nota 2a. y moneda extranjera,
excepto tipos de cambio, valor nominal, nimero de valores, acciones y utilidad por 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 Ill Seccion, 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 Compariia 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 emisidn, 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 razon 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
consistid 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

Utilidad neta $ 1,494,894
Ajustes para la conciliacion de la utilidad neta y el efectivo generado
por (usado en) actividades de operacion:

Depreciacion y amortizacion 381,075

Estimacién para cuentas de cobro dudoso (Nota 5) 613,490

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

Ingresos por intereses (11,454,359)

Gastos por intereses 7,806,473

Utilidad cambiaria (2,239,745)

Pérdida cambiaria 2,035,140

Cambios en el valor razonable de instrumentos financieros derivados

de negociacién (62,057)

(1,057,361)

Actividades de operacion
Cambios en:
Cuentas y documentos por cobrar - Neto (9,240,319)
Otros activos no circulantes (106,208)
Instrumentos financieros derivados (3,418,663)
Proveedores y otras cuentas por pagar 3,418,072
Intereses pagados (7,243,849)
Intereses cobrados 11,586,034
Activos no circulantes mantenidos para su venta (124,594)
Impuesto sobre la renta pagado (127.557)
Flujos netos de efectivo de actividades de operacion (5.257.084)
Actividades de inversién
Pagos por adquisicion de inmuebles, maquinaria y equipo (125,213)
Pagos por adquisicién de bienes intangibles (73,268)
Adquisicion de inversiones bajo el método de participacion (Nota 7) -
Flujos netos de efectivo utilizados en actividades de inversion (198.481)
Actividades de financiamiento
Pagos por acciones recompradas (Nota 15) (737,978)
Obtencién de préstamos bancarios (Nota 12) 28,809,069
Pago de préstamos bancarios (Nota 12) (25,544,988)
Recursos obtenidos en emision de Instrumentos de deuda (Nota 13) 3,460,035
Pago de Instrumentos de deuda (Nota 13) (5,789,962)
Recursos obtenidos por la colocacién de deuda senior (Nota 13) 7,768,537
Pago de deuda senior (nota 13) (127,827)
Dividendos pagados en efectivo (Nata 15) (541,241)
Pagos por arrendamiento de oficinas (Nota 9) (94,928)
Emision de acciones -
Flujos de efectivo generado en actividades de financiamiento 7,200,717
Aumento neto de efectivo y equivalentes de efectivo 687,791
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo 3.670.283
Efecto de variacién de tipo de cambio en efectivo y equivalentes
durante el periodo 20,083

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodg/{Nota 4)

Las notas adjuntas son parte integral de los estados¥fhancieros consolidagos

X .
ic. Sergio José Camacho Carmona C.P. SergigManuel Cancino Rodriguez

is{Xavier Castro Lépez
Director General Director Ejecutivo de Administracion y Finanzas ADirgétor de Contraloria

2020
$ 1,364,018

253,702
1,432,993
424.447

(10,880,871)
7,028,492

(2,856,636)
2,288,464

186,950

—(758.440)

(5,830,365)
(17,825)
4,684,511
(1,174,639)
(6,728,770)
10,295,141
68,218

(516.016)

780,255

(977,767)
(49.599)
(370,380}

(1,397.746)
(69.720)
15,347.378
{10,858,733)
(4,120,923)
(666,519)
(578,648)

(55,690)
2,200,903

1,198.048

(177,882)
3,831,330

16,835

_ O
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Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2021 y 2020

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

. La cartera de crédito total 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 |a 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).

] En abril de 2021, la Compafriia emiti¢ 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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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 continua 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 reapariciéon 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 produccién de barriles, ademas del brote COVID-19, ha
reducido la demanda de crudo a medida que la gente ha suspendido los viajes y l0s 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
Compaiiia 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 délar fue de $18.87 a $19.93, respectivamente.

La situacion financiera y el desempenio 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 reduccion de la acti-
vidad econémica asociada con la cepa de COVID-19.
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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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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 Compariia. Todas las cifras han sido redondeadas al millar mas cercano, a
menos que se especifique lo contrario, lo que genera un redondeo de la unidad final que deriva en
diferencias inmateriales.

iv.  Uso de juicios y estimaciones

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

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

. Juicios

La 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 Compariia 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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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.

s 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.

e 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.
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Cuando se aplaza la liquidacion de cualquier parte de la contraprestacion en efectivo, los importes
a pagar en el futuro se descuentan a su valor actual en la fecha del cambio. La tasa de descuento
utilizada es la tasa de endeudamiento incremental de la 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 caontrol 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 Compafiia 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 Compaifiia y sus subsidiarias al 31 de
diciembre de 2021 y 2020, en los que la Compafiia 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) * 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.l.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 adquiri6 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.

4 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 contraprestacion 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. a) 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 gque haya incurrido obligaciones
o realizados pagos por cuenta de la asociada.

Las ganancias no realizadas derivadas de transacciones entre la Compaiiia 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 llev 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, facilmente convertibles a efectivo y sujetos a riesgos
poco importantes de cambios en valor.

Cuentas y documentos por cobrar

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

La 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 econoémica 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 operativos. Los ingresos re-
cibidos bajo un arrendamiento operativo se registran en resultados con base en el método de linea
recta a lo largo de periodo de arrendamiento. Las cuentas por cobrar de arrendamientos operati-
vos corresponden a la renta exigible de acuerdo con los términos contractuales. Las rentas paga-
das por el acreditado de forma anticipada se registran en créditos diferidos y cobros anticipados y
se aplican contra los arrendamientos conforme se hace exigible la renta mensual.

iii.  Arrendamiento financiero

Los arrendamientos en donde los riesgos y beneficios asociados al activo subyacente son transferi-
dos al arrendatario se clasifican como arrendamientos financieros. El arrendador debe cancelar el
activo subyacente de su planta, mobiliario y equipo y reconocer una cuenta por cobrar sobre la in-
version neta en el arrendamiento. La 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 pago de intereses
respectivo, o bien, 30 o mas dias naturales de vencido el principal.

e 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

o 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 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 re-
coge los elementos de incumplimiento solo de los 12 meses.

Aumento considerable en el riesgo de crédito

La Compania evalla 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 Compafiia 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 Compafiia 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

Definicion

Base de reconocimiento de la
estimacién de deterioro de
cuentas y documentos por cobrar

Etapa 1

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

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.

Etapa 2

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.

Péerdidas esperadas a lo largo de la vida
remanente de la operacion.

Fase 3
(vencida)

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).

Pérdidas esperadas a lo fargo de la vida
remanente de la operacion.

Castigo

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.

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

realizo un analisis histérico para identificar las variables macroecondmicas que afectan a las pérdi-
das crediticias esperadas.
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La Compaifiia evallia y pondera los posibles escenarios prospectivos. El numero 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 Compaifia 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 reconacen inicialmente a valor razonable a ia fecha en que se subscribe el contrato de
IFD y posteriormente se revaltian 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 Compaiiia 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 excepcidn 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 que 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 af 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 revaluacion 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
Compaiiia. 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 costos 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 Ia forma en que el software generara beneficios econdémicos 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 Compaiiia 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 evalia 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 las 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 pericdo 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 Compaiiia.

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”.

Pagina 37



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

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:

e La utilidad atribuible a la participacion controladora de la Compaiiia, excluyendo cualquier
gasto de administracion de acciones distintas a las acciones ordinarias.

o Entre el promedio ponderado de acciones comunes en circulacion en el periodo contable.
1. Utilidad diluida 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.
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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 modificacion
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 Comparnia 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 2020 2021 2020
Bancos del pais y extranjeros  $ 176,092 $ 32953 $ 562295 § - $ 738387 $ 32953
Depositos de corto plazo 2,217,196 2.118.634 1422584 1.518.696 3.639.780 3.637.330
Total de efectivo y
equivalentes de efectivo $2393288 $2151587 §$ 1984679 $1.518696 § 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:

Cuenta vy documentos por cobrar de corio plazo

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

Cuentas y documentos por cobrar de largo plazo

Arrendamiento

Créditos 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

33,610,406
1.466.608
~32.143.798

28,795,893
12,853
1,100,543
10.319.635

40,228,924
1,158,168
39,070,756

e

$71.214 554

2020

$20,286,328
1,479,793
30,901
1,227,162
7472231

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
$62,5687.725

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 2021

31 de diciembre de 2020

%

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 diciembre de 2021

31 de diciembre de 2020

%

Estimacion Estimacion
de cuentasy de cuentasy
documentos documentos

Etapa Saldo por cobrar por cobrar
Sin atraso  $1,024,082 $ 59,182 578%
Con atraso 47 744 21,763 50.91%

$1.066.826 $ 80945

Créditos comerciales para autos:

31 de diciembre de 2021

%

Estimacién Estimacion
de cuentasy de cuentasy
documentos documentos

Saldo por cobrar por cobrar
$1,111,535 $ 33,779 3.04%

368.258 368.258 100.00%
$1479.793 $402.037

31 de diciembre de 2020

%

Estimacion 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%

$2200002  § 115375

Créditos al consumo para autos:

31 de diciembre de 2021

%

Estimacion Estimacion
de cuentasy de cuentasy
documentos documentos

Saldo por cobrar por cobrar
$2,196,558 $17,897 0.81%
85,865 15,941 18.56%
151.195 151,195 100.00%

$2433618  $185033

31 de diciembre de 2020

%

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 9136 7,052 77.19%
$ 31504 $ 7241

%

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 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

Estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar

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
$151013  §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 $ 65,433 $ (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 £ 10,786 $ 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 - = - -
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

Estimacién 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) 318 -
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 $ (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 $ 7052 3 7.241
Crédito simple
Estimacion para deterioro
Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Total
1ro de enero 2020 § 32838 g - 8 - & 32828
Remedicién de activos financieros que permanecen en la misma etapa S - $ - $ - 8 =
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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Estimacion para deterioro

Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Total

Remedicién 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 periodo 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 $262,032 £ 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 mencion6 en la Nota 1, derivado de la pandemia originada por el COVID-19 y sus implicaciones
econdmicas, 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-
mind 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 se analizan como
sigue:

Saldo al 1 de enero de 2020: $ 1,300,240
(+) Incrementos en la reserva 1,432,993
(-) Aplicaciones (195.992)
Saldo al 31 de diciembre 2020: $ 2,537,241
(+) Incrementos en la reserva 613,490
(-) Aplicaciones (525,955)
Saldo al 31 de diciembre 2021: $2624776

Cuentas y documentos por cobrar de arrendamiento

La integracion de las cuentas y documentos por cobrar de arrendamiento al 31 de diciembre de 2021 y
2020, es la siguiente:

Ingreso Cuentas por
Pagos Valor financiero por cobrar de
minimos residual acumular arrendamiento
31 de diciembre de 2021 $53,963.851 $14.422.126 $(18.063.569) $50.322408
31 de diciembre de 2020 $54.344 115 $12.824773 $(18570.185) $48,398.703

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 las cuentas y documentos por cobrar de los arrendamientos otorga-
dos respaldan los créditos recibidos de instituciones bancarias y los pasivos bursatiles. Véanse Notas 12

y 13.
La Compafiia ha celebrado contratos de arrendamiento con un plazo promedio de cuatro afios.
Contratos de arrendamiento

Los cargos minimos para los siguientes cinco afios que establecen los contratos de arrendamiento son
los siguientes:

Valor de los pagos minimos futuros
31 de diciembre de

2021 2020
2022 $ 31,469,342 $31,953,943
2023 15,447,128 16,393,565
2024 9,065,947 10,942,519
2025 6,847,047 4,908,131
2026 en adelante 5.556.513 2.770.731

$68.385977 $66,968,889
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Valor razonable de las cuentas y documentos por cobrar.

Para la medicién del valor razonable de las cuentas y documentos por cobrar, se utilizan tasas de mer-
cado en productos similares con otras arrendadoras para el caso especifico del producto de arrenda-
miento. En el caso de los demas productos se utilizan ademas de arrendadoras, la de algunos bancos.
La medicién del valor razonable de este concepto es de Nivel 2, ya que utiliza comparativos del mercado.

El equipo de valuacion de la Compaiiia revisa periédicamente los datos de entrada no observables signi-
ficativos y los ajustes por valuacion. Para la determinacion del valor razonable, se utiliza la informacion
proporcionada por terceros, como lo son proveedores de precios e indicadores de mercado para respal-
dar la conclusién de que dichas valuaciones cumplen los requisitos de las NIIF, incluyendo el nivel de je-
rarquia del valor razonable en el que se deberian clasificar los instrumentos financieros.

La metodologia para la generacidn del valor razonable de las cuentas y documentos por cobrar es el
descuento de flujos de efectivo futuros considerando las tasas antes mencionadas sobre productos simi-
lares.

Los valores de entrada utilizados para la determinacion del valor razonable incluyen:
° Tasas de interés aplicables.

Sobretasas.
° Periodos de pago de interés.

A continuacion se muestra la medicion de las cuentas y documentos por cobrar a valor razonable compa-
rada con la valuacion a costo amortizado:

31 de diciembre de 2021 Costo amortizado Valor razonable Por encima (Por debajo)

Arrendamiento $50,322,408 $ 49,575,881 $ (746,527)
Factoraje financiero 1,066,826 1,085,811 18,985
Créditos al consumo para autos 31,504 32,156 652
Créditos comerciales para autos 2,200,092 2,197,127 (2,965)
Otros créditos 20.218.500 20,918,634 700,134
Total $73.830,330 £73.800.609 3 (29721

31 de diciembre de 2020

Costo amortizado

Valor razonable

Por encima (Por debajo)

Arrendamiento $ 48,398,704 $ 50,246,444 $ 1,847,740
Factoraje financiero 1,479,793 1,625,469 45,676
Créditos al consumo para autos 56,935 53,051 (3,884)
Créditos comerciales para autos 2,451,698 2293,383 (158,315)
Otros créditos 12.737.836 12.104.205 (633.631)
Total $65.124,066 $66.222.552 $ 1.097.586
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Nota 6 - Administracion de riesgos:

Esta nota explica la exposicién de la Compaiiia a los riesgos financieros y como estos riesgos podrian
afectar su desempefio financiero futuro.

Riesgo

Riesgo proveniente de

Medicion

Administracién

Riesgo de mercado -
tipo de cambio

e Futuras transaccio-
nes comerciales.

e Activos y pasivos
financieros
reconocidos en
moneda extranjera
(Dls.) délares
estadounidenses.

Andlisis de sensibi-
lidad.

Monitoreo de liqui-
dez.

Swaps de divisas
(CCS) y contratos
de opciones en
moneda extranjera
(CSPRD).

Riesgo de mercado -
tasa de interés

e Deuda a largo plazo
con tasas variables.

Analisis de sensibi-
lidad.

Monitoreo de liqui-
dez.

Swaps de tasa de
interés (IRS).

Opciones de tasas
de interés (CAP).

Riesgo de crédito (ver
Nota 5)

« Cuentas y docu-
mentos por cobrar -
Neto.

Analisis de venci-
mientos.

Determinacién de
estimaciones credi-
ticias.

Diversificacion de
limites de crédito y
cuentas y docu-
mentos por cobrar.

Riesgo de liquidez

o Préstamos y otros
pasivos.

Pronésticos de flujos
de efectivo ac-

Disponibilidad de
lineas de crédito

tualizables. comprometidas y

lineas de préstamo.

La Direccion Integral de Riesgos es responsable de establecer y supervisar la estructura de gestién de
riesgo de la Compafia y en consecuencia desprende responsabilidades a las diversas areas de UNIFIN
como tesoreria, administracion de cartera, contraloria y control interno a través de las politicas aproba-
das por el Consejo de Administracién. Dicha Direccién ha creado el Comité de gestion de riesgos, el
cual es responsable por el desarrolio y el monitoreo de las politicas de gestion de riesgos de la
Compaiiia. Este comité informa regularmente al Consejo de Administracion acerca de sus actividades.

La Compahia identifica, evalia y cubre los riesgos financieros en estrecha cooperacion con sus unidades
de gestion. Las politicas de gestion de riesgo de la Compafiia son establecidas con el objeto de identifi-
car y analizar los riesgos enfrentados por la Compainiia, fijar limites y controles de riesgo adecuados, y
para monitorear Ios riesgos y el cumplimiento de estos limites. Se revisan regularmente las politicas y
los sistemas de gestién de riesgo a fin de que reflejen los cambios en las condiciones de mercado y en
las actividades de la Compaiiia. La Compaiiia, a través de sus normas y procedimientos de gestion, pre-
tende desarrollar un ambiente de control disciplinado y constructivo en el que todos los empleados en-
tiendan sus roles y obligaciones.
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El Comité de Auditoria de la Compafiia supervisa la manera en que la Administraciéon monitorea el cum-
plimiento de las politicas y los procedimientos de gestion de riesgos y revisar si el marco de gestion de
riesgo es apropiado respecto de los riesgos enfrentados por UNIFIN. Este comité es asistido por audito-
ria interna en su rol de supervision. Auditoria interna realiza revisiones regulares de los controles y pro-
cedimientos de gestidn de riesgo, cuyos resultados son reportados al Comité de Auditoria.

El Consejo de Administracion ha emitido politicas generales relativas a la administracion de riesgos fi-
nancieros, asi como politicas sobre riesgos especificos, como: el riesgo cambiario, el riesgo de tasa de
interés, el riesgo de crédito, el uso de instrumentos financieros derivados y la inversion de excedentes de
liquidez.
La Compainiia aplica su politica de coberturas para mitigar los riesgos asociados a tipo de cambio y tasa
de interés generados por los instrumentos de deuda y deuda senior emitidos, asi como los préstamos
bancarios adquiridos.
a. |IFD

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 los IFD son los siguientes:

31 de diciembre de

2021 2020
Activo circulante
Swaps de divisas (CCS) - cobertura de flujos de efectivo $ 191,060 $ 39,333
Contratos de opciones en moneda extranjera (CSPRD) -
cobertura de flujos de efectivo 432,319 244 857
Swaps de tasas de interés (IRS) - cobertura de flujos
de efectivo 55297 210.705
Total en activo circulante 678.676 494 895
Activo no circulante
Swaps de divisas (CCS) - cobertura de flujos de efectivo 683,042 149,810
Contratos de opciones en moneda extranjera (CSPRD) -
cobertura de flujo de efectivo 5,448,332 4,582,741
Swaps de divisas (CCS) - cobertura econdémica 125,166 82,516
Swaps de tasas de interés (IRS) - cobertura flujos de efectivo 171,930 211.112
Total en activo no circulante 6.428.470 5026.179
Total en activo 7.107.146 55.521.074
Pasivo a corto plazo
Swaps de divisas (CCS) - cobertura de flujos de efectivo $ 1,093,997 $1,353,793
Contrato de opciones en moneda extranjera (CSPRD)
coberturas de flujos de efectivo 52,958 -
Swaps de divisas (CCS) - cobertura econémica 26,026 45,434
Swaps de tasas de interés (IRS) - cobertura econémica 64,153 426.394
Total en pasivo a corto plazo 1,237,134 1.825.621
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31 de diciembre de

2021 2020

Pasivos a largo plazo

Swaps de divisas (CCS) - cobertura de flujos de efectivo 1,318,266 2,443,538
Contrato de opciones en moneda extranjera (CSPRD)

coberturas de flujos de efectivo 142,519 -
Swaps de tasas de interés (IRS) - cobertura flujos de efectivo 102,687 426.095
Total en pasivo a largo plazo 1,563,472 2.869.633
Total en pasivo $ 28008606 $4.695254
Posicién neta $ 4306540 $ 825820

Valor razonable de IFD

A continuacién se presentan los valores razonables de los instrumentos financieros derivados, por
nivel de jerarquia, asi como algunas caracteristicas para la generacion de la medicion:

31/12/2021 31/12/2020
Nivel 2 Nivel 2
Activos financieros:
Instrumentos financieros derivados 7,107,146 5,521,074
Pasivos financieros:
Instrumentos financieros derivados 2,800,606 4,695,254

Aspectos utilizados para la determinacion del valor razonable:
- Para la medicion del valor razonable se utiliza la siguiente metodologia:
° Swaps
1.  Elvalor razonable se determina con la metodologia estandar de mercado a través
del descuento de flujos, considerando las tasas aplicables a cada periodo de inter-
cambio.

2.  Silatasa de interés es fija, se utiliza directamente.

Bl Si la tasa de interés es variable, se obtiene la tasa forward correspondiente a cada
periodo.

o Opciones

4.  Elvalor razonable se determina con base en metodologia estandar a través del
modelo de Black Scholes.
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- Los datos de entrada utilizados para la determinacion del valor razonable incluyen:

Curvas nominales libres de riesgo.

Curva de Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio.

Curva Basis Swaps.
Curvas LIBOR.

Volatilidades observadas.

Operaciones contratadas

Las operaciones contratadas durante el ejercicio 2021 y que se mantienen vigentes al cierre de ese
mismo afo, son las siguientes:

Tipo de derivado Monto Nocional Inicio Término Subyacente
Swaps de divisas (CCS) 200mdd Ene 2021 Ene 2025 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 100mdd Ene 2021 Ene 2025 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 226mdd Ene 2021 Ene 2025 Tipo de cambio
Contratos de opciones en 300mdd Feb 2021 Ene 2029 Tipo de cambio

moneda extranjera (CSPRD)
Contratos de opciones en 100mdd Feb 2021 Ene 2029 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)
Contratos de opciones en 126mdd Feb 2021 Ene 2029 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)
Swaps de divisas (CCS) 5mdd Mar 2021 Mar 2025 Tipo de cambio
Contratos de opciones en 5mdd Abr 2021 Mar 2025 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)
Swaps de divisas (CCS) 20.8mdd Abr 2021 Abr 2024 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 20.8mdd Abr 2021 Abr 2024 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 23.5madd Abr 2021 Abr 2024 Tipo de cambio
Contratos de opciones en 44.3mdd May 2021 Abr 2024 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)
Swaps de divisas (CCS) 42mdd Mar 2021 Sep 2022 Tipo de cambic
Swaps de divisas (CCS) 67.5mdd Jun 2021 Sep 2022 Tipo de cambio
Contratos de opciones en 67.5mdd Jun 2021 Sep 2022 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)
Swaps de tasa de interés (IRS) $3,000 Jun 2021 Abr 2025 Tasa de interés
Swaps de divisas (CCS) 6mdd Jun 2021 Sep 2022 Tipo de cambio
Contratos de opciones en 6mdd Jun 2021 Sep 2022 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)
Swaps de divisas (CCS) 50mdd Ago 2021 Ago 2022 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 50mdd Ago 2021 Ago 2024 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 50mdd Ago 2021 Ago 2024 Tipo de cambio
Contratos de opciones en 50mdd Ago 2021 Ago 2022 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)
Contratos de opciones en 50mdd Sep 2021 Ago 2024 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)
Contratos de opciones en 50mdd Sep 2021 Ago 2024 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)
Swaps de divisas (CCS) 8.8mdd Sep 2021 Abr 2024 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 8.8mdd Nov 2021 Abr 2024 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 5mad Nov 2021 Abr 2024 Tipo de cambio
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Tipo de derivado Monto Nocional Inicio Término Subyacente
Contratos de opciones en 8.8mdd Nov 2021 Abr 2024 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)
Contratos de opciones en 5mdd Nov 2021 Abr 2024 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)

Al 31 de diciembre de 2021, la ganancia por cambios en el valor razonable en derivados de cobertura a
través de otros resultados integrales ascendia a $1,007,430 (incluyendo $548,713 como valor razonable
en el rebalanceo de derivados financieros) y los cambios en el valor razonable en los derivados comer-
ciales econémicos sumaron $62,057 dentro del gasto por intereses en el margen bruto.

Teniendo en cuenta las condiciones econémicas y con el fin de mantener una cartera mas efectiva en el
ejercicio de 2021, la Compafiia en toda su Divisiéon de Gestiéon de Riesgos y con la aprobacion de este
Comité de Gestion de Riesgos llevé a cabo |la terminaciones parciales y otras renegociaciones con sus
contrapartes de ciertas coberturas de instrumentos financieros derivados con una valoracién del valor
razonable devengada de $1,007,430 registrada en Instrumentos financieros derivados de cobertura
dentro del estado de cambios en el capital contable consolidado.

La Direccion realizo la evaluacion de la efectividad de la cobertura sobre las transacciones anteriores, los
cambios en los términos de la partida cubierta y los términos criticos del instrumento de cobertura no
tuvo impactos materiales en la efectividad de la cobertura, ya que los nuevos términos se realizaron bajo
la politica de cobertura de la Compaiiia.

Durante el ejercicio 2021, la Compafiia canjed Notas Senior por Dis.6,043, como resultado la Compariia
obtuvo DIs.915 como ganancia registrada en gastos por intereses en el estado de resultados por el
ejercicio terminado al 31 de diciembre 2021.

Las operaciones contratadas durante el gjercicio 2020 y que se mantienen vigentes al cierre de ese
mismo ano son las siguientes:

Tipo de derivado Monto Nocional Dlis. Inicio Término Subyacente

Contratos de opciones en 5mdd Mar 2020 Dic 2020 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)

Contratos de opciones en 5mdd Mar 2020 Jun 2021 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)

Contratos de opciones en 5mdd Mar 2020 Dic 2021 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)

Contratos de opciones en Smdd Mar 2020 Jun 2022 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD}

Contratos de opciones en 3.75mdd Mar 2020 Abr 2021 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)

Contratos de opciones en 3.75mdd Mar 2020 Oct 2021 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)

Contratos de opciones en 3.75mdd Mar 2020 Abr 2022 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)

Contratos de opciones en 3 75mdd Mar 2020 Oct 2022 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)

Contratos de opciones en 4 686mdd Mar 2020 Feb 2021 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)

Contratos de opciones en 4 686mdd Mar 2020 Ago 2021 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)

Contratos de opciones en 4 686mdd Mar 2020 Feb 2022 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)

Contratos de opciones en 4.686mdd Mar 2020 Ago 2022 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)

Pagina 52



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

Tipo de derivado Monto Nocional Dis. Inicio Término Subyacente

Contratos de opciones en 4.686mdd Mar 2020 Feb 2023 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)

Contratos de opciones en 4.686mdd Mar 2020 Ago 2023 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)

Contratos de opciones en 4,884mdd Mar 2020 Feb 2024 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)

Swaps de divisas (CCS) 62.5mdd Dic 2020 Sep 2023 Tipo de cambio

Contratos de opciones en 62.5mdd Dic 2020 Sep 2023 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)

Swaps de divisas (CCS) 125mdd Dic 2020 Ene 2025 Tipo de cambio

Contratos de opciones en 125mdd Dic 2020 Ene 2025 Tipo de cambio

moneda extranjera (CSPRD)

Al 31 de diciembre de 2020, la ganancia por cambios en el valor razonable en derivados de cobertura a
traves de otros resultados integrales ascendia a $608,465 (incluyendo $776,789 como valor razonable
en el rebalanceo de derivados financieros) y los cambios en el valor razonable en los derivados
comerciales econémicos sumaron $42,822 dentro del gasto por intereses en el margen bruto.

Teniendo en cuenta las condiciones economicas y con el fin de mantener una cartera mas efectiva en el
ejercicio de 2020, la Compaiiia en toda su Divisién de Gestién de Riesgos y con la aprobacion de este
Comité de Gestion de Riesgos llevé a cabo la terminaciones parciales y otras renegociaciones con sus
contrapartes de ciertas coberturas de instrumentos financieros derivados con una valoracion del valor
razonable devengada de $608,465 registrada en Instrumentos financieros derivados de cobertura dentro
del estado de cambios en el capital contable consolidado.

La Direccién realizé la evaluacion de la efectividad de la cobertura sobre las transacciones anteriores, los
cambios en los términos de la partida cubierta y los términos criticos del instrumento de cobertura no
tuvo impactos materiales en la efectividad de la cobertura, ya que los nuevos términos se realizaron bajo
la politica de cobertura de la Compafiia.

Durante el gjercicio 2020, la Compaiiia canjeé Notas Senior por DIs.39,964, como resultado la Compaiiia
obtuvo DlIs.4,410 como ganancia registrada en gastos por intereses en el estado de resultados por el
ejercicio terminado al 31 de diciembre 2020.

Los pasivos cubiertos por los IFD devengan interés trimestral y semestralmente. Los efectos cambiarios
derivados de los pagos efectuados en la fecha de pago se reconocen en el estado de resultados en la
utilidad o pérdida cambiaria.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 la Compariia no ha otorgado efectivo ni activos financieros como ga-
rantia real por los pasivos resultantes de los derivados.

Contabilidad de coberturas
Los IFD se utilizan solo para fines de cobertura econdmica y no como inversiones especulativas. Sin
embargo, cuando los IFD no cumplen los criterios de la contabilidad de coberturas, se clasifican como de

negociacion para fines contables y se contabilizan a su valor razonable con cambios en resultados,
dando lugar a una cobertura econémica.
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Descripcién de las relaciones de cobertura

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

El objetivo de cubrir el riesgo cambiario es minimizar la volatilidad del tipo de cambio en los flujos de
efectivo de pagos de intereses en doblares.

La politica de administracion de riesgos es cubrir 100% de los flujos de efectivo esperados de pasivos
financieros utilizando una combinacion de CCS, CSPRD, IRS y CAP para cubrir su exposicion al riesgo
de tasa y cambiario.

Efectividad de la cobertura

La eficacia de la cobertura se determina al inicio de la relacién de cobertura y a través de evaluaciones
de efectividad prospectivas periddicas para garantizar que exista una relacion econémica entre la partida
cubierta y el instrumento de cobertura.

La relacién de cobertura se debe evaluar desde el inicio y durante todas las etapas posteriores, como el
periodo de evaluacién minima, a través de la suma de sus flujos descontados, tomando en cuenta las
condiciones de mercado actuales y futuras que afectan la valuacion. El objetivo es mitigar el riesgo cam-
biario y la exposicion a los intereses donde la Compafiia esta expuesta al financiamiento de activos, con
el fin de proporcionar viabilidad y certidumbre para el arrendamiento, el factoraje financiero y las demas
cuentas y documentos por cobrar relacionados con el crédito llevados a cabo por la Compairiia, garanti-
zando el control efectivo de la cuenta por cobrar de cobertura financiera.

La Compaiiia realiza inicialmente una evaluacién de la efectividad de los IFD contratados, utilizando el
enfoque cualitativo, que es el método de evaluacion de efectividad mas simple y que no requiere calculos
para evaluar la efectividad de cobertura de manera prospectiva, esperando que la relacion de cobertura
fuera altamente efectiva si los términos del derivado son idénticos a los términos de la posicion primaria,
al menos los siguientes términos:

Nocional.

Fecha de vencimiento.

Fecha(s) de pago.

Fechas de “reseteo” de tasa de interés.

Subyacente(s) como precio, indices, tasas de interés, tipo de cambio, etc.

oRwN=

La razén de cobertura es aquella gue resulta de enfrentar los flujos del IFD y los flujos de la partida cu-
bierta. Dicha designacién no debe reflejar un desbalance significativo entre las proporciones del instru-
mento cubierto y el instrumento de cobertura. A este respecto, la Compaiiia ha adoptado un rango de
tolerancia, considerando algunos aspectos, como son:

i. El mercado financiero mexicano suele presentar alta volatilidad en sus variables fundamentales,
incluyendo las que inciden directamente en la valuacion de los IFD que tiene la Compafiia como lo
son tipos de cambio y tasas de interés de mercado local e internacional.

il. Debido a que la actividad principal de la Compafiia no tiene relacién con la compra/venta de IFD,

como ocurre en fondos de inversion, hedge funds o mesas de dinero, no puede acceder a los bene-
ficios preferenciales sobre condiciones que permitieran recalibrar las posiciones, por lo que, dado
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las volatilidades de los indicadores mencionados anteriormente, se considera prudente establecer
un rango con base en los histéricos documentados por la Compaiiia.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 los resultados confirman que la efectividad de la cobertura es muy
alta.

Al 31 de diciembre de 2021y 2020 se reconocieron $62,057 y $42,822, respectivamente, en *Gastos por
intereses” en el estado de resultados, en relacion con las operaciones de los IFD de tasas de interés que
no reunieron los requisitos como coberturas.

Riesgo de mercado

i. Tipo de cambio

La exposicion de la Compaiiia al riesgo cambiario al final del periodo es la siguiente:

31 de diciembre de

2021 2020
Exposicién al riesgo / Instrumento de cobertura
Riesgo de mercado - Tipo de cambio
Intercambio de tasas de interés y principal en
otra moneda (CCS) $ (1,439,021) $ (3,571,106)
Opciones cambiarias (CSPRD) 5.685.174 4,827,598
Total $ 4246153 $ 1256492
Exposicidn al riesgo / Concepto cubierto
Riesgo de mercado - Tipo de cambio
Préstamos bancarios en divisas $ 12,726,208 $ 6,459,939
Deuda internacional en divisas 44 537.988 35.049.267
Total $57.264.196 $41.509.206
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La sensibilidad de los resultados a las fluctuaciones en los tipos de cambio se deriva principal-
mente de los IFD denominados en délares estadounidenses denominados como coberturas de flu-

jos de efectivo:

31 de diciembre de 2021

Riesgo de mercado - Tipo de cambio
Intercambio de tasas de interés y
Principal en otra moneda (CCS)
Opciones cambiarias (diferencial

de la opcién de compra)

Total

31 de diciembre de 2020

Riesgo de mercado - Tipo de cambio
Intercambio de tasas de interés y
Principal en otra moneda (CCS)
Opciones cambiarias (diferencial

de la opcién de compra)

Total

Tasa de interés

Aumento Aumento Disminucion Disminucion
+8% +4% -4% -8%
$1,629,257 $ 814,628 $ (783,297) $(1,508,571)
894,730 496,280 (547.462) (1,088.454)
$2.253.987 $£1.310,908 $(1.330,799) $(2,597.029)
+8% +4% -4% -8%
$1,176,493 $ 588,246 $ (5665,621) $ (1,089,345)
1,284 322 648,623 (618.050) (1.170.852)
$2.460.815 $1.236.869 $(1.183672) $(2.260.197)

El principal riesgo relacionado con tasas de interés de la Compafiia se deriva de la deuda con ta-
sas variables. Durante los periodos que concluyeron el 31 de diciembre de 2021 y 2020, los prés-
tamos de tasa de interés variable se denominaron principalmente en pesos mexicanos y dolares

estadounidenses.

La exposicién de la deuda a cambios en las tasas de interés y sus vencimientos contractuales al
cierre de cada periodo de reporte se muestra a continuacion:

Préstamos bancarios a tasas variables:

<1 afo
1-3 anos
3-5 anos
5-10 anos

Instrumentos de deuda a tasa variable:

<1 afio

1-3 anos
3-5 anos
5—-10 anos

Total

31 de diciembre

% del total de 31 de diciembre

% del total de

de 2021 préstamos de 2020 préstamos
$14,349,749 46.86% $ 15,864,353 50.04%
6,308,101 20.60% 3,124,334 9.85%
766,941 2.50% 244,916 0.77%
583,316 1.91% 598.584 1.89%
$22.008.107 —71.88% $19.832.187 —£2.55%
$ 111,780 0.37% $ 4,736,605 14.94%
2,462,500 8.04% 4,203.417 13.26%
3,950,000 12.90% 2,931,858 9.25%
2,087.500 6.82% 00.00%
8.611.780 28.12% 11,871,880 37.45%
$30.619,887 —100.00% $31.704.067 -100.00%
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La sensibilidad de los resultados a las fluctuaciones en las tasas de interés se deriva principal-
mente de los instrumentos financieros con tasas de interés variable denominados como coberturas

de flujos de efectivo:

Aumento Aumento Disminucion Disminucion
50pb 25phb -25pb -50pb
31 de diciembre de 2021
Riesgo de mercado - Tasa de interés
Intercambio de Tasas de Interés (IRS) $ 109,798 $ 55,136 $(55,614) $(111,710)
Opciones cambiarias (CSPRD) (272,060) (134,214) 129,921 254,890
Swap de tasa de interés (CCS) (165.701) (83.626) 85,205 172,015
Total $(327.963) $(162,704) $159.512 $315.195
Aumento Aumento Disminucion Disminucion
50pb 25pb -25pb -50pb
31 de diciembre de 2020
Riesgo de mercado - Tasa de interés
Intercambio de Tasas de Interés (IRS) $ 73,420 $ 36,838 $(37,096) $ (74,453)
Opciones cambiarias (CSPRD) (289) (692) 1,809 4,753
Swap de tasa de interés (CCS) (178.430) (90,359) 92,697 187.782
Total $(105.299) $(54.213) $ 57410 $118.082

La utilidad o pérdida es sensible a los ingresos financieros mayores o menores del efectivo y equi-
valentes de efectivo como resultado de cambios en las tasas de interés.

Reforma IBOR (“IBOR” Inter-bank Offered Rates, por sus siglas en inglés)

La 'fase 2’ aborda los problemas que surgen durante la reforma de la tasa de interés de referencia, in-
cluida la especificacion de cuando dejaran de aplicarse las modificaciones de la 'fase 1', cuando deben
actualizarse las designaciones de cobertura y la documentacion, y cuando las coberturas de la tasa de
referencia alternativa como el riesgo cubierto esta permitido.

Las modificaciones de la 'fase 1' proporcionaron un alivio temporal de la aplicacién de requisitos especifi-
cos de contabilidad de cobertura a las relaciones de cobertura directamente afectadas por la reforma
IBOR. Las exenciones tuvieron el efecto de que la reforma de IBOR generalmente no deberia causar que
la contabilidad de cobertura termine antes de que se modifiquen los contratos.

Sin embargo, cualquier ineficacia de cobertura continué registrandose en el estado de resultados.

Ademas, las modificaciones establecieron activadores para cuando terminarian los alivios, que incluian
la incertidumbre derivada de la reforma de la tasa de interés de referencia que ya no esta presente.
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Para el afio terminado el 31 de diciembre de 2021, la Compariia ha adoptado las siguientes exenciones
de contabilidad de cobertura proporcionadas por la 'Fase 2' de las modificaciones:

. Designacién de cobertura: cuando las enmiendas de la fase 1 dejen de aplicarse, la Compafiia mo-
dificara su designacion de cobertura para reflejar los cambios requeridos por la reforma IBOR, pero
solo para realizar uno o mas de estos cambios:

a. Designar una tasa de referencia alternativa (contractual o no especificado contractualmente)
como un riesgo cubierto;

b.  Modificar la descripcion de la partida cubierta, incluida la descripcién de la parte designada de
los flujos de efectivo o el valor razonable que se cubre; o

c.  Modificando la descripcion del instrumento de cobertura.

La Compaiiia actualizara su documentacion de cobertura para reflejar este cambio en la designacion al
final del periodo de informe en el que se realizan los cambios. Estas modificaciones a la documentacion
de cobertura no requieren que la Compariia descontinte sus relaciones de cobertura. La Compairiia no
ha realizado ninguna modificacion a su documentacién de cobertura en el periodo de informe en relacion
con la reforma de IBOR.

Montos acumulados en la reserva de cobertura de flujo de efectivo: Cuando la Compariia modifica su de-
signacion de cobertura como se describe anteriormente, se considera que el monto pendiente acumu-
lado en la reserva de cobertura de flujo de efectivo se basa en la tasa de referencia alternativa (por ejem-
plo, Tasa de Financiamiento Overnight Garantizada (SOFR), cuando esa tasa reemplace USD LIBOR).
Para las relaciones de cobertura discontinuadas, cuando la tasa de interés de referencia en la que se ba-
saron los flujos de efectivo futuros cubiertos se cambia seglin lo exige la reforma IBOR, el monto acumu-
lado en la reserva de cobertura de flujo de efectivo también se considera que se basa en la tasa de refe-
rencia alternativa para el propésito. de evaluar si todavia se espera que ocurran los flujos de efectivo fu-
turos cubiertos.

Los alivios aplicados bajo la 'fase 1' de las modificaciones se detallan dentro de las politicas de contabili-
dad de cobertura existentes detalladas en los estados financieros consolidados al 31 de diciembre de
2020.

Instrumentos financieros medidos utilizando la medicién del costo amortizado

La Fase 2' de las modificaciones requiere que, para los instrumentos financieros medidos utilizando la
medicion del costo amortizado, los cambios en la base para determinar los flujos de efectivo contractua-
les requeridos por la reforma de la tasa de interés de referencia se reflejen ajustando su tasa de interés
efectiva. No se reconoce ninguna ganancia o pérdida inmediata. Este recurso solo es aplicable a los
cambios requeridos por la reforma de la tasa de interés de referencia, que es el caso si, y solo si, el cam-
bio es necesario como consecuencia directa de la reforma de la tasa de interés de referencia y la nueva
base para determinar los flujos de efectivo contractuales es econémicamente equivalente a la base ante-
rior (es decir, la base inmediatamente anterior al cambio). Cuando parte o la totalidad de un cambio en
la base para determinar los flujos de efectivo contractuales de un activo y pasivo financiero no cumple
con los criterios anteriores, el recurso practico anterior se aplica primero a los cambios requeridos por la
reforma de la tasa de interés de referencia, incluida la actualizacién del instrumento. tasa de interés efec-
tiva. Cualquier cambio adicional se contabiliza de la manera normal {es decir, se evalGa para modifica-
¢idn o baja en cuentas, con la modificacion resultante de ganancia/pérdida reconocida inmediatamente
en utilidad o pérdida cuando el instrumento no se da de baja en cuentas).
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Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, la Compaiiia mantenia préstamos bancarios con lineas de crédito
por $11,379,325 (Dls. 554,664) 0 48.9% y $9,760,511 (Dls. 489,612) 0 49.4%, respectivamente, del total
de préstamos bancarios, referenciados con tasa LIBOR. La Compafiia cuenta con ocho lineas de crédito
por $5,680,274 (DlIs.276,874) con tasa variable que hacen referencia a la tasa LIBOR y vencimiento pos-
terior al 31 de diciembre de 2022; sin embargo, la Compafiia tiene cobertura para cinco de estas lineas
de credito y la exposicién a este cambio es de $3,442,691 (DIs.167,808).

Al 31 de diciembre de 2021, la Compafiia tenia 42 CCS con un valor razonable de ($1,439,021) y 93 call
spreads con valor razonable de $3,864,893 de un total de 146 contratos que estan valuados usando cur-
vas LIBOR, y esos contratos estan cubriendo DlIs.2,957,422 en nocional, que es la exposicion actual por
esta reforma. Al 31 de diciembre de 2020, la Compaiiia tenia 27 CCS con un valor razonable de
($3,571,105) y 53 call spreads con valor razonable de $4,827,598 de un total de 80 contratos que estan
valuados usando curvas LIBOR, y esos contratos estan cubriendo Dis.2,334,083 en nocional, que es la
exposicion actual por esta reforma.

Ademas, la divulgacion del valor razonable de las Senior Notes se mide utilizando la referencia LIBOR.
El resto de los pasivos de la Compafiia se miden bajo diferentes referencias como la TIIE mexicana.

El 23 de octubre de 2020, la Asociacién Internacional de Swaps y Derivados (ISDA) publicé
modificaciones a sus definiciones ISDA de 2006 para derivados relacionadas con las disposiciones de
reserva para las tasas IBOR. Estos cambios estan vigentes desde el 25 de enero de 2021. Las
alternativas incorporadas en las definiciones modificadas son considerando las caracteristicas de las
tasas libres de riesgo (RFR), elegidas como reemplazos de las IBOR, que incorporan un spread para
ajustar las diferencias entre las IBOR y las RFR. Ademas de la modificacion para incluir estas
disposiciones de respaldo en los nuevos contratos, ISDA ha publicado un protocolo (el "protocolo ISDA")
para garantizar que los contratos heredados (legacy contracts) también puedan basarse en estas
disposiciones. El cambio en el protocolo ISDA es el reemplazo de una clausula fallback existente basada
en la IBOR con una nueva clausula faliback alternativa basada en indices de referencia.

Los sistemas de la Compaiiia calculan el valor razonable de mercado usando curvas LIBOR; sin
embargo, estan listos para usar una nueva referencia cuando sea necesario y para las operaciones
pactadas a partir del 1 de enero de 2022.

Riesgo de crédito

El riesgo crediticio es administrado a nivel de toda la Compafiia. Las Cuentas y documentos por cobrar
estan sujetos al modelo de perdida de crédito esperada que se describe en la seccién de “Estimacion de
deterioro de cuentas y documentos por cobrar” en las Notas 3 (b, iv) y 5. En lo concerniente a los ban-
cos e instituciones con las que se pactan operaciones de instrumentos financieros derivados (también
conocidas como Contrapartes), las Gnicas aceptadas son aquellas cuyas calificaciones de riesgo son por
lo menos "A".

Dichas calificaciones son monitoreadas frecuentemente y reveladas cada que se pacta un nuevo instru-
mento financiero derivado en los llamados hedge files de cada operacion. En caso de que una
Contraparte sea degradada por debajo del nivel aceptado por la Compafiia, no se podran pactar nuevas
operaciones de derivados con ella.
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A continuacién se presenta las calificaciones disponibles para cada contraparte con las que se tienen
relacion:

Counterparty Calificacién Agencia Escala
Citibanamex AAA Moody's Local
Barclays AAA S&P Local
Bank of America (Bofa) AAA S&P Local
Deutsche Bank AAA Moody's Local
Credit Suisse AAA Moody's Local
Goldman Sachs AAA Fitch Local
Morgan Stanley AAA Fitch Local
Nomura AAA Nomura Local
Santander AAA Moody’s Local
Scotiabank AAA S&P Local
Riesgo de liquidez

La administracién del riesgo de liquidez conlleva el mantener efectivo suficiente e instrumentos negocia-
bles, asi como la disponibilidad de financiamiento a través de una cantidad adecuada de lineas de cré-
dito para cumplir las obligaciones en la fecha de vencimiento y liquidar las posiciones del mercado.

Los flujos de efectivo proyectados de la Compafiia y la informacion que genera el area de Finanzas esta
enfocada a supervisar las proyecciones sobre los requerimientos de liquidez y asi asegurar que la
Compaiiia tenga suficientes recursos para cumplir con las necesidades operativas y las obligaciones
pactadas y evitar el no cumplir sus obligaciones contractuales, mismas que al 31 de diciembre de 2021 y
de 2020 se han cumplido satisfactoriamente. Dichas proyecciones consideran los planes de financia-
miento a través de deuda, el cumplimiento de las obligaciones contractuales y el cumplimiento de las ra-
zones financieras con base en el estado consolidado de situaciéon financiera.

A continuacién se analizan los pasivos financieros en grupos de vencimiento, de acuerdo con sus venci-
mientos contractuales:

31 de diciembre 2021

Flujos de
> 1y hasta > 3y hasta efectivo
Concepto 1 afo 3 afos 5 anos > 5 anos contractuales
Préstamos bancarios $15,600,747 $ 6345175 $ 786,099 $§ 583316 $ 23,315,337
Instrumentos de deuda 111,780 2,462,500 3,950,000 2,087,500 8,611,780
Deuda senior 5,661,743 6,525,080 14,012,059 19,501,988 45,600,870
Proveedores 203,332 203,332
Pasivo por arrendamiento 65,190 65,259 - - 130,449
Instrumentos financieros
derivados 16.530.564 32,906,940 2.707.723 19,231,454 71,376,681
Total $38.073356 $48304954 $21.455881 $41404258 §$149238449
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31 de diciembre 2020

Flujos de
> 1y hasta >3y hasta efectivo
Concepto 1 aio 3 anos 5 anos > 5 afos contractuales
Préstamos bancarios $15839,144 $ 3,124334 $ 244916 § 598584 $ 19,806,978
Instrumentos de deuda 4,736,605 4,203,417 2,931,858 - 11,871,880
Deuda senior - 11,921,668 8,822,323 14,342,679 35,086,670
Proveedores 417,704 - - - 417,704
Pasivo por arrendamiento 58,078 119,073 - - 178,151
Instrumentos financieros
derivados 9.887.625 26.010.893 17,794,491 9,771,527 63.464 537
Total $30940156 $45.370385 $20.703.588 $24.712.790 $130.825.920

Administraciéon del Capital

Los objetivos de la Compafiia en relacidn con la administracion del riesgo del capital son:

° Salvaguardar su capacidad para continuar como negocio en marcha.

° Proporcionar rendimientos a los accionistas y beneficios a otras partes interesadas.

o Mantener una estructura de capital éptima para reducir su costo.

Para efectos de mantener o ajustar la estructura de capital, la Compaiiia puede variar el importe de divi-
dendos a pagar a los accionistas, realizar una reduccion de capital, emitir nuevas acciones o vender acti-
vos y reducir su deuda.

La Compariia monitorea su estructura de capital con base en las siguientes razones financieras:

° Apalancamiento financiero: Pasivos financieros (excluyendo Bursatilizaciones)/capital total

° Capitalizacion (portafolio neto): Capital total/ Portafolio neto

5 Capitalizacion (activo total): Capital total/Activo total

La estrategia de la Compaifiia al 31 de diciembre de 2021 y 2020 fue mantener la razén de apalanca-
miento financiero por debajo de siete veces (7x), la razon de capitalizacién contra portafolio neto arriba
del 13.5%, la raz6n de capitalizacion contra activo total por arriba del 9.0%, asi como una calificacion

crediticia en escala local de ‘A’. La calificacion crediticia se ha mantenido a lo largo de los periodos. Las
razones financieras al 31 de diciembre de 2021 y 2020 se muestran a continuacion:
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31 de diciembre de

2021

Pasivos financieros (excluyendo Instrumentos de deuda) $ 67,785,805
Capital total 12,859,191
Razén de apalancamiento financiero 5.3x
Capital total $ 12,859,191
Cuentas y documentos por cobrar - Neto 71,214,554
Razoén de capitalizacion (c/ Cuentas y documentos

por cobrar neto) 18.1%
Capital total $ 12,859,191
Activo total 95,115,480
Razon de capitalizacion (c/ Activo total) 13.5%

2020

$ 54,786,697
13,308,388
4.1x

$ 13,308,388
62,587,725

21.3%
$ 13,308,388

85,459,782
15.6%

La administracion del portafolio de derivados que se realizé durante 2021, consistié en operaciones que
buscaron en todo momento hacer eficiente el portafolio dadas las condiciones de mercado, asi como la
administracion proveniente de las coberturas naturales de los activos denominados en dolares con los

que cuenta la Compafiia.

De manera complementaria, un escenario econdémico con volatilidad y la tendencia de debilitamiento del
délar, dieron la oportunidad de realizar una administracion del portafolio de derivados, corrigiendo de
esta manera, las expectativas iniciales que el mercado habia ajustado a finales del tercer trimestre deri-
vado de la pandemia por COVID-19, en donde se percibia una depreciacion significativa del peso mexi-
cano, alcanzando niveles alrededor de 25.00 MXN/USD en el spoty de 38.00 MXN/USD en el tipo de

cambio forward para obligaciones de hasta ocho afios.

El ajuste consistente de la apreciacion del peso y su distanciamiento de los niveles anteriormente ex-
puestos permitid plantear que las coberturas de los nocionales, compuestas por call spreads, podrian
presentar una baja en los precios de ejercicio de los techos exclusivamente, permitiendo de esta manera,
hacer consistente el portafolio de coberturas, en linea con la apreciacion del peso a niveles cercanos a
22.00 MXN/USD en el spot y de 32.00 MXN/USD en el tipo de cambio forward para ocho arios.

Nota 7 - Otros activos:

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 los otros activos estan integrados como sigue:

31 de diciembre de

2021

Otros activos circulantes:

Anticipo a proveedores $ 105,970

Depésitos en garantia 14,824

Gastos pagados por anticipado 12,715
Total de otros activos circulantes 133,509
Otros activos no circulantes:

Inversion en compafiias asociadas 570,991
Total de otros activos no circulantes 570,991
Total $ 704500

2020

$276,583
9,663
156,134

———

301,380

464,783
464.783

3766.163
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En febrero de 2021, la Compaiiia contratd instrumentos financieros derivados para la cobertura del Bono
2029 que incluyen el pago de primas con una porcion obligatoria hasta el 2025 y una opcional después
del 1 de enero de 2026, el saldo pasivo representa la obligacién de pago por este concepto y el activo
registrado en otros activos a corto y largo plazo los beneficios objetivos por el acceso a estos
instrumentos.

Durante 2020 la Compariia disminuy6 los pagos realizados por anticipado derivado de la disminucion en
gastos de mercadotecnia por la cancelacion de eventos publicos por las medidas de confinamiento esta-
blecidas por las autoridades derivadas de la pandemia de COVID-19 en los cuales la Compaiia partici-
paba.

Las inversiones en compaiiias asociadas al 31 de diciembre de 2021 y 2020, estan integradas como
sigue:

31 de diciembre de

2021 2020
Otros activos circulantes:
Blue Phnx, S. A.P.1.deC. V.2 $ 352,364 $ 370,380
Unifin Agente de Seguros y Fianzas, S. A. de C. V. 96,077 50,724
Unidoc JV, S. A. de C. V.1 118,817 40,000
Otras inversiones 3.733 3,679
Total 570,991 $ 464783

El cambio mas relevante durante el periodo fue el aumento en el valor de la inversion Unidoc JV valuada
por metodo de participacion, por los resultados obtenidos durante el ejercicio y la adquisicion de un
activo para fines comerciales y operativos.

La naturaleza y tenencia accionaria de las inversiones en asociadas al 31 de diciembre de 2021, 2020 se
presenta a continuacion:

Tenencia
Compaiiia accionaria
Unifin Agente de Seguros y Fianzas, S. A. de C. V. 49.00%
Unidoc JV, S. A.de C. V.1 66.67%
Blue Phnx, S.A.P.l.de C. V.2 50.00%

1 Entidad del sector consumo, de acuerdo con los estatus sociales y acuerdos con los accionistas la
Compafiia no ejerce control para fines de consolidacion.

2 En diciembre de 2020 la Compafiia realizo la adquisicién del 50% de acciones ordinarias, nominati-
vas, integramente suscritas de Blue Phnx, S. A. P. |. de C. V. (Blue Pnhx), entidad del sector petro-
leo y gas, de acuerdo con los estatus sociales y acuerdos con los accionistas la Compaia no
ejerce control para fines de consolidacion.
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Nota 8 - Activos no circulantes mantenidos para su venta:

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 los activos mantenidos para venta se refieren a los activos adjudica-
dos que estan integrados como sigue:

31 de diciembre de

2021 2020
Activos mantenidos para venta:
Inmuebles $ 1,697,611 $ 1,557,596
Equipo de transporte 163,148 178,569
Total $ 1.860.759 $1736.165

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 la Compaiiia reclasificd al rubro de Propiedades de Inversion
$143,720 y $263,450 como activos disponibles para la venta derivado de que se estos activos se vuelven
productivos.

Las adjudicaciones son actividades de operacién que no involucran intercambio de flujos de efectivo, por
los afios terminados el 31 de diciembre de 2021 y 2020 fueron de $194,658 y $399,016, respectiva-
mente.

Durante 2021 la Compaiiia incrementé considerablemente los activos mantenidos para la venta derivado
de la terminacién anticipada de los contratos de arrendamiento de clientes que vieron afectada la conti-
nuidad de su negocio por las restricciones sanitarias derivadas del COVID-19; del mismo modo se han
realizado reclasificaciones de activos que ya cumplen con las caracteristicas para ser puestos a la venta.

Los planes de venta de estos activos contintian vigentes; sin embargo, derivado de las restricciones sani-
tarias por pandemia por COVID-19 los procesos de promocion y venta se han visto ralentizados.
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Nota 9 - Inmuebles, mobiliario y equipo:

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 el rubro de inmuebles, mobiliario y equipo estuvo integrado como:

Periodo terminado el 1
de enero de 2020
Importe inicial en libros - Neto

Adiciones

Superavit por revaluacion
Bajas

Depreciacién de bajas
Cargos por dspreciacion

Importes en libros - Neto

Activo arrendado
Adiciones
Cargos por depreciacion

Importes en libros - Neto

Costo o valor razonable
Depreciacion acumulada

Valor en libros - Neto
Al 31 de diciembre de 2020

Periodo terminado el 31
de diciembre de 2021
Importe inicial en libros - Neto

Adiciones

Bajas

Depreciacion de bajas
Cargos por depreciacion

Importes en libros - Neto
Activo arrendado
Adiciones

Cargos por depreciacion
Importes &n libros - Neto

Costa o valor razonabie
Depreciacién acumulada

Valor en libros - Neto
Al 31 de diciembre de 2021

Activo por
derecho de Mejoras a
Equipo de Equipo de Mobiliarie Equipo uso y otros locales
bl tr porte puto ¥y equipo maritimo activos arrendados Total
$.390.087 $.02.608 §.18.401 2402319 £.5020183 §. 017227 $.220.148 $.64302031
$ 38873 $ 3272 $ 8562 . $ 479,357 $ 19,015 $ 548,079
- - - - 198,889 - - 198,889
(154.601) (49.035) (24.273) (12.358) 16 (175,984) (26,370) (449 805)
21,018 44 535 21,405 16 906 (18) 32,555 20,839 157,243
(1,480) _(18854) (9,341) (11,650) {158,944) (47,632) (12,430) (260,331)
$ (135,062) $ 15518 $ (8,937) $ (5541) $ 39,945 $ 288,296 $ 1054 $ 195275
$ - $ S $ - $ $ - $ -
- - - (52.994) (52.994)
3 - $ $ - S $ $ (52,994) 3 - $ (52,994)
$ 262,005 $ 87.031 $ 18,805 $ 51429 $ 5285082 $ B583,155 $ 233,630 $ 6,891,137
(1,480) (18.854) (9.341) (11.650) {158,944) (100.626) (12.430) (313,325)
§.200.525 §.88177 £.0404 430779 $. 0126138  2.802.529 4221200 40277812
£.280.020 &g8177 $_0464 $.20770 $.05126138  § 852929 §.221.200 0277812
32,538 $ 40.013 $ 1825 $ 9053 $ § 17,001 $ 17654 $ 118,084
(296,567) (29,017) (318) (574) (8.014) (3.448) (337,936)
37.334 17.939 180 543 - 1,845 345 58,186
(897) (24.175) (5.334) (7.559) 330.303) (55.681) (10,176} (434.125)
$ (227,592) § 4760 $ (3,645) $ 1463 $ (330,303) § (44849) $ 4375 $ (895791)
$ $ $ $ - $ - $ 7129 $ $ 7,129
= 50,013) = {50,013)
$ $ - ] $ - 3 $ (42.884) $ - $  (42,884)
S (2024) $ 98,027 $ 20,314 $ 59908 $ 5285082 $ 962,142 $ 247836 $ 65,671,285
34,957 (25080 (14,495) (18.666) (489 247) (204,475) (22 261) (738 277}
£.32933 $.72937 80819 §.41242 $.4790038 5§ 707667 §.220572 &.05932.008

La depreciacion registrada en el estado de resultados consolidado al 31 de diciembre de 2021 y 2020
ascendieron a $302,882 y $193,531, respectivamente.

Bajas

Las bajas del rubro de activo fijo se generan por la venta de los activos durante el periodo o cuando los
activos cambian el uso u objetivo, en este caso, estos activos son reclasificados a rubros como activos
disponibles para la venta o como propiedades de inversion.

En 2021 la Compaiiia reclasifico $180,692 correspondientes a Inmuebles, maquinaria y equipo a Activos
disponibles para la venta por cumplir los requerimientos para poder ser puestos a la venta y $115,875
correspondiente a un inmueble a Propiedades de inversion debido a que se identificod la oportunidad de
obtener plusvalia en el mercado de inmuebles de la zona. Estas reclasificaciones no involucraron
intercambios de flujos de efectivo.
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Equipo Maritimo

El 18 de octubre de 2019 la Compaiiia firmé un acuerdo de compra para la adquisicién de una platafor-
ma semisumergible para perforacién en aguas profundas y someras con la intencién de otorgarla en
arrendamiento a participantes de la industria petrolera en México. La Administracion ha incurrido en di-
versos costos de trastado, impuestos, honorarios, comisiones y compra de equipos necesarios para po-
ner el activo en condiciones de uso por $529,217, mismos que forman parte de su valor en libros.

Como se describe en la Nota 3e., el equipo maritimo es valuado con base en valuaciones periddicas de
valuadores externos, al 31 de diciembre de 2021 y 2020 el valor razonable ascendié a $4,795,835 y
$5,285,082, respectivamente. El superavit por revaluacion reconocido en los otros resultados integrales
al 31 de diciembre de 2020 fue de $198,889 ($139,222 - Neto de ISR diferida), en 2021 no se reconocié
superavit por revaluacion. La depreciacion del superavit registrado en otros resultados integrales al 31 de
diciembre de 2021 fue de $207,671 ($145,370 - Neto de ISR Diferido).

Valor razonable del equipo maritimo
i. Jerarquia del valor razonable

La Compaiiia clasificé su activo no financiero en uno de los tres niveles indicados por la norma
contable. El equipo maritimo que es medido a valor razonable corresponde a la jerarquia de Nivel
2 debido a que las técnicas de valuacién utilizadas se basan primordialmente en datos obtenidos
en mercados internacionales.

No existieron transferencias entre los niveles para mediciones de valor razonable durante el afio
que termind el 31 de diciembre de 2021 y 2020.

i Técnicas de valuacion utilizadas para determinar las mediciones de valor razonable
Los enfoques aplicados en la valuacidn preparada por el valuador externo son:

a. Enfoque de costos: Este enfoque establece que el valor de un bien es comparable al costo de
reposicion o reproduccion de uno nuevo igualmente deseable y con utilidad semejante a
aquél que se vallia. Se debe tomar en consideracién la pérdida de valor debido a deterioro
fisico (edad y estado de conservacion), obsolescencia econémica, funcional y tecnologica,
para cada tipo de bien apreciado, de acuerdo con sus caracteristicas.

El enfoque de costo provee un indicador de valor utilizando el principio econdmico de que un
comprador no pagara mas por un activo que el costo que representaria obtener un activo de
iguales caracteristicas, sea mediante compra o por construccion. Este enfoque provee un
indicador de valor calculando el costo de repaosicién o reproduccion de una embarcacion, con-
siderando el deterioro fisico y otras formas pertinentes de obsolescencia.

Para el calculo del Valor Neto de Reposicion se realizd la busqueda del costo de reproduc-

cion nuevo de plataformas de similares caracteristicas, en el mercado internacional. Encon-
trando tres ejemplares similares en capacidades y caracteristicas a la plataforma adquirida.
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Enfoque de Mercado: Este enfoque supone que un comprador bien informado no pagara por
un bien mas del precio de compra de otro bien similar. Su utilizacion se debe justificar y se
especificaran claramente los factores de homologacion. Las variables para utilizar en la ho-
mologacion de comparables que mas inciden en el valor de un equipo son principalmente:
eslora, potencia, capacidades principales, peso muerto, edad y tipo.

Este enfoque es permitido siempre y cuando se presenten alguna de las siguientes circuns-
tancias:

- Hay transacciones observables frecuentes y/o recientes de bienes similares.
- Los bienes sustancialmente similares se comercian publicamente.

- Se dispone de informacién sobre transacciones de mercado, pero los bienes compara-
bles tienen diferencias significantes con el bien sujeto, por lo cual, potencialmente, re-
quieren ajustes subjetivos

Otro procedimiento adecuado es el utilizar la ecuacion COSTO-CAPACIDAD, siempre y cuando los
comparables sean similares al bien valuado en varios aspectos como son los indicados en el parra-
fo anterior y el resultado de dicha formula es mas adecuado para definir el valor del bien valuado.

APLICACION DE LA FORMULA COSTO-CAPACIDAD:

CAPACICAD AT

CAPACIDAD Bl

r= exponente de correlacion

C.

Mediciones de valor razonable

En la valuacion del equipo maritimo se utilizaron datos de entrada Nivel 2, ya que no se hicie-
ron ajustes significativos a los precios obtenidos de los mercados internacionales. Los princi-
pales datos utilizados se evaluan de la siguiente manera:

- Costo de reproduccion nuevo del equipo maritimo de similares caracteristicas, en el
mercado internacional, similares en capacidades y caracteristicas.

- Precios de oferta de activos similares en venta.
- Vidas utiles de activos similares.

Valor en libros que se hubieran reconocido si el equipo maritimo se hubiera reconocido al
costo

Si el equipo maritimo se hubiera registrado con base al costo historico, el monto seria
$1,687,580.
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e.  Proceso de valuacion de la Compaiiia

El departamento de Gestion de Activos debe llevar a cabo analisis periddicos que se requie-
ran para efectos de reportar el valor razonable del equipo maritimo en los estados financieros
consolidados. Este departamento reporta directamente a Direccion de Finanzas y
Administracion de la Compania y debe confirmar a cada fecha de reporte, que las condicio-
nes establecidas en esta politica contable para revaluar anualmente estan vigentes.

El avaluo al 31 de diciembre de 2021 y 2020 del equipo maritimo fue preparado por el valua-
dor externo de VIP Estates, S. de R. L. de C. V. (VIP Estates). Con base en las discusiones
de la Administracion y del valuador externo, han determinado que los datos no observables
sobre los que se basan las valuaciones como el estado de conservacion, obsolescencia fisica
y econdémica e indice de deseabilidad estimados por VIP Estates, asi como los factores eco-
ndmicos locales, son comparables con los precios en la correspondiente industria y geografia.

La relacién que guardan los datos no observables en la medicion del valor razonable es que
mientras mas alto es el indice del estado de conservacion y deseabilidad, y menor el indice
de obsolescencia fisica es mayor el valor razonable.
Superavit por revaluacion
Las condiciones en los datos no observables son determinados bajo la mejor estimacién realizada por la
Compaiiia basados en los supuestos establecidos por los expertos contratados para tal efecto sobre los
datos no observables, asi como elementos externos e internos. La Compaiiia realiza analisis periédicos

sobre la valuacion del equipo maritimo para verificar si existen indicadores que necesiten revaluacion de
dichos activos.

Inmuebles como arrendatario

La Compaiiia tiene operaciones de arrendamiento como arrendatario relacionadas con la renta de ofici-
nas administrativas para el curso normal de su operacion.

Los contratos celebrados entre el 31 de diciembre 2021 y 2020, y que se encontraron vigentes, poseen
las siguientes caracteristicas:

° No tienen opciones de ampliacion o de terminacion que generen una obligacién o modificacion en
los flujos del contrato.

- No generaran obligaciones adicionales a las rentas normales.

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

o Existe clausulas de salvaguarda del activo relacionados mantener las condiciones generales de
uso del inmueble que no generan modificaciones a los flujos del contrate.

° No contienen clausulas de restauracion del bien al término del contrato.

kl No existen compromisos por valores residuales ni obligaciones de hacer o no hacer.
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Al 31 de diciembre 2021 y 2020, no se tienen contratos de arrendamiento en su caracter de arrendatario
que comiencen en fecha futura.

Los inmuebles como arrendatario se registran en inmuebles, mobiliario y equipo por el derecho de uso y
en Proveedores y otras cuentas por pagar a corto y largo plazo, segun corresponda, por el pago minimo
de las rentas, los movimientos en el activo son los siguientes:

31 de diciembre 31 de diciembre
de 2020 Aumento Disminucién de 2021
Activo por derecho de uso
(inmuebles) $ 306,273 $ 4,179 $ - $ 310,452
(equipo de cémputo) - 8,140 - 8,140
Depreciacion 154.495) (50.013) - (204.508)

Activo por derecho de uso neto

de su depreciacion $ 151,778 $(37.964) $ - $114.084

El activo por derecho de uso es una actividad de financiamiento que no requirio intercambio de flujo de
efectivo.

Los movimientos de los pasivos por arrendamientos de la Compafiia como arrendatarios se muestran a
continuacién:

31 de Efecto por 31 de
diciembre tipo de diciembre
de 2020 Aumento Disminucién Intereses Pago cambio de 2021
Pasivo por arrendamiento £160085 $ 12310 $ - $ 5392 $(59550) § 3212 5130449

Los vencimientos de los pasivos por arrendamiento en su caracter de arrendatario se muestran a conti-
nuacion:

2021 2020

Menos de un afio $ 65,190 $ 59,078

Entre uno y cinco anos 76.704 119.074

141,894 178,152

(-) cargos por financiamiento (11.445) (9,087)

Total $ 130449 $ 169,085
Porcién de largo plazo registrado en:

Otras cuentas por pagar $ 65259 $ 114714
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Nota 10 - Propiedades de inversion:

Las propiedades de inversion incluyen una nave industrial que esta otorgada en arrendamiento, inmue-
bles y terrenos. El arrendamiento es por un periodo no cancelable de cinco afos con renovaciones sub-
secuentes que se negocian con el arrendatario:

31 de diciembre de

2021 2020
Inmuebles en arrendamiento operativo $ 669,378 $ 683,872
Inmuebles y terrenos 301,369 85,114
Depreciacion acumulada (44,962) (23.715)
Total $ 925785 $ 745271

En 2021 y 2020 la Compaiiia reclasificé $143,720 y $263,450, respectivamente, correspondientes a
inmuebles del rubro de Activos no circulantes mantenidos para la venta a Propiedades de inversion,
debido a que se identifico la oportunidad de obtener una mejor plusvalia en el mercado de inmuebles de
la zona. Esta reclasificacion no tuvo impactos en el resultado del afio. Al 31 de diciembre de 2021 y
2020 la Compaiiia no realizo transferencias a otras categorias. En 2020 adquirié un inmueble de
oficinas por $319,535.

Los pagos minimos de arrendamiento por acumularse por la renta de la nave industrial ascienden a
$19,200 por el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2021 y 2020.

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

31 de diciembre de

2021 2020
Ingresos por arrendamientos operativos $ 358,940 $ 53,595
Depreciacion de propiedades de inversion (105.,475) (2.790)
Total S 253465 $ 50805

Nota 11 - Activos intangibles:

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 el rubro de activos intangibles estuvo integrado como sigue:

Activos no circulantes Software

Importe en libros inicial al 1 de enero de 2020 $110,054
Adiciones - Desarrollo interno 82,762
Amortizacion 33.164
Importe en libros final al 31 de diciembre de 2020 $159.652
Importe en libros inicial al 1 de enero de 2021 $ 159,652
Adiciones - Desarrollo intemno 143,363
Amortizacion 70.095
Importe en libros final al 31 de diciembre de 2021 $232.920
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La Compaiiia estéa llevando el desarrollo de un nuevo software que pudiera reemplazar el actual sistema
operativo denominado UNICS. Se ha incurrido en su desarrollo al 31 de diciembre de 2021 y 2020 mon-
tos por $143,363 y $82,762, respectivamente. En 2020 se inicio la utilizacion de la dos primeras etapas

de la implementacion del sistema registrando en gastos de administracién y promocion una amortizacion

por $70,095 y $33,164 al 31 de diciembre de 2021 y 2020, respectivamente.

Nota 12 - Préstamos bancarios:

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 los préstamos bancarios estan integrados como sigue:

31 de giciembra de 2021

Linea
Entidades de crédito
Corto plazo:
Nacional Financiera 3 3,750,000
Banco Azteca ! 3,000.000
Banamex 2,000,000
Bladex 4,163,788
Bladex 2 ¢ 2,051 570
Scotiabank 1.000.000
Scotiabank A 500,000
Scotiabank TE0,000
Santander 1.000.000
Banamex 410,314
Bancomext 2,000,000
Banobras 4,000,000
Barclays 1.384 810
Cl Banco 250 000
Deustche Bank * 261,659
Blue Orchard 657,861
Blue Orchard 2 * 225,673

Blue Orchard 3 2
Bank of China ¢
BTG?

Nomura ®

Nomura 2 7
Responsability
Respaonsability 2
Keb Hana ®
Eco-Business Fund !
GM Financial "

Total

Larga plazo:
Nacional Financiera

Nacional Financiera

Banco Azieca
Bladex 2 ©
Scoliabank
Bancamext
Bancomext

Blue Orchard
Blue Orchard 2 7
Blue Orchard 3
Bank of China ¢
Eco-Business Fund
Nomura %
Normura 2 2

GM Financial ™

Total

1 Banco Azteca

Moneda

intereses

acumulados Comisiones

Capital por pagar y gastos Total
2275372 $ 11747 $ . $ 2287110
145,907 950 145557
725.586 - (10,718) 714 888
2,000,000 19,744 - 2019744
1.697,354 20.261 2.113) 1,715,502
256,446 18,582 (26,373) 248,655
1,000.000 470 - 1,000,470
500.000 1,886 501.858
249,956 2,765 252,721
1.000.000 2.558 1,002,558
410314 458 410,772
393,298 1,491 304,785
154,715 199 154,914
97,459 104 . 97,563
1,384,810 5,668 (8.688) 138179
250,000 182 . 250,182

646 245 241 (2.824) -

192,273 8818 (2.215) 198 576
46,940 3.637 (1.325) 49,252
51,289 948 (991) 51,246
66.667 2,285 (1,270) 67,682
1,128,364 5770 (9.444) 1.124 680
170,418 17.23% . 187,655
94,958 8,297 . 103,255
256,446 1.381 (1.330) 256,497
205,157 299 - 205,458
60,000 - 232) £9.758
- 1,970 B 1,970
2,810 17 2,827
S18482782 G137068 § (67523 515933227
5396806 3 = $ - S 539,606
744626 - 744 626
540025 - 540,025
1,795,124 - 1,795,124
458,184 - 468,184
218,609 - 218.609
164,885 - 184,885
292472 292,472
178,733 178,733
153,868 - 153,868
100.000 - 100.000
923 207 - 923,207
1,022,493 - 1,022,493
569,750 - 569.750
3.008 - - 3,008
§ 7714500 & 8 - S_Z7714590

Corresponde al Uitimo vencimiento de las disposiciones realizadas en la linea de crédito

Tasa de
interés

Vanable
Varable

Vorable
Varable
Varabke
Variable
Vanable
Varable
Varable
Varable
Variable
Varable
Varabia
Varable
variable
Vanable
Varabie
Vanablo
Variabie
Varabie
Varabie
Varabie
Fija
Varabia
Variable
Virtabie
Varabia
Varable
Fija

Variable
Variable

Vanable
Vanable
Variable
Vanable
Vanable
Varable
Vanable
Vanable
Vanable
Variable
Vanable
Vanable
Variable

Fecha de
vengimants

sep-25*
nov-30°

dic-24~
abr-22
jun-22*
ago-24*
may-22
ene-22
jul-26*
ene-22
mar-22
jul-25+
nov-30"
jun-22
sep-22
ene-21
sep-22
feb-24~
8p0-25°
noy-25"
may-24*
age-22
abr-24-
abr-24*
ocl-22
dic-22
dic-21
may-22
Juk25°

sep-25
nov-30

dic-24
ago-24
jul-28
Jul-25
nov-30
feb-24
ago-25
nov-25
may-24
jun-26
abr-24
abr-24~
juk25

Garantia

Cuenta por cobrar factoraje, crédito simple y
aulomotriz

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 arrendamlento
Cuenta por cobrar de arrendamiento
Cuenta por cobrar de arrendamiento
Cuenta por cobrar de arendamiento
Cuenta por cobrar de arrendamiento
Cuenta por cobrar de amendamiento
Cuenta por cobrar de arrendamiento
Quirografario

Cuenta por cobrar crédito automotriz
Quirogralaria

Quirografaria

Quirografaria

Quirografaria

Cuenta por cobrar de arrendamiento
Quirografaria

Quiragrafaria

Quirografaria

Quirografaria

Quirografaria

Quirografaria

Quirografaria

Prendaria

Cuenta por cobrar para factoraje. crédito simple y
automolriz

Cuenta por cobrar para factoraje, crédito simple y
automotriz

Quirografaria

Quirografaria

Cuenlas por cobrai de arrendamiento

Cuentas por cobrar de arrendamiento

Cuentas por cobrar de arrendamiento
Quirografaria

Quiregrafaria

Quirografaria

Cuenta por cobrar de arrendarmiento
Quirografaria

Quirografaria

Quirografaria

Prendaria

El 5 de enero de 2021, la Compaifiia firmoé crédito con Banco Azteca por $3,000,000. La linea de
crédito no ha sido dispuesta en su totalidad. La parte dispuesta del crédito se pagara mediante

amortizaciones mensuales de capital e intereses hasta su vencimiento.

2 Deutsche Bank

El 25 de marzo de 2021, la Compaiiia firmé un crédito quirografario con Deutsche Bank por
$861,659 (DIs.42,000) con intereses pagaderos semestralmente hasta el vencimiento del contrato.
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Blue Orchard 2

El 26 de marzo de 2021, la Compaiiia firmé un crédito con Blue Orchard por $225,673 (Dls.11,000)
con intereses pagaderos semestralmente hasta el vencimiento del contrato. La linea tuvo dos dis-
posiciones: 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 Compaiia firmé un crédito con Bank of China por $200,000 con intereses
pagaderos mensualmente. La linea fue dispuesta el 4 de agosto de 2021.

Nomura

El 26 de abril de 2021, la Compafiia firmd un crédito con Nomura por $909,734 (Dls.44,343) con
intereses pagaderos trimestralmente hasta el vencimiento del contrato. La linea fue renovada por
un monto adicional de $283,175 (Dls.13,803) el 20 de septiembre de 2021.

Keb Hana

El 28 de mayo de 2021, la Compaiiia firmé un crédito con Keb Hana por $60,000 con intereses pa-
gaderos mensualmente hasta el vencimiento del contrato.

Barclays

El 4 de junio de 2021, la Compaifiia firmé un crédito con Barclays por $1,384,910 (DIs.67,500) con
intereses pagaderos trimestralmente hasta el vencimiento del contrato.

Bladex 2

El 9 de agosto de 2021, la Compafiia firmé un crédito con Bladex por $1,877,186 (DIs.91,500) con
intereses pagaderos trimestralmente hasta el vencimiento del contrato. La linea fue renovada por
un monto adicional de $174,384 (DIs.8,500) el 27 de septiembre de 2021.

BTG Pactual

El 19 de agosto de 2021, la Compaiiia firmo un crédito con BTG Pactual por $1,025,785
(Dls.50,000) con intereses pagaderos trimestralmente hasta el vencimiento del contrato. El 16 de
diciembre de 2021, la Compafiia recibié un aumento de crédito de $102,579 (Dls.5,000).

GM Financial

El 30 de agosto de 2021, la Compaiiia firmé un crédito con GM Financial por $500,000. La linea no
ha sido dispuesta en su totalidad.

Eco-Business Fund

El 23 de septiembre de 2021, la Compafiia firmé un crédito con Eco-Business Fund por $923,207
(Dls.45,000) con intereses pagaderos trimestralmente hasta el vencimiento del contrato. Este fi-
nanciamiento 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 re-
cursos de este financiamiento se utilizaran para desarrollar productos que promuevan practicas
ambientales y socialmente responsables en las PyMEs en México.
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12 Nomura 2

El 29 de octubre de 2021, la Compafiia firmé un crédito sindicado liderado por Nomura por
$664,708 (DIs.32,400) con intereses pagaderos trimestralmente hasta el vencimiento del contrato.

L Blue Orchard 3

El 29 de noviembre de 2021, la Compaifiia firmé un crédito con Blue Orchard por $205,157
(DIs.10,000) con intereses pagaderos semestraimente hasta el vencimiento del contrato.

4 Responsability 2

El 22 de diciembre de 2021, la Compaiiia firmé un crédito con Responsability por $205,157
(Dls.10,000) con intereses pagaderos semestralmente hasta el vencimiento del contrato.

31 de diciembre de 2020

Intereses
Linea acumulados Comisiones Tasade Fechade
Entidades de crédito Moneda Capital por pagar y gastos Total interés vencimiento Garantia
Corlo plazo:
Nacional Financiera ? $ 3,750,000 MXN 5 24589685 5 7838 5 - § l484E83 WVariabie oct-23* Cuenta por cobrar factoraje, crédilo simple y
automotriz
DLS. 154,097 1664 - 155,761 Variable nov-30" Cuenta por cobrar factoraje, crédilo simple y
aulomolriz
Banamex 2:000.000 MXN 2,000,000 8.485 - 2.008.485 ariable may-24*  Cuenta por cobrar de arrendamienlo
Scoliabank T750.000 MXN 323,884 1,439 - 325,323 Varialde feb-21 Cuenta por cobrar de arrendamienlo
Scoliabank 1,000,000 MXN 1.000.000 1,359 . 1.001,359 Variable jun-21 Cuenta por cobrar de arrendamienlos
Scotiabank “* 500,000 MXN 500,000 B60 - 500,880 Variable jun-21 Cuenta por cobrar de arendarmiento
Banamex 398,704 bLs 398,704 105 * 353 809 Varinble ene-21 Cuenta par cobrar de arrendamienios
Banamex Loan ' 500.000 MXN 500,000 1,041 - 501.041 Variable ene-21 Quirogralario
Bancomext 1,500,000 MXN 420411 2149 - 422,560 Vanalle oct-22° Cuenta por cobrar de arrendamienlos
DLS. 38,414 144 - 38,558 Fija oct-22° Cuenta por cobrar de arrendamientos
Santander 1.000.000 MXN 1.000.000 3,767 - 1.003.767 Variable ene-2t Cuenta par cobrar de arendamiento
Bladex 4 183,789 DLS 2256182 B53 (6.943) 2337 684 Variale jun-22¢ Quirografario
Barclays 1283344 DLS 1,355.594 12,417 (4,0886) 1,363,925 watiable ago-21 Excedenie de aloro en instrumenlos de deuda
Barclays * 1.255.788 DLs 1205788 19,441 - 1,315,229 WVariable juk21 Quirogralaria
Cl Banco ® 250,000 MXN 250,000 877 - 250,677 Vanabie ene-21 Cuenta por cobrar crédito automotriz
Deuslche Loan * 498,380 pLS 433 380 3101 (2.112) 489 369 Vanable sep-21 Quircgrafaria
Blue Orchard ? 187,960 DLS 187 850 22,116 (2,419) 207,657 Variabie feb-24* Quirografaria
BTG $ 358,704 DLS 393,704 55 [4,934) 393,775 Fija dic-21 Quirogralaria
Responsability * 547904 DLS. 247 004 6223 4,665) 649,452 Variabie oct-227 Quirografana
Total S 15682970 § 181374 S.(20200) S 12830144
Largo piazo:
Nacional Financiera MXN S 398,180 H - 5 398.190 Varable oct-23 Cuenta por cobrar para factoraje, crédito simple y
automotriz
Nacional Financiera DLs 854,572 - 654 572 Variable nov-30 Cuenta por cobrar pars facloraje, crédito simple y
automolriz
Bladex DLs 1,582,244 (7,846) 1,584,398 Variable Jun-22 Quirografaria
Scotiabank MXN 109 238 - 109238 Variable ene-22 Cuentas por cobrar de amendamiento
Bancomext MXN 364 276 - 364,276 Variable juk23 Cuenlas por cobrar de arendamiento
Bancomext DLS 72,952 72,852 Fija oct-227 Cuentas por cabrar de arrendamiento
Blue Orchard DLS 469,901 (2.918) 466 983 Varable feb-24 Quirografaria
Respansability DLS 243,130 1.513) 247677 Variable oct-22 Quiragrafaria
Total £.2.210563 S.(12277y 3 _Zs082a8

Corresponde al dltimo vencimiento de las disposiciones realizadas en la linea de crédito

1 Banamex

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

2 Blue Orchard
El 6 de febrero de 2020 firmamos un acuerdo de con BlueOrchard Micofinance Fund, por

DlIs.33,000. El crédito tiene un periodo de gracia de un afio a partir del primer afio tiene amortiza-
ciones semestrales hasta el 6 de febrero de 2024,
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3 Barclays

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

e Deutsche Bank

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

5 Cl Banco

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

& Responsability Management Company
El 17 de diciembre de 2020 suscribimos ciertos pagarés a favor de ResponsAbility Management
Company por un monto de DlIs.15,000. Los importes pendientes de pago en virtud de estos paga-
rés vencen el 22 de octubre de 2022.

7 Banobras
El 23 de diciembre de 2020 Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos, S. N. C. aprobé una li-
nea de crédito de hasta $4,000,000, con un vencimiento maximo de 360 meses. Esperamos cele-

brar este acuerdo de crédito y comenzar a desembolsar el préstamo durante el segundo trimestre
de 2021.

B BTG Pactual
El 29 de diciembre de 2020 firmamos un acuerdo de crédito con Banco BTG Pactual, S. A. Cayman
Branch, por un monto principal de hasta DIs.20,000 con vencimiento del 30 de diciembre de 2021.
Mismo que se pagd en su totalidad durante febrero de 2021.

9 Nacional Financiera

El 28 de octubre de 2020 se incremento |a linea con Nacional Financiera por $1,250,000 con la fi-
nalidad de financiar operaciones de factoraje y de crédito.

Las obligaciones de hacer y no hacer de estos nuevos financiamientos no afectan las condiciones
pactadas previamente.

Para los periodos que concluyeron el 31 de diciembre de 2021 y 2020, los intereses cargados a gastos
de los préstamos bancarios ascendieron a $1,615,858 y $1,899,920, respectivamente.
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Los importes no utilizados de las lineas de crédito recibidas por parte de la Compaifiia son las siguientes:

31 de diciembre de

2021 2020
Banco Azteca $ 1,734,389 $ 3,000,000
Nacional Financiera 44,489 86,173
Banco del Bajio - 175,000
Bancomext 1,068,493 104,251
Banobras 3,902,541 4,000,000
GM Financial 494,182 -
Scotiabank 31.860 316.879
Total $ 72750954 $ 7682303

Valor razonable de los préstamos bancarios:

Para efectos de la medicion del valor razonable de los Préstamos bancarios se considera lo siguiente:
- El nivel de jerarquia de valor razonable los instrumentos se consideran Nivel 2.

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

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

Tasas de interés aplicables.
Sobretasas.

Periodos de pago de interés.
Curvas nominales libres de riesgo.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 la Compaiiia no ha generado transferencias entre niveles de Ia jerar-
quia del valor razonable.

Los pasivos financieros a valor razonable comparada con la valuacién a costo amortizado:

31 de diciembre de 2021 31 de diciembre de 2020
Costo Valor Costo Valor
amortizado razonable amortizado razonable
Préstamos bancarios £23247.817 £21373696 $19737.430 £18.240 364
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Conciliacion pasivos por actividades de financiamiento

Pasivos financieros Saldo al Flujos Flujos Intereses Intereses Efecto Saldo al
31/12/2020 entradas salidas devengados pagados Cambiario 31112/2021

Préstamos bancarios §19.737.430 £28800060 $(25544988) § 1615808 § (1.607.181) 3 327620 $23.247.817

Saldo al Flujos Flujos Intereses Intereses Efecto Saldo al
31/12/2019 entradas salidas devengados pagados Cambiario 31/12/2020

Préstamos bancarios $14.667,043 $15347378 $(10858733) § 1.869920 5 (1.862130) 3§ 583951 §19.737430
Principales obligaciones contractuales:

Algunos de los contratos de préstamo incluyen diferentes obligaciones contractuales que requieren cum-
plir con ciertas razones financieras. Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 las principales obligaciones con-
tractuales bajo dichos contratos de préstamo nos exigen mantener las siguientes razones:

° Razdn de Capitalizacion (total del capital contable / Total de activos): 2 9.99%

° Razén de Capitalizacion (total del capital contable / Cuentas y documentos y cuentas por cobrar):
213.5%

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

° 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 / tota! de las
cuentas y documentos por cobrar): £7.0%

o Razén de Cobertura de las Cuentas y documentos por cobrar vencidas de arrendamiento (estima-
cién 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 venci-
dos de factoraje): = 1x

s Razoén 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

¢ Razdn de Cobertura de Deuda (Efectivo mas las cuentas y documentos por cobrar - Neto /pasivo
financiero total, sin incluir instrumentos de deuda: = 1 x

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 la Compafiia cumple debidamente con todas las obligaciones con-
tractuales de los préstamos.
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Nota 13 - Instrumentos de deuda y deuda senior:

Corto plazo:
Deuda senior
Deuda senior (intereses acumulados)
Total de deuda senior
Instrumentos de deuda:
Estructura bursatil (intereses acumulados)
Estructura privada (intereses acumulados)
Estructura bursatil
Total de instrumentos de deuda
Total a corto plazo

Largo plazo:
Deuda senior

Instrumentos de deuda:
Estructura bursatil
Estructura privada

Total de instrumentos de deuda

Total a largo plazo

Total de instrumentos de deuda y deuda senior

31 de diciembre de

2021

$ 4,051,901
1,458,554

—_—n e 7

5510455

111,780

111,780

S 5622236

$ 39,027,533

8,324,973
8.324.973

47,352

$52974.741

2020

s :
751.793
751,793
14,278
663,730

4,058,597

4,736,605

$ 5488398

$34.297 474

1,703,418
4,270,833

5.974.251

$40271.725

4576012

La exposicion de la Compariia a diversos riesgos asociados con los instrumentos financieros se describe

en la Nota 6.

i. Deuda senior:

Durante el ejercicio 2021, la Compafiia realizé redenciones por DIs.6,043 de notas senior de la siguiente

manera:
Deuda senior Saldo inicial
uUsD
2025 $ 392,525
2028 427,998
2029 527.634
1.348.157

Monto de
redencion USD

1,000
4,757
286

$ 6043

Saildo al 31 de
diciembre 2021
$ 391,525
423,241
527.348
$ 1342114
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a. El 25 de enero de 2021 la Compartia concluyé una oferta y colocacion privada en la forma de
pagarés preferentes en mercados extranjeros, en relaciéon con la regla 144 Ay [a Regulacion S de
la Ley de Valores de 1933 de Estados Unidos, asi como las regulaciones aplicables en los paises
en los que se realizo la oferta. Los costos de transaccion ascendieron a $437,743.

Importe emitido: Dls. 400,000. ($8,206,280).

Tasa anual pactada: 9.875%.

Exigible al vencimiento: 8 afios (vencimiento en enero de 2029).

Intereses pagaderos semestralmente durante la vigencia del Bono.

Lugar de listado de emisién del Bono: Luxemburg Stock Exchange.

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

e Garantes: Unifin Credit y Unifin Autos.

e & o o o @0

b. EI 8 de agosto de 2019 la Compariia concluy6 una oferta y colocacion privada en la forma de paga-
rés 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 realiz6 la oferta.

Importe emitido: Dls. 200,000. ($3,774,540).

Tasa anual pactada: 7.000%.

Exigible al vencimiento: 3 afios (vencimiento en agosto de 2022).

Intereses pagaderos semestralmente durante la vigencia del Bono.

Lugar de listado de emision del Bono: Luxemburg Stock Exchange.

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

° Garantes: Unifin Credit y Unifin Autos.

c. El 11 dejulio de 2019 la Compaiiia concluyé una oferta y colocacién privada en la forma de paga-
rés preferentes en mercados extranjeros, en relaciéon 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 realizo la oferta.

Importe emitido: DIs.450,000 ($8,492,715).

Tasa anual pactada: 8.375%.

Exigible al vencimiento: 9 afios (vencimiento en enero de 2028).

Intereses pagaderos semestralmente durante la vigencia del Bono.

Lugar de listado de emisién del Bono: Luxemburg Stock Exchange.

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

o Garantes: Unifin Credit y Unifin Autos.

d. El 8 de febrero de 2018 la Compariia concluyé una oferta y colocacion privada en la forma de paga-
rés preferentes en mercados extranjeros, en relacién 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.

° Importe emitido: DIs.300,000 ($5,661,810).

° Tasa anual pactada: 7.375%.
o Exigible al vencimiento: 8 afios (vencimiento en febrero de 2026).
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° Intereses pagaderos semestralmente durante la vigencia del Bono.

. Lugar de listado de emision del Bono: Luxemburg Stock Exchange.
Calificaciones otorgadas: BB / BB / HR BBB - (Standard & Poor’s, Fitch Ratings y HR
Ratings).

° Garantes: Unifin Credit y Unifin Autos.

e. El10 de mayo de 2017 la Compaiiia concluy6 una oferta y colocacién privada en la forma de paga-
res 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 realizd la oferta.

Importe emitido: Dls.450,000 ($8,492,715).

Tasa anual pactada: 7.000%.

Exigible al vencimiento: 7.8 afios (con vencimiento en enero de 2025).

Intereses pagaderos semestralmente durante la vigencia del Bono.

Lugar de listado de emision def Bono: Luxemburg Stock Exchange.
Calificaciones otorgadas: BB/ BB / HR BBB - (Standard & Poor’s, Fitch Ratings).
Garantes: Unifin Credit y Unifin Autos.

f. El 22 de septiembre de 2016 la Compafiia concluyo una oferta y colocacidn privada en la forma de
pagarés preferentes en mercados extranjeros, en relacidn con la regla 144-A y la Regulacién S de
la Ley de Valores de 1933 de Estados Unidos, asi como las regulaciones aplicables en los paises
en los que se realizd la oferta.

Importe emitido: DIs.400,000 ($7,549,080).

Tasa anual pactada: 7.250%.

Exigible al vencimiento: 7 afios (con vencimiento en septiembre de 2023).
Intereses pagaderos semestraimente durante la vigencia del Bono.

Lugar de listado de emisién del Bono: Luxemburg Stock Exchange.
Calificaciones otorgadas: BB / BB / HR BBB - (Standard & Poor's, Fitch Ratings).
° Garantes: Unifin Credit y Unifin Autos.

Compromisos de la deuda senior

La deuda senior impone ciertas condiciones a la Compariia que limitan su capacidad para incurrir en
deuda adicional, crear gravamenes, pagar dividendos, realizar ciertas inversiones, reducir su capital ac-
cionario, entre otros. Esto también establece que la Compafia y subsidiarias pueden fusionar o dispo-
ner, en parte o en su totalidad, de sus activos si la operacion respectiva cumple ciertos requerimientos;
establece requerimientos minimos para llevar a cabo bursatilizaciones de carteras y limitan la capacidad
de la Compaiiia para celebrar operaciones con partes relacionadas.

Al 31 de diciembre 2021 y 2020 la Compaiiia ha cumplido con los compromisos descritos anteriormente.
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ii. Instrumentos de deuda

Durante el gjercicio 2021 la Compaiiia realizé las siguientes amortizaciones de las estructuras:

Identificador No. de fideicomiso Amortizacion
UNFINCB16 F/179866 $ 399,218
UNFINCB16-2 F/179866 398,733
UNFINCB17 F/180295 894,985
UNFINCB17-2 F/180295 896,026
UNFINCB17-3 F/180406 2,272,297
UNFINCB17-4 F/180406 900,756

$ 5762015

a Estructura bursatil

La estructura bursatil corresponde a pagarés fideicomitidos conforme a un programa de bursatiliza-
cion a través de las cuales la Compaiiia transfiere ciertos derechos sobre ciertos activos financie-
ros a un vehiculo de bursatilizacion creado para ese fin especifico (por lo general, un fideicomiso)
con el fin de que el vehiculo emita valores que se colocan entre el publico inversionista general y
para que la Compaiiia diversifique sus fondos e incremente su capacidad operativa. La Compariia
celebré un contrato de administracion, comisién comercial y depésito con el fin de que esos dere-
chos se transfieran de nuevo a la Compaiiia para fines de administracion.

Adicionalmente, la Compaiiia (garante colateral) y el fiduciario (acreedor prendario) han afirmado
un contrato de garantia prendaria a través del cual la Compaiiia entrega en prenda en primer orden
de preferencia para pago, cada uno de los activos arrendados de los cuales se derivan los dere-
chos de cobranza antes mencionados en nombre del acreedor prendario para garantizar el total
pago y con oportunidad de todas las cuentas por pagar por cada uno de los clientes de la
Compaiiia, de acuerdo con los contratos de arrendamiento de los que estos clientes participan.

El 19 de noviembre de 2013 y el 8 de septiembre de 2015 la Comision Nacional Bancaria y de
Valores (CNBV) emitié las resoluciones numero 153/7644/2013 y 153/56726/2015 autorizando los
programas de bonos fideicomitidos revolventes (programas de fiduciarios) por un importe de hasta
$20,000,000 y $10,000,000, respectivamente.

La Compaiiia ha llevado a cabo emisiones conforme a programas Fiduciarios, celebrando contratos
de fideicomiso a través de los cuales actua como el fideicomitente de fideicomiso; como fiduciarios
estan Banco Nacional de México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Banamex
Division Fiduciaria (Banamex) e INVEX Banco, Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo
Financiero, Fiduciario; Monex Casa de Bolsa, S. A. de C. V., Grupo Financiero Monex como repre-
sentante comun; y los tenedores de titulos de acciones y la Compaiiia como los fiduciarios en pri-
mer y segundo lugar, respectivamente.

De acuerdo con los suplementos de los Programas Fiduciarios, la Compaiiia y el fiduciario emisor

no tienen responsabilidad alguna de pago de las cantidades adeudadas bajo los certificados bursa-
tiles, en caso de que el patrimonio del fideicomiso emisor sea insuficiente para pagar integramente
las cantidades adeudadas bajo los certificados bursatiles, y los tenedores de dichos certificados no
tendran derecho a reclamar ni al fideicomitente ni al fiduciario emisor el pago de dichas cantidades.
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El fideicomitente y el fiduciario tienen la obligacion de vigilar que el patrimonio del fideicomiso sea
suficiente para pagar las cantidades adeudadas.

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

Las emisiones vigentes de los programas fiduciarios al 31 de diciembre de 2020 se detallan a

continuacién:
31 de diciembre de 2020
Importe a
Fideicomiso = Numero Tasa de Costo
Clave de pizarra emisor de titulos Vencimiento interés (%) amortizado Calificacion Fiduciario
UNFINCB16 F/179866 sep-2022 TIE+2.20 $ 399218 mMxAAAS&P/HRAAA  Banamex
UNFINCB16-2 F/179866 sep-2022 9.47 398,733 MxAAAS&P/HRAAA  Banamex
UNFINCB17 F/180295 mar-2022  TIE+2.10 894,985 mxAAAS&P/HRAAA  Banamex
UNFINCB17-2 F/180295 mar-2022 9.62 896,026 mMxAAAS&P/HRAAA  Banamex
UNFINCB17-3 F/180406 sep-2022 TIE+2.10 2,272,297 mMxAAASEP/HRAAA  Banamex
UNFINCB17-4 F/180406 sep-2022 9.38 900.756 mxAAASEP/HRAAA  Banamex
Total 5,762,015
Intereses acumulados (corto plazo) 14,278
Total de emisiones vigentes e intereses 5776293

Para los ejercicios que concluyeron el 31 de diciembre de 2021 y 2020, los intereses cargados a
resultados por concepto de Instrumentos de deuda ascendieron a $966,569 y $1,066,689, respecti-
vamente.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 la liquidacién de las emisiones se realizé conforme a las
condiciones establecidas en el correspondiente programa de emision.

b Estructuras privadas

El 22 de abril de 2021 la Compaiiia, en su caracter de fideicomitente y segundo fideicomisario, ce-
lebré un Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Transferencia de Propiedad “F/3581”
(Fideicomiso), con Cl Banco, S. A. como fiduciario (Cl Banco) y Banco Nacional de México, S. A.
(Banamex), como primer fideicomisario, a través del cual los derechos de cobranza de las cuentas
por cobrar de arrendamiento (capital fideicomitido) se ceden para garantizar el pago de retiros de
efectivo de la linea de crédito revolvente que asciende a $3,000,000, respectivamente, contratada
por Cl Banco con Banamex en esa misma fecha.

El 14 de marzo de 2019 la Compaiiia, en su caracter de fideicomitente y segundo fideicomisario,
celebro un Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Transferencia de Propiedad “F/18247-6"
(Fideicomiso), con Banco Nacional de México, S. A., integrante de! Grupo Financiero Banamex,
Division Fiduciaria como fiduciario (Banamex) y Banco Santander México, S. A., Institucion de
Banca Multiple, Grupo Financiero Santander México (Santander), como primer fideicomisario, a tra-
vés del cual los derechos de cobranza (capital fideicomitido) se ceden para garantizar el pago de
retiros de efectivo de la linea de crédito revolvente que asciende a $2,500,000, respectivamente,
contratada por Banamex con Santander en esa misma fecha.

El 10 de junio de 2021 el plazo inicial sobre Ia linea de crédito revolvente que ascendia a

$2,500,000, se amplio y el spread de la tasa aumentd en 60 pbs. Las condiciones actuales, son las
siguientes:
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«Importe emitido: $2,500,000.

*Tasa anual pactada: TIIE + 280bps.

*Periodo de revolvencia: 2 afios.

+Periodo de amortizacion: comienza después de dos afios y finaliza el 30 de junio de 2027,
sIntereses pagaderos mensualmente durante la vigencia.

El 30 de noviembre de 2012 la Compaiiia, en su caracter de fideicomitente y segundo fideicomisa-
rio, celebrd un Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Transferencia de Propiedad “F/1355”
(Fideicomiso), con Banco Invex, S. A., Institucién de Banca Muiltiple, Invex Grupo Financiero como
fiduciario, (Invex) y Scotiabank Inverlat, S. A. , Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero
Scotiabank Inverlat (Scotiabank), como primer fideicomisario, a través del cual los derechos de co-
bro (capital fideicomitido) se ceden para garantizar el pago de retiros de efectivo de la linea de cré-
dito revolvente que asciende a $2,250,000 (importe de la linea de crédito al 31 de diciembre de
2019) contratada por Invex con Scotiabank en la misma fecha.

El 26 de julio de 2019 las condiciones iniciales sobre la linea de crédito revolvente que ascendia a
$2,250,000, fueron modificadas, realizando un incremento en la linea por $250,000 adicionales,
quedando un importe de $2,500,000 al 31 de diciembre de 2020. Asimismo, como parte de las mo-
dificaciones el plazo se ampli6 y el spread de la tasa bajo en 20 pbs. Las condiciones actuales,
son las siguientes:

. Importe emitido: $2,500,000.

. Tasa anual pactada: TIIE + 200bps.

° Periodo de revolvencia: 2 afios.

o Periodo de amortizacion: comienza después de dos afos y finaliza el 14 de julio de 2025.

° Intereses pagaderos mensualmente durante la vigencia.

El 19 de julio de 2021 las condiciones iniciales sobre la linea de crédito revolvente que ascendia a
$2,500,000, fueron modificadas, realizando un incremento en la linea por $500,000 adicionales,
quedando un importe de $3,000,000 al 31 de diciembre de 2021. Asimismo, como parte de las mo-
dificaciones e! plazo se amplio y el spread de la tasa bajo en 20 pbs. Las condiciones actuales,
son las siguientes:

° Importe emitido: $3,000,000.

o Tasa anual pactada: TIIE + 200bps.

3 Periodo de revolvencia: 2 afios.

° Periodo de amortizacidn: comienza después de dos afos y finaliza el 21 de junio de 2027

Intereses pagaderos mensualmente durante la vigencia.
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Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 las estructuras privadas estan integradas como sigue:

31 de diciembre de

2021 2020 Moneda Vencimiento Tasa Tipo
Invex $2,909,020 $2,453,202 MXN 21/jun/i27 TIE +2.00 Cobranza
Santander 2,471,752 2,472,212 MXN 30/jun/27 TIE +2.80 Cobranza
Cl Banco 2.944 201 - MXN 22/abr/29 TIIE + 3.50 Cobranza
Subtotal 8,324,973 4,925 414
Intereses devengados 111,780 9,149

$8.436753  $4.934.563

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, las cesiones de los derechos de cobranza ascienden a
$11,596,642 y $5,387,612, respectivamente.

La Compaiiia ha celebrado con Invex un contrato de administracion, comision mercantil y depdsito,
para llevar a cabo la administracion de los derechos de cobro

Compromisos de los instrumentos de deuda

Los instrumentos de deuda contiene acuerdos que limitan la capacidad de la Compafiia y la de las
subsidiarias para hacer ciertos pagos de dividendos, redimir capital social y hacer ciertas inversio-
nes, transferir y vender activos, participar en bursatilizaciéon de arrendamiento y transacciones de
cuentas por cobrar por menos del valor de mercado, firmar contratos que limitarian la capacidad de
las subsidiarias para pagar dividendos o hacer distribuciones, crear gravamenes, llevar a cabo una
consolidacion, fusion o la venta de activos y llevar a cabo transacciones con afiliadas, cada una de
las cuales esté sujeta a ciertas condiciones y/o exclusiones.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 la Compariia esta en cumplimiento de todas las obligaciones
contractuales financieras restrictivas de hacer y no hacer

Valor razonable de los instrumentos de deuda y deuda senior:

Para efectos de la medicion del valor razonable de los Instrumentos de deuda y Deuda senior se
considera lo siguiente:

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

- Para la medicion del valor razonable se utiliza la informacion publica disponible a través de
proveedores de informacion financiera tales como Bloomberg y/o Valmer (BMV). En caso de
no encontrar informacion en estas fuentes, se utiliza la metodologia estandar a través del
descuento de flujos de efectivo futuros.

- Los valores de entrada utilizados para la determinacién del valor razonable incluyen:
° Tasas de interés aplicables.

° Sobretasas.
e Periodos de pago de interés.
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o Curvas nominales libres de riesgo.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 la Compariia no ha generado transferencias entre niveles de la
jerarquia del valor razonable.

Las técnicas de valuacion utilizadas para la medicion del valor razonable de los instrumentos finan-
cieros incluyen:

° El uso de precios de mercado cotizados o cotizaciones de agentes para instrumentos
similares.

o Analisis de flujos de efectivo descontados.

Los pasivos financieros a vaior razonable comparada con la valuacion a costo amortizado:

31 de diciembre de 2021 31 de diciembre de 2020
Costo Valor Costo Valor
amortizado razonable amortizado razonable
instrumentos de deuda $ 8,436,753 $ 9,071,211 $10,710,856 $10,637 411
Deuda senior 44 537,988 39,485,901 35,049,267 34,957,767

Conciliacion pasivos por actividades de financiamiento:

Saldo al Flujos Flujos Intereses Intereses Efecto Saldo al
31/12/2020 entradas salidas devengados pagados Cambiario 31/12/2021
Instrumentos
de deuda $10,710,856 $ 3,460,035 $ (5,789,962) $ 966,569 $ (910,745) $ - § 8,436,753
Deuda
senior 35,049,266 7,768.537 (127,827) 5,224,046 (4,635,923) 1,259,889 44,537,988
Saldo al Flujos Flujos Intereses Intereses Efecto Saldo al
31/12/2019 entradas salidas devengados pagados Cambiario 31/12/2020
Instrumentos
de deuda $14,635572 § . $ (4,120,923) $ 1,300456 § (1,104,249) $ - $10,710,856
Deuda
senior 33,631,962 - (666,519) 3,978,169 (3,762,390) 1,868,044 35,049,266
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Proveedores y otras cuentas por pagar:
Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 las otras cuentas por pagar estan integradas como sigue:

31 de diciembre de

2021 2020
Proveedores $ 203,332 $ 417,704
Comisiones por pagar en contrato derivados 33,196 553,029
Provisiones 69,627 22,037
Depositos en garantia 439,280 354,193
Impuestos y contribuciones por pagar 413,617 406,008
Pasivo por arrendamiento 65.191 54,370
Total a corto plazo 1.224.243 1,807.341
Comisiones por pagar en contratos derivados 1,842,036 -
Beneficios a empleados 51,208 36,533
Pasivo por arrendamiento 65,259 114,714
Otras cuentas por pagar 50,379 -
Total a largo plazo 2,008,882 151,247
Total de proveedores y otras cuentas por pagar $ 3233125 $1.958.588

En febrero de 2021, la Compaiiia contrat instrumentos financieros derivados para Ia cobertura del Bono
2029 que incluyen el pago de primas con una porcion obligatoria hasta el 2025 y una opcional después
del 1 de enero de 2026, el saldo pasivo representa la obligacién de pago por este concepto y el activo
registrado en otros activos a corto y largo plazo los beneficios objetivos por el acceso a estos
instrumentos.

Reforma Laboral

El 23 de abril de 2021, se publicaron diversas disposiciones en la Ley Federal del Trabajo, Ley del
Seguro Social, Ley del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, Cédigo Fiscal
de la Federacion, Ley del Impuesto Sobre la Renta y Ley del impuesto al Valor Agregado con objeto de
regular la subcontratacion de personal.

En términos generales, los principales aspectos son: a) prohibir la subcontratacion de personal; b) incor-
porar regias a la legislacién actual que permitan a las personas morales y fisicas contratar Gnicamente
servicios especializados o de ejecucién de obras especializadas, siempre que no formen parte del objeto
social ni de la actividad econémica preponderante del beneficiario de los mismos: ¢) establecer montos
maximos para el pago de la PTU, y d) creacion del Registro de Prestadoras de Servicios Especializados
y Obras Especializadas (REPSE) de la Secretaria del Trabajo y Prevision Social (STPS).

Estas entraron en vigor al dia siguiente de su publicacion, excepto lo referente a las obligaciones sefiala-
das en materia fiscal las cuales entraron en vigor el 1 de agosto de 2021 y las de la reglamentaria del
Apartado B), de la Ley Federal de los Trabajadores al Servicio del Estado que entraran en vigor en el
2022.
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El grupo llevé a cabo un andlisis sobre la aplicacion de estas nuevas disposiciones y se realizaron las

siguientes actividades para su adopcion:

1. Transferencia de empleados entre subsidiarias del grupo para la asignacion de los empleados de

acuerdo con su funcion en cada entidad.

ii. Adecuacion y actualizacion de los beneficios laborales, incluyendo los calculos actuariales de bene-

ficios a largo plazo de los empleados traspasados

iii. Cambio del objeto social de las subsidiarias que proveeran servicios calificados como especializa-

dos y tramite de su alta en el padrén del REPSE.

iv Revision del cumplimiento regulatorio de las disposiciones con los proveedores que presten servi-

cios calificados como especializados.

v.  Revisién y determinacion de la participacién de los trabajadores en la utilidad corriente y diferida.

Estas actividades no tuvieron un impacto en resultados a nivel consolidado. No existieron posiciones fis-

cales inciertas derivadas del cumplimiento de las nuevas disposiciones.

Nota 14 - Capital contable:

i. Capital contable

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 el capital contable estuvo integrado como sigue:

Numero de acciones Importe
31 de diciembre de 31 de diciembre de
2021 2020 2021 2020
Capital fijo Serie “A” 320,000 320,000 $ 1,000 $ 1,000

Capital variable Serie “A” * 484,980,000 484.980.000 1.082.892 1,082,892
Total 485300000 485300000  $1.083892  $1.083.802
* Incluyen los gastos por emision, colocacion y registro de acciones de $144,258.

a.  Elcapital social minimo fijo y la parte variable del capital social de la Sociedad estaran repre-

sentados por acciones de la Serie “A”.

b. El capital social esta integrado por acciones comunes nominativas con un valor nominal de
$3.125 por accion. Todas las acciones estan totalmente suscritas y pagadas.

C. El capital de la Compaiiia es variable y estara representado por acciones ordinarias registra-
das de la Serie "A", sin valor nominal. La parte variable del capital accionario es ilimitada.
Todas las acciones ordinarias otorgan a sus tenedores derechos igualitarios y conllevaran

obligaciones igualitarias.
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d. Los accionistas titulares de las acciones representativas de la parte variable del capital social
no tendran derecho de retiro en términos del articulo 50 (cincuenta) de la Ley del Mercado de
Valores.

El 30 de abril de 2021, en Asamblea General Ordinaria, los accionistas acordaron pagar un
dividendo en acciones de 15,000,000 de acciones de la serie “A” de la porcién variable del capital
social el 17 de mayo de 2021 (fecha de liquidacion). Para efectos de los registros corporativos y
contables de la Compaiiia, se hizo constar que el decreto y pago del dividendo, asi como la
entrega de las acciones representativas del capital social de la Sociedad, no implicaron un aumento
al capital social autorizado de la Compania, ni implicé un aumento de las acciones suscritas y
pagadas. El pago del dividendo fue registrado contablemente como un cargo a la Cuenta de
Utilidades acumuladas por la cantidad equivalente al precio de cotizacion de las acciones en el
mercado en la fecha de liquidacion de $23.99 dando un total de $359,850, asi como una
disminucion de la cuenta de reserva de acciones del fondo de recompra al valor de adquisicién de
dichas acciones a un costo promedio de $39.24 dando un total de $588,533.

En Asamblea General Ordinaria de Accionistas celebrada el 21 de abril de 2021, los Accionistas
autorizaron un fondo para la recompra de acciones propias de la Compaiiia. El fondo opera segun
lo establece la Ley de Valores y hasta los limites aprobados por el Consejo de Administracion. Al
31 de diciembre de 2021 y 2020, se recompraron 27,324,635 y 26,439,503 acciones, respectiva-
mente, el costo asociado a estas recompras fue de $1,232,369 y $1,082,924, respectivamente, es-
tos montos se reconocen en la partida Acciones en tesoreria del capital contable.

En Asambiea General Anual de Accionistas celebrada el 5 de junio de 2020, los accionistas deci-
dieron aumentar la parte variable del capital social en la cantidad de hasta $2,520,000 en efectivo a
través de la emision de 140,000,000 nuevas acciones que se ofreceran a los accionistas de la
Compaiiia en un precio de suscripcién de 18.00 pesos por accién y con un valor tedrico de 3.125
pesos por accion. La Compaiiia publico el aviso de derechos preventivos en el sistema electronico
de la Secretaria de Economia y la Bolsa Mexicana de Valores. La ampliacidn de capital se consti-
tuyd como una contribucion de $437,500 en las acciones del Capital social y $2,013,403 como
prima en suscripcion de acciones (Neto de gastos de registro de $69,097).

En el mes de febrero de 2021, la Compafiia contratd instrumentos financieros derivados de
cobertura para cubrir la exposicién al riesgo cambiario de la Deuda senior con vencimiento en
2029, cuyo costo inicial fue de $1,970,276 y esta siendo amortizado durante el plazo obligatorio y
opcional. El monto amortizado durante el ejercicio 2021 fue de $214,661 registrado como gastos
por intereses dentro del estado de resultados (Ver Nota 3q).
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Bono perpetuo

El 24 de enero de 2018 la Compaiiia concluyd una oferta y colocacion privada en la forma de paga-
rés subordinados a perpetuidad en los Estados Unidos y en otros mercados extranjeros, en rela-
cion con la regla 144-A y la Regulacion “S” de la Ley de Valores de 1993 de Estados Unidos, asi
como las regulaciones aplicables en los paises en los que se realizé la oferta. Los recursos netos
obtenidos fueron de $4,531,330. Las principales caracteristicas de los pagarés internacionales
emitidos son las siguientes:

° Importe emitido: DIs.250,000 ($4,699,500).
o Tasa anual convenida: 8.875%.
) Exigible al vencimiento: Perpetuo.

o Intereses pagaderos semestralmente durante la validez del bono (sujeto al criterio de la
Compaiiia).

s Lugar de colocacion de la emision de bonos: Luxemburg Stock Exchange.

. Calificaciones otorgadas: B / B + (Standard & Poor’s y Fitch Ratings).

En 2021 y 2020 la Compaiiia decretd y pagd $541,241 y 578,648 de dividendos a los tenedores del
Bono perpetuo.

Utilidades acumuladas

Los dividendos estan libres del impuesto sobre la renta si provienen de la Cuenta de Utilidad Fiscal
Neta (CUFIN). Los dividendos que excedan de la CUFIN y de la CUFIN reinvertida causaran un
impuesto equivalente al 42.86% con base en la ley vigente al 31 de diciembre 2021. El impuesto
causado sera a cargo de la Compania y podra acreditarse contra el ISR del gjercicio o el de los dos
gjercicios inmediatos siguientes. Los dividendos pagados que provengan de utilidades previamen-
te gravadas no estaran sujetos a ninguna retenciéon o pago adicional de impuestos.

Durante el ejercicio de 2020 la Asamblea General Ordinaria los Accionistas acordaron no pagar di-
videndos a sus tenedores de acciones.

El 30 de abril de 2021, en Asamblea General Ordinaria los accionistas aprobaron separar $29,151
de la utilidad consolidada del ejercicio 2020 para aumentar la reserva legal.

Durante el ejercicio 2020 la Asamblea General Ordinaria los accionistas aprobaron no incrementar
la reserva legal de la Compariia, ya que la reserva acumulada es mayor al 20% del capital social de
la Compania

En Asamblea General Ordinaria celebrada el 5 de junio de 2020 los accionistas autorizaron un
fondo para recompra de acciones propias. El fondo opera conforme lo establecido en la Ley del
Mercado de Valores y con los limites aprobados por el Consejo de Administracion. Al 31 de
diciembre de 2021 y 2020 se han recomprado 27,324,635 y 26,439,503 acciones, respectivamente,
con un costo acumulado de $1,232,369 y $1,082,924, respectivamente, que se presentan en el
Capital contable en el rubro de Acciones en tesoreria.
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iv.  Utilidad por accion basica y diluida

2021 2020
Utilidad neta atribuible a:
Utilidad correspondiente a participacion:

Sujeta a calculo $ 1494894 $ 1,364,019
Utilidad por accién basica y diluida (pesos) 3.29 3.77
Promedio ponderado de acciones utilizadas
como denominador 454, 978,796 331,384,053

Nota 15 - Impuesto sobre la renta causado y diferido:

El resultado fiscal difiere del contable, principalmente por aquellas partidas que en el tiempo se acumulan
y deducen de manera diferente para fines contables y fiscales, por el reconocimiento de los efectos de la
inflacion para efectos fiscales, asi como de aquellas partidas que solo afectan el resultado contable o el
fiscal.

La Ley del Impuesto sobre la Renta establece que la tasa del ISR aplicable en 2014 y ejercicios posterio-
res es de 30% de la utilidad gravable.

En 2021 y 2020 la Compafiia registrd gastos por ISR de $367,728 y $424,447, respectivamente.
El gasto del ISR se analiza a continuacion:

31 de diciembre de

2021 2020
ISR causado 3 - $ 76,556
ISR diferido 367.728 347 .891
Total 772 424 447

El impuesto diferido reconocido en los otros resultados integrales por concepto de superavit en revalua-
cion de activos medidos a valor razonable y valuacion de los IFD de cobertura al 31 de diciembre de
2021y 2020 asciende a $974,479 y $732,401, respectivamente. El ISR causado del ejercicio 2021
considera la amortizacion de pérdidas fiscales de ejercicios anteriores.
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Las principales diferencias temporales sobre las que se reconocio el ISR diferido se analizan a
continuacién:

31 de diciembre de

2021 2020
Cuentas por cobrar de arrendamientos $2,571,566 $3,011,470
Inmuebles, mobiliario y equipo 26,902 59,117
Otros activos circulantes y no circulantes - (1,808)
Pérdidas fiscales 463,247 376,642
Provisiones del pasivo 346,925 398.658
3,408,640 3.844.079
Partidas reconocidas en los otros resultados integrales:
IFD de cobertura - 196,513
Superavit por revaluacion de activos fijos medidos
a valor razonable (979.804) (1,042, 105)
(979.804) (845,592)
Activos por impuestos sobre la renta diferidos $2,428.836 $2.998 487

La conciliacion de la tasa efectiva del ISR se muestra a continuacién:

31 de diciembre de

2021 2020

Utilidad antes del ISR $1,862,622 $1,788,466
Tasa del ISR por pagar 30% 30%
ISR a la tasa prevista por ley 558,786 536,540
Mas (menos) el efecto de las siguientes partidas permanentes en:

Inmuebles, mobiliario y equipo - Neto (237,260) (138,080)
Ajuste anual por inflacién 466,351 458,784
Gastos de financiamiento 22,140 (426,045)
Pérdidas fiscales (443,550) (8,108)
Gastos no deducibles 1,261 1.356
ISR reconocido en resultados $ 367,728 $ 424 447
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En la tabla siguiente se muestra la conciliacion del ISR diferido:

Activo
{pasivo)

Active
(pasivo)

Activo
{pasiva)

diferido Disminuciones diferido Incrementos Disminuciones diferide
31 de Otros Otros 31 de Otros Otros 1de
diciembre Utitidad resultados Utilidad resultados diciembre Utilidad resultados Utilidad resultados enero
de 2021 neta integrales neta integrales de 2020 neta integrales neta integrales de 2020
Cuentas por cobrar
de arrendamientos $6,571.888 $ 5 $ (1.406,936) 5 $ 9978824 $ 3 S (802836) S 310,781,660
Inmuebles, mobiliario
y equipo 89,673 (107,383) 167,056 (80,441) 277.497
Comisiones pagadas (2.459,193) 2.459,183
Otros activos circu-
lantes y no circulantes 6,027 (6,027 41,558 [47.535)
IFD de cobertura (655,042) 655,042 (1432703 798312
Superdvit por revalia-
cién de aclivos [3.266.013) 207.671 (3473.684) (75,087) (3,388,537
Provision de pasivos 1156416 (231,858) 1388 272 £8630 1,319,642
6,551,564 (1,710,148) (447.371) 8 Ti9483 41,558 (213.357) (3.273.840) 12180122
Tasa de ISR aplicable 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30%
Pérdidas fiscales 463,247 86,605 376.642
ISR diferido activo §2428536  S.86805 . S(522044) S(134211 § 2999487 & 12467 S (6A50) §_(98215) § - § 2657037

Al 31 de diciembre de 2021 la Compaiiia reconocié una pérdida fiscal por $1,544,156 derivada principal-
mente de la realizacion de los efectos en el impuesto diferido por los cambios y terminaciones de ciertos
contratos de instrumentos de cobertura. Esta pérdida tendra un beneficio futuro, por lo que se reconoce
un impuesto diferido por la cantidad de $463,247.

Reforma fiscal 2022

El 26 de octubre de 2021, el Congreso de la Unién aprobo diversas modificaciones a la Ley del ISR y el
Cadigo Fiscal de la Federacion (CCF). Con base en la reforma fiscal aplicable para el ejercicio de 2022,
que fue publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 12 de noviembre de 2021; destacando lo
siguiente:

La deduccion de cuentas incobrables tratandose de créditos cuya suerte principal sea mayor a 30,000
unidades de inversion podra realizarse hasta haber agotado las gestiones de cobro o que fue imposible
la ejecucion de una resolucién favorable. En este tema aun existe la mencién que el contribuyente puede
tener otras situaciones que generen la imposibilidad practica de cobro.

Los contribuyentes con ingresos acumulables en el ejercicio anterior superiores a $1,650,490,600 debe-
ran dictaminar sus estados financieros por un contador publico registrado en el Servicio de
Administracion Tributaria (SAT); mientras que sus partes relacionadas residentes en México que no ex-
cedan de esos ingresos deberan presentar la declaracién con el informe de su situacién fiscal.

Las modificaciones mencionadas no tuvieron un impacto la determinacion del impuesto del ejercicio
2021.

Nota 16 - Informacion financiera por segmentos:

Los segmentos reportables determinados por la Direccion General se describen a continuacion:
Arrendamiento: como se menciona en la Nota 1, la actividad preponderante de la Compaiiia es otorgar
arrendamientos para vehiculos automotrices, (incluyendo automoviles, camiones, helicopteros, aviones y

embarcaciones) maquinaria, equipo y otros activos de diversas industrias en el sector de mediana
empresa.
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Factoraje Financiero: la Compariia, 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 clien-
tes o, en su caso, de los proveedores de sus clientes.

Otros Créditos: incluyen el otorgamiento de crédito automotriz para la adquisicidn de vehiculos nuevos o
usados para personas fisicas y morales y otros créditos para el financiamiento de capital de trabajo, ad-
quisicion de otros bienes de capital, inversién en proyectos de infraestructura y los créditos generados

por el plan de apoyo.

La actividad preponderante de la Compafiia es otorgar arrendamientos para vehiculos automotrices, ma-
quinaria y equipo, entre otros; ademas genera como actividades complementarias ta operacion de facto-

raje, operaciones de crédito automotriz y crédito simple.

Con base en lo anterior, la Compafiia identifica como segmentos operativos representativos para incluir
en sus estados financieros, el segmento de arrendamiento, factoraje y Otros préstamos para proporcio-
nar un analisis de sus activos, pasivos y resultados.

El principat indicador que la Compafiia utiliza para la toma de decisiones es el Margen Financiero Bruto

de cada uno de sus segmentos.

A continuacion se encuentran los activos y pasivos principales por segmento de la Compaiiia:

Activos

Efectivo y equivalentes de efectivo

Cuentas y documentos por cobrar - Neto
Instrumentos financieros derivados

Activos no circulantes mantenidos para la venta
Inmuebles, mobiliario y equipo - Neto
Propiedades de inversion

Activos intangibles

Impuestos diferidos

Oftros activos

Pasivo

Préstamos bancarios

Instrumentos de deuda

Deuda senior

Proveedores y otras cuentas por pagar
Instrumentos financieros derivados
Ofras cuentas por pagar

Activos

Efectivo y equivalentes de efectivo

Cuentas y documentos por cobrar - Neto
Instrumentos financieros derivados

Activos no circulantes mantenidos para la venta
Inmuebles, mobiliario y equipo - Neto
Propiedades de inversion

Activos intangibles

Impuestos diferidos

Otros activos

31 de diciembre de 2021

Arrendamiento Factoraje Otros créditos Total
$ 4,182,623 3 63,255 $ 132,289 $ 4,378,167
48,362,631 1,026,151 21,825,772 71,214,554
7,107,146 - - 7,107,146
1,483,877 - 376,882 1,860,759
5,612,005 14,517 305,486 5,932,008
925,785 - - 925,785
158,738 3,365 70,817 232,920
1,686.905 33,657 708,274 2,428,836
673,949 16,393 344 963 1,035,305
$ 70193650 $.1157.338 £23.764.483 $90115,480

31 de diciembre de 2021

Arrendamiento Factoraje Otros créditos Total
$ 5210415 $ 1,139,836 $ 16,897,566 $ 23,247,817
8,436,753 - - 8,436,753
38,129,483 - 6,408,505 44,537,988
818,432 18,409 387,402 1,224,243
2,800,606 - - 2,800,606
2.008.882 - - 2.008 882
$ 57404571 31158245 $23003473 382206289

31 de diciembre de 2020

Arrendamiento Factoraje Otros créditos Total
$ 3,445505 3 83,398 $ 141,380 $ 3,670,283
46,378,852 1,262,562 14,946 311 62,587,725
5,521,075 - . 5,521,075
1,359,283 - 376,882 1,736,165
6,153,894 37,504 386,415 6,577,812
745,271 - - 745,271
118,648 3,628 37,376 159,652
2,228,376 68,133 701,879 2,998,488
1.087 485 33,250 342,577 1,463,311
$ 67.038.389 $ 1488475 £ 16,932,920 $ 85,450,782
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31 de diciembre de 2020

Arrendamiento Factoraje Otros créditos Total

Pasivo
Préstamos bancarios $ 7,398,887 $ 1,600,696 § 10,737,848 $ 19,737,430
Instrumentos de deuda 10,710,856 - - 10,710,856
Deuda senior 29,783.661 5,265,605 35,049,266
Proveedores y otras cuentas por pagar 1,807,341 - 1,807,341
Instrumentos financieros derivados 4,695,255 . - 4,695,255
Otras cuentas por pagar 112,402 3,437 35,409 151,246

$.04.508.402 $ 1604133 $£.16,038.862 $72.151,.304

Dado que la Administracién considera que la informacion usual para las partes interesadas es el margen
bruto, al 31 de diciembre de 2021 y 2020, la informacion respectiva es la siguiente:

Ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2021

Arrendamiento Factoraje Otros créditos Total
Ingresas financieros $ 8,523,042 $ 323,811 $ 2,831,082 $ 11,667,935
Gastos financieros (5,614,621) (102,780) (2,089.072) (7,806,473)
Estimacion de deterioro de cuentas y documentos
por cobrar (112,770) (176,555) (324.165) (613.490)
$ 2790651 3 44,476 § 417,845 $ 3247972
Ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2020
Arrendamiento Factoraje Otros créditos Total
Ingresos financieros $ 8,760,556 $ 373,289 $ 1,959,726 $ 11,093,571
Gastos financieros (5,425,904) (244,976) (1.357.613) (7,028,493)
Estimacién de deterioro de cuentas y documentos
por cobrar (1,072,202) (121,071) (239.720) (1.432.993)
$ 2262450 $ 7242 $ 362393 32632085

Nota 17 - Operaciones con partes relacionadas:

Los saldos principales con las partes relacionadas al 31 de diciembre de 2021 y 2020 se integran como

sigue:

Préstamos comerciales por cobrar

Partes relacionadas:
Administradora Brios, S. A. de C. V. 1

Estimacion de deterioro de cuentas por cobrar

Préstamos comerciales - Neto

31 de diciembre de

2021 2020
$ 635506 $ 534201
5,461 7,116

$ 630045 $ 527085

La Compafiia ha otorgado préstamos comerciales a sus afiliadas para financiar sus operaciones conti-
nuas. Los saldos insolutos se reconocen en el rubro del estado financiero denominado cuentas y docu-
mentos por cobrar. Los préstamos comerciales y lineas de crédito tienen plazos de 24 y 48 meses,

respectivamente.
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31 de diciembre de

2021 2020
Cuentas por pagar:
Pantes relacionadas:
Administradora Brios, S. A.de C. V. 2 $ - $ 6.600
Total $ - $ 86.600

Las operaciones durante los periodos que concluyeron el 31 de diciembre de 2021 y 2020, fueron las
siguientes:

31 de diciembre de

2021 2020

Inaresos
Partes relacionadas:

Administradora Brios, S. A. de C. V. $ 61369 $ 58875
Egresos
Parte relacionada:

Administradora Brios, S. A. de C. V.2 $ 11,379 $ 11,379
Donaciones 3 36,821 21,696
Total de gastos $ 48200 $ 33075

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

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

3 La Compafiia ha otorgado a una organizacion no lucrativa varias donaciones para Fundacion
Unifin, A. C.

En agosto de 2020 la Compaiiia adquirié Unifin Servicios Administrativos, S. A. de C. V. y Unifin
Administraciéon Corporativa, S. A. de C. V. (UAC).

Compensacion de los consejeros relevantes

En 2021 y 2020 el importe total pagado a los ejecutivos clave de la Compaiiia ascendio a $184,946 y
$146,173, respectivamente, lo que incluye prestaciones fijas, variables en términos de la ley aplicable.

El Consejo de Administracion aprueba, con base en la opinion favorable del Comité de Auditoria y
Practicas Societarias la remuneracion completa dei Director General y otros consejeros relevantes. De la
misma forma, ese Comité emite su opinidon sobre la remuneracién completa de los otros consejeros
relevantes.
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La Asamblea General de Accionistas Ordinaria determina los emolumentos por pagar a los consejeros
por los servicios prestados a la Compariia en ese caracter. La Asamblea General de Accionistas Anual
Ordinaria y Extraordinaria se llevé a cabo el 30 de abril de 2021 y el 5 de junio de 2020 se aprobé pagar
a cada uno de los consejeros independientes del Consejo de Administracion y al Secretario del Consejo
no miembro, la cantidad de $70 por cada una de las sesiones del Consejo a las que asistan, asi como la
cantidad de $70 al Presidente del Comité de Auditoria y Practicas Societarias y el importe de $35 a los
miembros de ese Comité, por cada una de las sesiones del Comité a las que asistan.

Nota 18 - Eventos subsecuentes:
Conflicto entre Rusia y Ucrania

Durante el mes de febrero de 2022, Viadimir Putin, presidente de Rusia, ordené el ataque a la regién 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. Participacién de Estados Unidos.
2. Movimientos a las economias internacionales y la de nuestro pais.
3. Movimientos al alza en el petrdleo 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 financie-
ros. El precio al alza en el precio del petréleo podria beneficiar a las finanzas publicas a pesar de ios
subsidios otorgados a la gasolina. Diversos analistas indican que el tamario de las economias de Rusia
y Ucrania no son lo suficientemente grandes en términos de comercio y flujos financieros como para que
tengan una repercusioén importante; sin embargo, la Compaiiia ha decidido mantenerse al tanto de cual-
quier movimiento que pudiera afectar directa o indirectamente a la misma.

El impacto en los estados financieros de la Compaifiia 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 Economigue, S. A. (Proparco), por un monto principal de hasta DIs.65,000. 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 Compafiia firmé un crédito con Keb Hana por $50,000 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, autorizo la oferta publica de
Certificados Bursatiles Fiduciarios ordinarios emitidos a tasa variable con la clave de pizarra “UNIFIN
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00122" al amparo del Programa correspondiente por un monto de hasta $3,000,000 y venceran en fe-
brero de 2023.

Recompras de deuda senior

Durante el primer trimestre de 2022, la Compafia realizé 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
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Informe de los Auditores Independientes

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

Opinién

Hemos auditado los estados financieros consolidados de Unifin Financiera, S. A.B.de C. V. y
subsidiarias (la Compafia), que comprenden el estado de situacion financiera consolidado al 31 de
diciembre de 2020 y los estados consolidados de resultados, de otros resultados integrales, de cambios
en el capital contable y de flujos de efectivo correspondientes ai 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 opinién, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente, en todos
los aspectos materiales, la situacion financiera consolidada de la Compafia al 31 de diciembre de 2020
y su desemperio financiero y sus flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en esa fe-
cha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion 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 sec-
cion “Responsabilidades de los Auditores en relacién con la Auditoria de los Estados Financieros
Consolidados” de este informe. Somos independientes de la Compaiiia 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 he-
mos cumplido con las demas responsabilidades éticas de conformidad con esos requerimientos y dicho
Cadigo. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base sufi-
ciente y adecuada para sustentar nuestra opinion.

Cuestiones Clave de la Auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son cuestiones que, segln 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 sobre estas cuestiones.

PricewaterhouseCoopers, S. C. Mariano Escobedo 573, Colonia Rincén del Bosque, C. P. 11580, Ciudad de México
T: (55) 5263 6000, www.pwe.com/mx
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Cuestion clave de la auditoria

Valuaciéon de instrumentos financieros
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 $5,521,074
miles de pesos y representan el 6.46% de los acti-
vos totales. Los IFD pasivos ascienden a
$4,695,254 miles de pesos y representan el 6.51%
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
caracteristicas complejas (‘plain vanilla’). Sus con-
trapartes son principalmente casas de bolsa e insti-
tuciones bancarias nacionales e internacionales
con contratos de garantias financieras ejecutables
en efectivo y determinadas de forma diaria.

Nos hemos enfocado en este rubro en nuestra au-
ditoria debido principalmente a la significatividad
del valor en libros de los IFD y porque la
Administracion utiliza su juicio para la determina-
cion de su valor razonable y de los supuestos clave
utilizados en dichos modelos, ya que estos instru-
mentos se negocian fuera de mercados de valores
organizados.

En particular, concentramos nuestros esfuerzos de
auditoria en el modelo y los supuestos clave utiliza-
dos para la valuacion de los IFD: i) curvas de tipo

de interés, y ii) curvas de tipo de cambio de divisas.

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 Compafiia
se clasifican en: Arrendamiento, Factoraje y
Crédito. La recuperabilidad de estas cuentas se
evaltia periddicamente reconociendo las estimacio-
nes 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 pagos), la exposicion
al incumplimiento (montos exigibles netos de los
porcentajes cubiertos por las garantias recibidas de
los clientes a la fecha del estado de situacién finan-

Como nuestra auditoria abordo6 la cuestion

Como parte de nuestra auditoria realizamos
los siguientes procedimientos:

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

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

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

° Asimismo, determinamos de manera inde-
pendiente el valor razonable de una mues-
tra de IFD utilizando los modelos de valua-
cién cominmente aceptados en la industria
y tomando datos de fuentes de mercado y
los cotejamos con los valores determinados
por la Administracion.

Como parte de nuestra auditoria realizamos
los siguientes procedimientos:

o Evaluamos y consideramos las politicas y
procedimientos para determinar la estima-
cion 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 cali-
ficacion con base en el tipo de producto, de
persona, dias de atraso y comportamiento
de pago.
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ciera consolidado), la probabilidad de incumpli-
miento y la severidad de la pérdida.

Para estimar la probabilidad de incumplimiento, la
Compaiiia califica las cuentas por cobrar con base
en el comportamiento de sus pagos, considerando
tipo de producto, de persona y dias de atraso.
Asimismo, para estimar la severidad de la pérdida
se consideran tipo de producto, de persona y exis-
tencia de litigios a la fecha de calificacion.

Nos hemos enfocado en este rubro en nuestra au-
ditoria debido principalmente a la significatividad
del valor en libros de las cuentas por cobrar y de la
estimacion para pérdidas crediticias esperadas re-
lacionada ($65,124,986 y $2,537,261, al 31 de
diciembre de 2020, respectivamente), asi como al
incremento que tuvo dicha estimacién ocasionado
principalmente por el aumento en los atrasos de
pago de clientes que se vieron afectados por la re-
duccién en su actividad comercial originada por la
pandemia del COVID-19 en México y porque esta
estimacién requiere aplicar juicios por parte de la
Administracién.

En particular concentramos nuestros esfuerzos de
auditoria en: i) la probabilidad de incumplimiento y
los escenarios econémicos prospectivos desarrolia-
dos para estimarla y las variables macroeconémi-
cas consideradas: a) indicador global de la activi-
dad econémica, b) indice nacional de precios al
consumidor y ¢) producto interno bruto vy ii) la seve-
ridad de la pérdida.

Evaluamos los porcentajes de probabilidad
de incumplimiento y severidad de la pér-
dida aplicados a los saldos de las diferen-
tes calificaciones de crédito para determi-
nar la estimacién para pérdidas crediticias
esperadas, considerando las tendencias
historicas de la relacion de saldos no recu-
perados en cada categoria obtenidos de los
registros contables auditados de afios ante-
riores.

Evaluamos los escenarios econdmicos
prospectivos desarrollados para estimar la
probabilidad de incumplimiento conside-
rando informacion histérica y proyectada y
comparando las variables macroeconémi-
cas consideradas con fuentes ptiblicas re-
conocidas en la industria y su correlacion
histérica con la probabilidad de incumpli-
miento pasada.

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

Montos exigibles a la fecha, que recalcula-
mos considerando el monto original del cré-
dito obtenido del contrato y los cobros reci-
bidos segun los depésitos en el estado de
cuenta de la Compania.

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

- Dias de atraso que hemos recalcu-
lado considerando la tabla de amorti-
zaciones segun el contrato y la ultima
fecha de cobros vencidos, obtenido
de los estados de cuenta de la
Compafiia.

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

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

- La existencia de litigios a la fecha de
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Valuacion del Equipo Maritimo

Como se menciona en la Nota 9 sobre los estados
financieros, la Compariia adquirié en 2019 una
plataforma semisumergible para perforacién en
aguas profundas y someras con la intencion de
otorgarla en arrendamiento. Este activo se clasifico
como Equipo Maritimo y se valua a su valor razo-
nable con base en valuaciones periédicas propor-
cionadas por un valuador externo.

Nos hemos enfocado en esta partida en nuestra
auditoria debido, principalmente, a la significativi-
dad del valor en libros del Equipo Maritimo por
$5,126,138 al 31 de diciembre de 2020, registrado
dentro del rubro de Inmuebles, mobiliario y equipo
del estado de situacion financiera y, porque la de-
terminacion de su valor razonable requiere el uso
de juicios por parte de la Administracion.

En particular, concentramos nuestros esfuerzos de
auditoria en las metodologias de valuacion aplica-
das.y los supuestos significativos utilizados: i) para
ciertos componentes en los que no existen valores
de mercado disponibles se considero el costo de
reproduccién de un activo similar y una vida util es-
timada y ii) para aquellos componentes en los que
existen valores de mercado disponibles se conside-
raron precios de oferta de activos similares en
venta y factores de homologacion y ajuste aplica-
dos a los mismos.

la calificacion que hemos cotejado
contra la confirmacién obtenida del
area legal de ia Compania.

° Con apoyo de nuestro equipo de especia-
listas reprocesamos de manera indepen-
diente, para una muestra de cuentas por
cobrar, el célculo de la estimaciéon para pér-
didas 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 Administracion para
determinar el valor razonable del Equipo
Maritimo.

° Con apoyo de nuestro equipo de expertos:

- Comparamos las metodologias utili-
zadas por el valuador externo de la
Compaiiia para los diferentes compo-
nentes con las utilizadas en la indus-
tria para este tipo de activos.

- Evaluamos los supuestos clave de la
siguiente manera:

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

ii. Precios de oferta de activos similares
en venta, cotejandolos con precios de
transacciones de activos similares en
el mercado y los factores de homolo-
gacion y ajuste, cotejandolos con los
factores utilizados cominmente en la
industria.
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Informacion Adicional

La Administracién de la Compariia es responsable de la informacién adicional presentada. Esta infor-
macioén adicional comprende el Reporte Anual presentado a la Comisién Nacional Bancaria y de
Valores (CNBV) y el Informe Anual presentado a los accionistas (pero no incluye los estados financie-
ros consolidados ni este informe de los auditores independientes), los cuales se emitiran después de la
fecha de este informe.

Esta informacién adicional no esta cubierta por esta opinidn sobre los estados financieros consolidados
y No expresaremos ninguna opinién de auditoria sobre la misma.

Sin embargo, en relacién con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados de la
Compaiiia, nuestra responsabilidad es leer esta informacion adicional cuando se encuentre disponible y
evaluar si dicha informacidn 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.

Cuando leamos la informacién adicional que aun no hemos recibido, debemos emitir la declaratoria so-
bre el Reporte Anual requerida por la CNBV y si detectamos que existe un error material en la misma,
debemos comunicarlo a los encargados del Gobierno de la Compaiiia y en dicho informe, de corres-
ponder.

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

La Administracion de la Compaiiia y subsidiarias es responsable de la preparacion y presentacion razo-
nable 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 Administracion es responsable de evaluar la capa-
cidad 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 Compafiia o de cesar operaciones, o bien no exista otra
alternativa mas realista que hacerlo.

Los encargados del gobierno de la Compaiiia son responsables de la supervision del proceso de re-
porte financiero de la Compaiiia.
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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 audi-
toria que contenga nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no garan-
tiza que una auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detecte un error material, cuando
éste exista. Los errores pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individuaimente
o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influiran en las decisiones economicas que
los usuarios toman basandose en los estados financieros consolidados.

Durante la realizacion de una auditoria de conformidad con ias NIA, aplicamos nuestro juicio profesional
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
opinion. 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, omi-
siones deliberadas, manifestaciones intencionalmente erréneas o la elusién de los controles inter-
nos.

° Obtenemos un entendimiento del control interno relevante para la auditoria, con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la fi-
nalidad de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno de la Compaiiia.

° Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las estimacio-
nes contables y de las revelaciones relativas presentadas por la Administracion.

° Evaluamos si es adecuado que la Administracién utilice la base contable de negocio en marcha
para preparar los estados financieros consolidados, y si, basados en la evidencia de auditoria ob-
tenida, existe incertidumbre material con base en hechos o condiciones que puedan generar du-
das significativas sobre la capacidad de la Compaiiia para continuar como negocio en marcha. Si
concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencion en nues-
tro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los estados financieros
consolidados o, si dichas revelaciones son inadecuadas, que expresemos una opinién modifi-
cada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de
nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de
que la Compafiia deje de ser un negocio en marcha.

° Evaluamos en su conjunto, la presentacion, la estructura y el contenido de los estados financieros

consolidados, incluyendo las revelaciones relativas incluidas en las notas, y si los estados finan-
cieros consolidados presentan razonablemente las transacciones y hechos subyacentes.
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° Obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada en relacién con la informacién financiera
de las entidades o actividades de negocio que conforman el grupo econémico para expresar una
opinidn sobre los estados financieros consolidados. Somos responsables de |a direccion, supervi-
sion y realizacion de la auditoria de los estados financieros consolidados. Somos los Unicos res-
ponsables 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 transcurso de nuestra auditoria.

También, proporcionamos a los encargados del gobierno de la Compaiiia una declaracion manifes-
tando que hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables sobre independencia y les comunica-
mos todas las relaciones y demas cuestiones que razonablemente pudieran influir en nuestra indepen-
dencia, y en su caso, las correspondientes acciones tomadas para eliminar las amenazas o las salva-
guardas aplicadas.

Entre las cuestiones comunicadas a los encargados del gobierno de la Compariia, 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 cuestién no se
deberia comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las consecuencias ad-
versas de hacerlo superarian los beneficios de interés publico.

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

PricewaterhouseCoopers, S.C.
/‘-\.

C.P.C. Nicolas'German Ramirez
Socio de Auditoria

Ciudad de México, a 22 de abril de 2021
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias

Estados de Situacion Financiera Consolidado

31 de diciembre de 2020 y 2019

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 (Nota 16)

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 inversion (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:
Prestamos 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)
Otras cuentas por pagar

Suma el pasivo a largo plazo
Suma el pasivo

CAPITAL CONTABLE:
Capital social (Nota 15)
Prima en suscripcion de acciones (Nota 15)
Reserva legal
Acciones en tesoreria (Nota 15)
Bono perpetuo (Nota 15)
Utilidades acumuladas
Instrumentos financieros derivados de cobertura {Nota 6)
Superavit por revaluacion de activos (Nota 9)
Reserva por inversion en subsidiaria (Nota 2c)

Total del capital contable

Total del pasivo y capital contable

G o C a

c. Sergio José Camacho Carmona C.P. SergigManuel Cancino Rodriguez

- ‘ i ]
. s 3
neral de Administracion y Finanzas alor/Corporativo

Director General Director

2020 2019
$ 3,670,283 $ 3,831,330
29,566,707 27,797,479
494,895 66,176
301,380 97,134
697.150 634,663
34,730,415 32,426,782
1,736,165 1,384,358
33,021,018 29,513,381
6,577,812 6,435,531
745271 250,190
159,652 110,054
5,026,179 4,909,667
2,998,487 3,657,037
464.783 93.308
48,993,202 44,969,168
$86.450,782 $78.780,308
$ 15,839,144 $ 8,432,249
4,736,605 4,437,736
751,793 1,020,712
1,807,341 1.816.870
1.825.621 1.330.321
24,960,504 17,037,888
3,898,286 6,234,794
5,974,251 10,197,836
34,297,473 32,611,250
2,869,633 1,645.988
151,247 153.280
47,190,890 50,843,148
72,151,394 67.881,036
1,083,892 958,242
3,949,303 1,935,900
274,062 274.062
(1,082,924) (1,325,054)
4,531,330 4,531,330
4,455 852 3,670,481
(2,133,188) (1,524,723)
2,431,595 2,379,034
(201.534) :
13.308,388 10,899,272

s Kavier\Castro Lopez



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

Estados de Resultados Consolidado

Afo que termino el 31 de diciembre de 2020 y 2019

Miles de pesos mexicanos, excepto la utilidad por accion

Intereses obtenidos por arrendamiento (Nota 3p.)
Intereses obtenidos por factoraje (Nota 3p.)

Intereses obtenidos por préstamos para autos (Nota 3p.)
Intereses de otros créditos (Nota 3p.)

Otros beneficios por arrendamiento (Nota 3p.)

Total de ingresos

Gastos por intereses (Notas 12y 13)
Estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar
(Notas 3b. y 5)

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 administraciéon y promocion

Utilidades antes de resultados de compafiias asociadas
Resultados de compafiias asociadas

Utilidad antes del impuesto sobre la renta

Gastos por impuesto sobre la renta (Nota 16)

Utilidad neta consolidada

Utilidad por accién bésica y diluida

aAULo -

|JIC. Sergio José Camacho Carmona C.P. Sergig"Manuel Cancino Rodriguez
Director General de Administracion

Director General

2020 2019

$ 8,547,857 $ 8,109,566
373,289 656,137
437,164 459,540
1,522,562 1,332,200
212,699 204,365
11.093.571 10,761,808
7,028,493 6,945,341
1,432,993 427,679
8,461,486 7,373,020
2,632,085 3.388.788
50,290 7,340
(2,856,636) (1,333,425)
2,288,464 1,176,413
(252,040) (390,532)
(82,148) 19,596
1.733,533 1,539,922
881,463 1.019.314
1,750,622 2,369,474
37.844 33.614
1,788,466 2,403,088
424 447 454 067
$1.364.019 $ 1940021

3.77

$ .97

C

s Xavier Castro Lopez
trajor Corporativoy Finanzas
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Estados de Otros Resultados Integrales Consolidado
Afo que terminé el 31 de diciembre de 2020 y 2019

Miles de pesos mexicanos

2020 2019
Utilidad neta consolidada $1,364,019 $ 1,949,021
Partidas que pueden ser reclasificadas a resultados:
Cambios en la porcion efectiva del valor de la cobertura
de flujos de efectivo (Nota 6) (565,444) (941,833)
Impuesto sobre la renta diferido asociado a la valuacion
de algunos IFD de cobertura (Nota 16) (42.981) (37.511)
(608,425) (979,344)
Partidas que no pueden ser reclasificadas a resultados:
Superavit por revaluacion de activos - (Nota 9) 75,086 3,398,613
Impuesto sobre la renta asociado a estas partidas (Nota 16) (22,525) (1.019.579)
52,561 2,379,034
Otro resultado integral del ejercicio - Neto de impuestos (555.864) 1.399.690
Resultado integral total del periodo $_808155

Dlrector General D|rector General de Administracion

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

Estados de Flujos de Efectivo Consolidado

Afo que termind el 31 de diciembre de 2020 y 2019

Miles de pesos mexicanos

Utilidad neta

Ajustes para la conciliacién de la utilidad neta y el efectivo generado
por (usado en) actividades de operacion:

Depreciacion y amortizacion

Estimacién para cuentas de cobro dudoso (Nota 5)

Gasto por impuesto sobre la renta (Nota 16)

Utilidad por intereses

Gastos por intereses

Utilidad cambiaria

Pérdida cambiaria

Cambios en el valor razonable de instrumentos financieros derivados

de negociacién

Actividades de operacién

Cambios en:

Cuentas y documentos por cobrar - Neto

Otros activos no circulantes

Instrumentos financieros derivados

Proveedores

Intereses pagados

Intereses cobrados

Activos no circulantes mantenidos para su venta
Impuesto sobre |a renta pagado

Flujos netos de efectivo de actividades de operacién

Actividades de inversion

Pagos por adquisicion de inmuebles, maquinaria y equipo

Pagos por adquisicién de bienes intangibles

Adauisicion de inversiones bajo el métado de participacion (Nota 7)

Flujos netos de efectivo utilizados en actividades de inversion

Actividades de financiamiento

Pagos por acciones recompradas (Nota 15)

Obtencién de préstamos bancarios (Nota 12)

Pago de préstamos bancarios (Nota 12)

Recursos obtenidos en emision de Instrumentos de deuda (Nota 13)
Pago de Instrumentos de deuda (Nota 13)

Recursos obtenidos por la colocacion de deuda senior (Nota 13)
Pago de deuda senior (nota 13)

Dividendos pagados en efectivo (Nota 15)

Pagos por arrendamiento de oficinas (Nota 9)

Emision de acciones

Flujos de efectivo generado en actividades de financiamiento

Aumento neto de efectivo y equivalentes de efectivo
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo

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

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

C@M_,QnC WZ

i£. Sergio José Camacho Carmona C.P. Sergio Manuel Cancino Rodriguez
Director General de Administracién

irector General

2020
$ 1,364,019

253,702
1,432,993
424,447

(10,880,871)
7,028,492

(2,856,636)
2,288,464

186.950

(758.440)

(5,830,365)
(17,825)
4,684,511
(1,174,639)
(6,728,770)
10,295,141
68,218
(516,016)

780.255

(977,767)
(49,599)
(370.380)

(1.397.746)
(69,720)
15,347,378
(10,858,733)
(4,120,923)
(666,519)

(578,648)
(55,690)

2,200,903

1,198.048
(177,882)

3,831.330

avier Castro Lopez
orporativo y Finanzas

2019
$ 1,949,021

162,792
427,679
445,623

(10,557,445)

6,945,341
(1,333,425)
1,176,413

(129.278)
(913.279)

(12,488,695)
432,311
821,474
584,769

(6,455,273)

9,679,050
(638,500)
(958.183)

(9.023.047)

(2,207,510)
(20,143)

(2,227.653)

(1,325,054)
14,582,865
(12,226,423)
2,750,000
(3,527,127)
12,357,914

(749,836)
(61,370)

11,800,969

(363,010)

4,282,274
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2020 y 2019

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

Nota 1 - Descripcion del negocio:

Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias (anteriormente Unifin Financiera, S. A. B.deC. V.,
Sociedad Financiera de Objeto Muiltiple, Entidad No Regulada) (Compaiiia o UNIFIN), se constituy6 el 3
de febrero de 1993 de conformidad con las leyes mexicanas. Su domicilio fiscal y principal lugar de ope-
raciones esta ubicado en Av. Pdte. Masaryk No. 111, Col. Polanco Ill Seccién, 11550, en la Ciudad de
México.

La ultima parte controladora de la Compafia pertenece a un grupo de personas fisicas que tienen directa
o indirectamente el 51.60% de la tenencia accionaria de la Compafiia 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 Compafiia emitié 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 opcién de sobreasignacion del 15% de la oferta total. El 22 de mayo de 2015, la Compariia
empezd 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.).

En la Asamblea General del 21 de marzo de 2019, los accionistas decidieron modificar los estatutos de
la Compafiia cambiando su razon social de S. A. B. de C. V., Sociedad Financiera de Objeto Multiple,
Entidad No Regulada a S. A. B. de C. V. La Compafiia operaba como una institucion financiera no regu-
lada o Sociedad Financiera de Objeto Multiple, Entidad No Regulada, como lo establece el articulo 87-B
de la Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito (LGOAAC). Derivado de lo
anterior la Compafiia adopté las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) para preparar
su informacion financiera y las notas relevantes. Este cambio de régimen y las normas contables le
dieron mayor flexibilidad a la estructura corporativa de la Compafia para continuar con su estrategia de
crecimiento y asegurar la comparabilidad de su informacion financiera para fines de la inversion publica.

Cambios significativos ocurridos en el periodo de reporte

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 continua aplicando diversas es-
trategias para la contencion del virus y la proteccién de la poblacion, las cuales incluyen cuarentenas,
cierres de escuelas, suspension de toda actividad econémica no esencial, cancelaciéon 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 reaparicion de infeccio-
nes generalizadas.
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Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2020 y 2019

Durante el segundo y tercer trimestre de 2020, |a Compafiia lanzd un plan de apoyo COVID-19 dirigido a
clientes elegibles que consiste 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 vy re-
visado caso por caso. La primera fase de nuestro Plan de Apoyo COVID-19 se ofrecio a 1,205 contratos,
el monto de la primera fase 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 ascendid 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 Gltimo acordé aumentar la produccion de barriles, ademas del brote COVID-19, ha
reducido la demanda de crudo a medida que la gente ha suspendido los viajes y los paises se vieron
obligados a reducir su nivel de actividad econémica. El precio de la mezcla de petréleo mexicano cayo
un 16.00% del 31 de diciembre de 2019 al 31 de diciembre de 2020, de 56.14 a 47.16 ddlares por barril.
Como se menciona en la Nota 9, la Compaiiia adquirié un activo relacionado con la industria petrolera, la
Compaifiia ha celebrado un contrato de arrendamiento donde tiene la opcion de renovarlo o elegir un
nuevo arrendatario.

Las tasas de referencia de interés y tipo de cambio experimentaron importantes fluctuaciones en 2020
debido a la desaceleracion econdémica. 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 délar fue de $18.87 a $19.93, respectivamente.

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

° La cartera de crédito experimenté un crecimiento combinado de $6,513,886 0 11.1% en toda la car-
tera, incluido una disminucion de $1,775,955 0 54.5% en el factoraje financiero como resultado de
una estrategia interna preventiva de originacion implementada por la Administracién en marzo de
2020 para los nuevos contratos de factoraje; como se describid anteriormente, la Compainiia lanzé
un Plan de Apoyo a clientes calificados a través de la celebracién de nuevos acuerdos de préstamo
que totalizaron $1,893,704 registrados como nuevos préstamos de crédito: la Compafiia intensificd
su asignacion de pérdidas de crediticias esperadas de cuentas por cobrar en $1,432,993 como re-
sultado de un aumento en el riesgo de crédito con base en el modelo de pérdidas crediticias espe-
radas de la Compafiia (ver Nota 5), lo anterior impulsado principalmente por la reduccién de la acti-
vidad econdmica asociada con la cepa de COVID-19.

El plan de soporte COVID-19 para los clientes de arrendamiento se considera sobre una base de
cliente en lo individual junto con sus contratos originales de arrendamiento para evaluar una modifi-
cacion de los flujos de efectivo esperados, lo anterior debido a la naturaleza del plan y los benefi-
cios otorgados a los clientes, por ejemplo, aplazar el plazo de vencimiento de sus contratos de
arrendamiento hasta 3 meses. Cuando existe una 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 |a 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.

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

Una disminucion de la posicién 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 amortizacién 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 2020; la
depreciacion del peso también generd una fluctuacion 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. Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros consolidados fueron preparados de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NHF o IFRS, por sus siglas en inglés) y con las
Interpretaciones emitidas por el Comité de Interpretaciones de NIIF (CINIIF). Los estados
financieros consolidados cumplen las NIIF emitidas por 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 Compaiiia opera como un negocio en marcha.

ii. Autorizacion de los estados financieros

La emision de estos estados financieros consolidados y sus notas al 31 de diciembre de 2020 y
2019, fueron autorizados el 22 de abril de 2021 por Sergio José Camacho Carmona, Director
General, Sergio Manuel Cancino Rodriguez, Director de Administracion y Finanzas, y Luis Xavier
Castro Lopez, Contralor Corporativo.

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 proxima Asamblea de Accionistas.

ii.  Monedas funcional y de reporte
Los estados financieros consolidados se presentan en pesos mexicanos, que es la moneda funcio-
nal y de reporte de la Compafia. 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.
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iv.  Uso de juicios y estimaciones

Para la preparacién de estos estados financieros consolidados, la Administracion ha realizado jui-
cios y estimaciones que afectan la aplicacion de las politicas contables de Ia 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 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 informacién 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.

e Incertidumbres en los supuestos y las estimaciones criticas

Informacion sobre las incertidumbres en los supuestos y las estimaciones al 31 de diciembre de
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 retacionadas 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 Compariia 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 Compafiia realiza analisis periddicos sobre
la valuacion del Equipo Maritimo para verificar si existen indicadores de necesidad de reva-
luacion de dichos activos.

b. Costo historico

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

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

° Activos mantenidos para la venta: medidos al valor razonable menos los costos de venta.
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c. Bases de la consolidacion
Combinacion de negocios

El método de adquisicion 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 adquisicién de una filial comprende:

o Valores razonables de los activos transferidos.
o Responsabilidades incurridas a los antiguos propietarios del negocio adquirido.
o Intereses de renta variable emitidos por la Compaiia.

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

° Valor razonable de cualquier participacién de capital preexistente en la filial.

Los activos identificables adquiridos y los pasivos y pasivos contingentes asumidos en una combi-
nacién de negocios se miden inicialmente, con excepciones limitadas, a sus valores razonables en
la fecha de adquisicion. La Compafiia reconoce cualquier participacién 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 adquisiciéon se gastan como incurridos.

El exceso de:
o Consideracion transferida.
o Importe de cualquier participacion no controladora en la entidad adquirida.

o El valor razonable de la fecha de adquisicién 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.

Cuando se aplaza la liquidacion de cualquier parte de la contraprestacion en efectivo, los importes
a pagar en el futuro se descuentan a su valor actual en la fecha del cambio. La tasa de descuento
utilizada es la tasa de endeudamiento incremental de la Compafiia, siendo la tasa a la que se po-
dria obtener un préstamo similar de un financista independiente bajo términos y condiciones com-
parables.

Combinacién de negocios bajo control comun

Las combinaciones de negocios bajo control comun estan excluidas del alcance de la NIIF 3.
Actualmente no hay guias especificas sobre este tema en las NIIF. Por lo tanto, la Compafiia
utiliza su juicio para desarrollar una politica contable que proporcione informacion relevante y
confiable de acuerdo con la NIC 8. La eleccién de la politica contable de la Compaiiia para la
combinacion de negocios bajo control comun es el "método del predecesor”, el cual implica la
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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
contraprestacion pagada y los valores predecesores se reconoce en el capital contable dentro del
rubro de “reserva por inversién en subsidiarias”.

i Subsidiarias

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

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

La participacién no controladora en los resultados y el capital de las subsidiarias no es representa-
tiva, por lo que no se presenta de forma separada.

Los estados financieros consolidados incluyen saldos de la Compaifiia y sus subsidiarias al 31 de
diciembre de 2020 y 2019, en los que la Compaiiia tiene la siguiente participacion:

Tenencia accionaria

Compaiiia Actividad 31/12/2020 31/12/2019

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. Compra y venta de autos 99.99% 99.99%
Inversiones Inmobiliarias Industriales, S. A. P. I. de C. V. Arrendamiento 94.08% 94.08%
Unifin Administracion corporativa, S. A. de C. V. ! Servicios especializados 99.99%

Unifin Servicios administrativos, S. A. de C. V. ' Servicios especializados 99.99%

Respaldamos tu Necesidad, S. A. de C. V. SOFOM E.N.R. ' Servicios 100.00%

Fideicomisos de Emisién de Certificados Bursatiles

(Entidades Estructuradas) Programas fiduciarios 100.00% 100.00%

! Adquisicion de Compafiias
Adquisicién de Compariias en 2020

En agosto de 2020, la Compadia adquirié el 99.99% del capital social emitido por Unifin Servicios
Administrativos, S. A. de C. V. (USA) y Unifin Administracién Corporativa, S. A. de C. V. (UAC). En
octubre de 2020, la Compafifa realiz6 la adquisicién 50 acciones ordinarias, nominativas, integra-
mente suscritas Serie “A” de Respaldamos Tu Necesidad, S. A. P.[. de C. V. SOFOM, ENR
(Respaldamos). La Companifa evalud la base de adquisicion, los principales factores evaluados
fueron: i) la contraprestacion pagada; ii) si se incurrieron en pasivos: iii) si se emitieron participacio-
nes en acciones, y iv) si la empresa se convierte en filial.
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El propdsito de la adquisicion fue consolidar la Compafiia como un grupo fuerte e independiente,
dotado de los recursos necesarios para la continuidad y el aumento de la operacion en el mercado.
Los detalles de la contraprestacion de compra, los activos netos adquiridos y el fondo de comercio
son los siguientes:

USA UAC Respaldamos Total
Consideraciéon pagada $150,003 $150,003 $50 $300,056

La Compafiia para efectos de la adquisicién realizd evaluaciones técnicas en cumplimiento a las
NIIF como sigue:

a) USAyUAC
La Administracion evalud las siguientes consideraciones:
- Si la operacion calificaba como una adquisicién de negocio o activo.
- Si la Compaiiia posee control sobre UAC y USA.
- Si la adquisicién de USA y UAC califican como transacciones bajo control comun.
Con base en estas evaluaciones la Compainiia concluyé 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 comun” 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 inversion de subsidiarias en el capital en los Estados
Financieros Consolidados por ser una transaccion bajo control comun, dicha reserva es
atribuible a |a rentabilidad de las Compaiiias adquiridas y asciende al monto de $201,534 y
no sera deducible a efectos fiscales.

b) Respaldamos

En octubre de 2020, la Compaiiia realizo la adquisicién 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 qued®d reflejado de la siguiente

manera:
Accionistas Acciones Capital Fijo % tenencia
Serie “A” (pesos) accionaria
Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. 49 $49,000 98%
Unifin Credit, S. A. de C. V. 1 $1,000 2%
SOFOM ENR
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Esta empresa fue creada en agosto de 2020. Derivado de esto, esta compafia 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.

En julio de 2020, la Compafiia realizo la adquisicion de 735 acciones ordinarias, nominativas,
integramente suscritas clase I, representativas del capital de Soporte Impulsa, S. A.P.l.de C. V.
SOFOM ENR (Soporte Impulsa), adquiridas a personas fisicas, realizando el pago de $735 mil pe-
sos, representando un 49% de la tenencia accionaria de Soporte Impulsa. Con fecha 28 de
diciembre de 2020, la Compaiiia realizo la venta de las acciones de Soporte Impulsa, realizando la
transferencia de 735 acciones del capital de esta entidad al mismo precio de adquisicién ($735 mil
pesos).

Durante el periodo de la tenencia accionaria de la Compafiia Soporte Impulsa no realizo ninguna
transaccion.

No hubo adquisiciones en el afio que termina el 31 de diciembre de 2019.
ii. Asociadas

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

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

Las ganancias no realizadas derivadas de transacciones entre la Compafiia y sus asociadas se eli-
minan en proporcién 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.

ii.  Método de participacion

Bajo el método de participacion las inversiones se reconocen inicialmente al costo y se ajustan pos-
teriormente para reconocer la participacion en los resultados posteriores a la 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 reduccién en el valor en libros de la inversion.

iv.  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 Compafiia ha consolidado
estos Fideicomisos al determinar la existencia de control considerando las caracteristicas de los
contratos de fideicomiso y la legislacién aplicable.
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Informacidn 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.

La Administraciéon de la Compaiiia ha identificado como segmentos principales el arrendamiento,
factoraje y otros créditos donde se incluye el crédito automotriz, en los cuales proporciona el segui-
miento continuo de cada uno de los segmentos a través del estado de resultados.

Conversion de moneda extranjera
i. Transacciones y saldos

Las operaciones en moneda extranjera se convierten a la moneda funcional utilizando los tipos de
cambio vigentes en la fecha en que se llevo a cabo la transaccion. Las ganancias y pérdidas por
fluctuaciones en los tipos de cambio 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 continuacion se resumen las politicas de contabilidad mas significativas, las cuales han sido aplicadas
consistentemente en los afios que se presentan, a menos que se especifique lo contrario.

a.

Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo incluye efectivo en caja, depdsitos bancarios y depdsitos a
corto plazo en instituciones financieras, los cuales son inversiones de inmediata realizacion con
vencimientos originales de tres dias 0 menos, facilmente convertibles a efectivo y sujetos a riesgos
poco importantes de cambios en valor.

Cuentas y documentos por cobrar

El factoraje financiero, los créditos para autos y otros créditos son activos financieros que se clasifi-
can a costo amortizado. La clasificacion 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.
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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.

Los intereses recibidos sobre dichos activos financieros se incluyen en resultados por medio del
método de tasa de interés efectiva. Cualquier utilidad o pérdida derivada de la cancelacién se re-
conoce directamente en resultados. Las pérdidas por deterioro se presentan en un renglén sepa-
rado del estado de resultados como Estimacion de deterioro para cuentas y documentos por co-
brar.

Las adquisiciones y ventas normales de activos financieros se reconocen a la fecha de transaccion,
es decir, la fecha en que la Compafiia se compromete a comprar o vender el activo. Los activos
financieros se dan de baja cuando los derechos a recibir flujos de efectivo de los activos financieros
hayan expirado o hayan sido transferidos y la Compafiia 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 Compafiia 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 transaccién mas
que de la forma del contrato.

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

i 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 operativos. Los ingresos re-
cibidos bajo un arrendamiento operativo se registran en resultados con base en el método de linea
recta a lo largo de periodo de arrendamiento. Las cuentas por cobrar de arrendamientos operati-
vos corresponden a la renta exigible de acuerdo con los términos contractuales. Las rentas paga-
das por el acreditado de forma anticipada se registran en créditos diferidos y cobros anticipados y
se aplican contra los arrendamientos conforme se hace exigible la renta mensual.
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ii.  Arrendamiento financiero

Los arrendamientos en donde los riesgos y beneficios asociados al activo subyacente son transferi-
dos al arrendatario se clasifican como arrendamientos financieros. El arrendador debe cancelar el
activo subyacente de su planta, mobiliario y equipo y reconocer una cuenta por cobrar sobre la in-
version neta en el arrendamiento. La Compafiia también reconoce una utilidad a lo largo del pe-
riodo de arrendamiento con base en un patrén que refleje la tasa de rendimiento periodica cons-
tante sobre la inversidn del arrendatario en el arrendamiento.

La Compaiiia gestiona los riesgos asociados con el activo arrendado contemplando ciertas politi-
cas que permiten garantizar la recuperacidn 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 operacion relacionado al tipo de activo y al monto de esta
incluyen, pero no se limitan a: seguros contratados al propio activo en el que el beneficiario es la
Compafiia, garantias adicionales sobre inmuebles o activos, firma de contratos con la figura de de-
positario legal y avales.

Arrendatario

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

iv.  Factoraje financiero

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

La Compafiia 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
histérica disponible.
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La Compariia evalla la posibilidad de generar un castigo sobre las cuentas por cobrar de factoraje
cuando no existe una expectativa razonable para su recuperacién. Cuando dichos activos se han
castigado, la Compafiia continua sus esfuerzos de recuperacién para tratar de recuperar las canti-
dades adeudadas. Cuando se logra la recuperacién, las cantidades correspondientes se recono-

cen en otros ingresos en el estado de resultados.

v.  Credito al consumo y comerciales para autos (Crédito de autos) y otros créditos

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

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:

o 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
periodicos de intereses y presentan 90 o mas dias naturales de vencido el pago de intereses
respectivo, o bien, 30 0 mas dias naturales de vencido el principal.

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

Los creditos 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 |a 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 periédicos de intereses que incum-
plan con el pago al momento de ser exigibles son identificados para efectos operativos como venci-
dos.

vi.  Estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar.

La Compairiia 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 méas de 90 dias.

o Para fines de factoraje financiero, cuando el deudor tiene mas de 60 dias de atraso.

o 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.
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Medicion de la Pérdida Crediticia Esperada (PCE o ECL, por sus siglas en inglés)
La informacién clave para la medicién de la ECL sigue los siguientes parametros:
° Probabilidad de Incumplimiento (PD, por sus siglas inglés);

e 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 Compafiia 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-
voy de avales. La EAD representa la exposicién esperada al momento del incumplimiento de

pago.

La EAD de un activo financiero es la cantidad bruta en libros 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 re-
coge los elementos de incumplimiento solo de los 12 meses.

Aumento considerable en el riesgo de crédito

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

LLa metodologia de deterioro aplicada depende de si ha habido un incremento considerable en el
riesgo de crédito. Una vez que la Compafiia ha clasificado sus activos financieros conforme al
riesgo de crédito, estos se evalian de manera individual o colectiva para identificar sefiales de de-
terioro y asi reconocer la estimacién 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 Compafiia considera informacién 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

Definicion

Base de reconocimiento de la
estimacion de deterioro de
cuentas y documentos por cobrar

Etapa 1

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

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.

Etapa 2

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.

Pérdidas esperadas a lo largo de la vida
remanente de la operacién.

Fase 3
(vencida)

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 estimacion de cuentas y documentos
por cobrar).

Pérdidas esperadas a lo largo de la vida
remanente de la operacion.

Castigo

Créditos para los cuales no se tiene una
expectativa razonable de recuperacion.
La Companiia 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 Administracion de
la Compafiia ha decidido cancelarlo.

La cuenta por cobrar, previa autoriza-
cion, del Comité de crédito, es dada de
baja del Estado de Situacion Financiera
consolidado; sin embargo, se contindan
las gestiones de recuperacion.

f

Para etapa 1, la Probabilidad de Incumplimiento (PI) se determina con la probabilidad de que el
credito se muestre en incumplimiento en los préximos 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%.

Informacién prospectiva incorporada en la Pérdida Crediticia Esperada (PCE)

La Compafiia usa informacién prospectiva para cada tipo de cuenta por cobrar considerando datos
histéricos y su experiencia en la administracion de este tipo de datos. Asimismo, la Compafiia

realizé un analisis historico para identificar las variables macroeconémicas que afectan a las pérdi-
das crediticias esperadas.
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La Compaiiia evalta y pondera los posibles escenarios prospectivos. El nimero de escenarios y
sus ponderaciones se reevaltan 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 Compaiia ha establecido un marco de control para la determinacion 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 General 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 conclusién 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 Compania 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-
luacién, como se muestra a continuacién:

- 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 determinacion 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 la fecha en que se subscribe el contrato de
IFD y posteriormente se revalGan a su valor razonable al final del periodo que se reporta. La conta-
bilizacién 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 Compafiia 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 situacion financiera consolidado solo
cuando se tiene el derecho legalmente exigible de compensar los importes reconocidos y existe la
intencién 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 liquidacién sea posterior a 12 meses.

La Compafiia documenta al inicio de la cobertura todas las relaciones entre los instrumentos de co-
bertura y las partidas cubiertas, asi como el objetivo de administracion 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 evaluacion 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 vy 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
utilidad 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 re-
portada en el capital contable se transfiere de inmediato al estado de resultado integral dentro de
“Oftros gastos (productos)”.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, la Compafiia 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 econdémica,
pero el objetivo de gestion de riesgos permanece inalterado y la cobertura sigue calificando para la
contabilidad de coberturas, la relacion de cobertura se reequilibra ajustando el volumen del instru-
mento de cobertura o el volumen de la posicién cubierta de modo que la relaciéon de cobertura se
alinee con la relacién utilizada para fines de gestion de riesgos. Se considera como una continua-
cion de la relacién 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 Ia 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 histdrico menos la depreciacién acumulada y las per-
didas por deterioro, de existir estas. El costo histérico incluye los gastos directamente atribuibles a
la adquisicion 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 que 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 Compariia y su costo se pueda medir de forma confiable. El valor en libros
de cualquier componente reconocido como un activo separado se cancela cuando se reemplaza.
Todas las demas reparaciones y costos de mantenimiento se cargan al 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 periddicas, por parte
de valuadores externos, menos la depreciacién 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 revaluacién 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 revaluacién del equipc maritimo se reconocen - Neto de im-
puestos, en ORIy se acumulan en el superavit por revaluacion en el capital contable. En la medida
en que el aumento revierta una disminucién 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 afio, la
diferencia entre la depreciacion calculada segun el valor en libros revaluado del activo con cargo a
la cuenta de resultados, y la depreciacion basada en el costo original del activo debe transferirse de
“Superavit por revaluacion” a 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 continuacién:

Afos
Inmuebles 20
Equipo maritimo 16
Mejores a inmuebles arrendados 5
Equipo de transporte 5
Equipo de cdmputo 5
Mobiliario y equipo de oficina 5
Otros 5

Los gastos de depreciacion se reconocen en el estado de resultados en los pericdos 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 atil y el método de depreciacion se revi-
san cuando la operacion 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 Compafiia, 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 economicos futuros derivados del uso continuo del activo.

El importe en libros de inmuebles, 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 un te-
rreno que se mantiene con el interés de arrendarlo, generar plusvalia 0 ambas. Las propiedades
de inversion son medidas inicialmente al costo, incluyendo los costos de transaccion y, cuando es
aplicable, los costos financieros.

Después del reconocimiento inicial, las propiedades de inversion son medidas a su costo. Los
desembolsos posteriores se capitalizan al valor en libros del activo solo cuando es probable que los
beneficios econémicos 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 inversién 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 disposicion o cuando quedan
permanentemente retiradas de su uUso y no se espera que sigan generando beneficios econdmicos
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 del 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 tnicos e identificables controlados por la Compafiia 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 Administracion pretende complétar 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 econémicos 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 intangibles 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 disposicién 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 reversion 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 Compafiia en donde no han sido transferidos los beneficios y riesgos
inherentes a los bienes que se esta por adquirir 0 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 transaccion. 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, segln 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 operacion) 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 transaccién 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 transaccién 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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Bono perpetuo

El Bono perpetuo se registra en el capital contable a su valor nominal deduciendo el importe de los
costos atribuibles a su emisién, los rendimientos que 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
Compaiiia y esta sujeto a los términos y las condiciones que establece el documento de inversién
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 legislacién promulgada o sustancialmente promulgada
vigente a la fecha del estado de situacion financiera consolidado en el lugar en donde opera la
Compafiia 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 |os resultados del periodo
en que se determina el cambio de tasa.

La Administracion evalla de forma periddica 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 2020 y
31 de diciembre de 2019 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 las 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 Compaiia 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 emisién 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 Compafiia, se reconocen al costo de adquisi-
cion, incluyendo los costos directamente atribuibles a dicha adquisicion (netos de impuestos), se
reconocen como una disminucién del Capital contable de la Compafiia hasta que las acciones se
cancelan o se vuelven a emitir. 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 consideracion pagada.

La prima neta en colocacion 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.

o.  Otros Resultados Integrales (ORI)
El resuitado integral estd compuesto por la utilidad neta, los efectos de valuacion 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.

p.  Ingresos y 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”.

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 dete-
rioro de activos financieros, y se reconocen directamente en resultados.

Los costos incrementales asociados directamente a la adquisicién o creacion de un pasivo financie-
ro se reconocen en resultados utilizando el método de tasa de interés efectiva.
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g. 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.

r. Utilidad bésica por accion
La utilidad por accion 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 ponderado de acciones comunes en circulacion en el periodo contable.
S. Utilidad diluida por accién

La Compafiia no tiene ningun instrumento que pueda diluir la utilidad por accion.
t. 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 obligacién 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 Compaiia, 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 econdmicos, se debe
considerar cualquier requerimiento de financiacion minimo.

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 Compania 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 obligacién por
beneficios definidos al comienzo del periodo anual 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.
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Cuando se produce una modificacion o reduccion 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 Compafiia 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 depésitos 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 situacién 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

2020 2019 2020 2019 2020 2019
Bancos del pais y extranjeros $ 32,953 $ 98,661 § - $127.,236 $ 32,953 § 225897
Depdsitos de corto plazo 2,118,634 3.507.869 1.5618.696 97.564 3,637,330 _3.605.433

Total de efectivo y

equivalentes de efectivo $2101587 $3.606.530 $1.518.696 $224.800 $3.670283 $3.831.33
Los saldos de bancos en moneda extranjera al 31 de diciembre de 2020 y 2019 corresponden a

DlIs.76,182 y DIs.11,911, respectivamente, convertidos al tipo de cambio de $19.93 y $18.87, por ddlar,
respectivamente.

La Compaiiia invierte los excedentes de flujos de efectivo en depositos a corto plazo con instituciones
bancarias. La tasa de interés obtenida diariamente sobre dichos depésitos a corto plazo es de aproxima-
damente 4.79% y 6.79% por los afios al 31 de diciembre de 2020 y 2019, respectivamente.

Nota 5 - Cuentas y documentos por cobrar:

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 las cuentas y documentos por cobrar se clasifican como sigue:

31 de diciembre de

2020 2019

Cuenta y documentos por cobrar de corto plazo

Arrendamiento $20,286,328 $ 16,478,851
Factoraje financiero 1,479,793 3,255,748
Créditos al consumo para autos 30,901 36,383
Créditos comerciales para autos 1,227,162 1,114,669
Otros créditos 7472231 7.229.593
Subtotal 30,496,415 28,115,244
Estimacion de cuentas y documentos por cobrar 929.708 317.765
Subtotal a corto plazo 29,566,707 27.797.479
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Cuentas v documentos por cobrar de largo plazo

Arrendamiento

Créditos 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

28,112,375 26,503,369
22,808 35,785
1,206,456 1,708,210
5,286,932 2,248,492
34,628,571 30,495,856
1.607.553 982.475
33.021.018 29.513.381
$62.587.725 $57.310.860

A continuacidon 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

31 de diciembre de 2019

%
Estimacion Estimacion
de cuentasy decuentasy
documentos documentos

Etapa Saldo por cobrar por cobrar
1 $37,972,816 $ 511,325 1.35%
2 7,780,128 350,392 4.50%
3 2,645,759 837,752 31.66%

$48.398 703 $1.699.469
Factoraje financiero:

31 de diciembre de 2020

$36,495,271
4,541,116

Estimacion
de cuentas y
documentos

por cobrar

$ 151,013
321,751
620,540

$42.982.220 $1.093.304

%
Estimacion
de cuentas y
documentos
por cobrar

0.41%
7.09%
31.89%

31 de diciembre de 2019

%
Estimacion Estimacion
de cuentasy decuentasy
documentos documentos

Etapa Saldo por cobrar por cobrar
Sinatraso  $1,111,535 $ 33,779 3.04%
Con atraso 368,258 368,258 100%

$1,479.793 $ 402037

$3,160,247

Estimacion
de cuentas y
documentos

por cobrar

$ 65,433
35,181

$3,255,748 $100.614

%
Estimacion
de cuentas y
documentos
por cobrar

2.07%
36.84%

El 21 de marzo de 2020, debido al entorno macroecondémico que afecta a nuestros clientes y prospectos
y de acuerdo con las politicas vigentes de gestion de riesgos, la Compafiia implement6 una estrategia
interna preventiva para limitar la originacién de contratos de factoraje financiero. Esta estrategia persi-
gue principalmente la contencion 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 Compafia.
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Créditos comerciales para autos:

31 de diciembre de 2020

31 de diciembre de 2019

%

Estimacion Estimacioén
de cuentasy decuentasy
documentos documentos

Etapa Saldo por cobrar por cobrar
1 $ 2,196,558 $ 17,897 0.81%
2 85,865 15,941 18.56%
3 151,195 151.195 100%
$2433618 $ 185033

Créditos al consumo para autos:

31 de diciembre de 2020

%

Estimacién Estimacion
de cuentasy de cuentasy
documentos documentos

Saldo por cobrar por cobrar
$2,727,746 $ 2,375 0.09%
41,346 10,786 26.09%
53.787 53,781 99.99%
$2.822.879 $66.942

31 de diciembre de 2019

%

Estimacién Estimacioén
de cuentasy de cuentasy
documentos documentos

Etapa Saldo por cobrar por cobrar
1 $ 34,016 $ 206 0.60%
2 2,384 455 19.08%
3 17.309 17,309 100%
$§ 53709 $ 17970

Otros créditos:

31 de diciembre de 2020

%

Estimacion Estimacion
de cuentasy de cuentasy
documentos documentos

Saldo por cobrar por cobrar
$63,712 $ 367 0.58%
585 49 8.38%
7.871 6,126 77.83%
$72.168 $6.,542

31 de diciembre de 2019

%

Estimacién Estimacion
de cuentasy de cuentasy
documentos documentos

Etapa Saldo por cobrar por cobrar
1 $12.759.163 §_232.752 1.82%

%

Estimacion Estimacion
de cuentasy decuentasy
documentos documentos

Saldo por cobrar por cobrar
$9.478.085 $32.838 0.35%
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Estimacion de deterioro de cuentas y documentos por cobrar

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 los movimientos en la estimacién 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 2019

Remedicién de activos financieros que permanecen en la misma etapa

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
De la etapa 3 a la etapa 1
De la etapa 3 a la etapa 2

Activos financieros otorgados durante el periodo
Remedicién de activos financieros que cambiaron de etapa en el periodo
Activos financieros cancelados en el periodo

Al 31 de diciembre de 2019

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 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

Remedicion de activos financieros que cambiaron de etapa en el periodo

Activos financieros cancelados en el periodo

Al 31 de diciembre de 2020

Factoraje:

1 de enero
2019

Sin atraso
Con atraso

$ 24,837
92,720

$117.557

31 de diciembre

Movimiento

$ 40,596
(57.539)

$ (16.943)

Estimacion para deterioro

Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Total
$213270 $245.107 $313206 § 771583
$ (61,634) $ 9,198 $364,266 $ 311,830

(127,604) 127,604 - -

(43,161) - 43,161 -
5,755 (5,755} - -

g (76,969) 76,969 -

333 - (333) -

- 52,551 (52,551) -

82,252 63,481 51,971 197,704
146,792 5,936 (91,975) 60,753
(64.990) (99.402) (84,174) (248.566)
$151.013 $321.751 $620540 $1.003.304
$ 238,190 $ (38,897) $123482 § 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)
$£511.325 $350.302 $837752 §$1.690.469

31 de diciembre

2019 Movimiento 2020
$ 65,433 $ (31,654) $ 33,779
35,181 333,077 368.258
$100.614 $301.423 $402.037
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Créditos comerciales para autos

Estimacion para deterioro

Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Total
1ro de enero 2019 $ 9623 $ 3484 $ 5960 $ 19067
Remedicion de activos financieros que permanecen en la misma etapa $ (5712) $ 181 $ 14,866 $ 9,335
De la etapa 1 a la etapa 2 (9,300) 9,300 - -
De la etapa 1 a la etapa 3 (30,820) - 30,820 -
De la etapa 2 a la etapa 1 7 (7) - -
De la etapa 2 a la etapa 3 - (2,113) 2113 -
De la etapa 3 a la etapa 1 - - - -
De la etapa 3 a la etapa 2 - - - -
Activos financieros otorgados durante el periodo 989 455 1,752 3,196
Remedicion de activos financieros que cambiaron de etapa en el periodo 38,119 1,580 (660) 39,039
Activos financieros cancelados en el periodo (531) (2,094) (1,070) (3,695)
Al 31 de diciembre de 2019 § 2375 $ 10,786 $ 53781 $___66942
Remedicion 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
De la etapa 3 a la etapa 2 17 (17)
Activos financieros otorgados durante el periodo 6,635 933 2,898 10,466
Remedicion de activos financieros que cambiaron de etapa en el periodo 102,715 5,445 (88) 108,072
Activos financieros cancelados en el periodo (101) (2,299) (3,905) (12,305)
Al 31 de diciembre de 2020 2 17,807 §.15941 $151195 § 185033
Créditos de consumo para autos
Estimacién para deterioro
Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Total
1 de enero 2019 8 435 § 46 § 1754 § 2235
Remedicion de activos financieros que permanecen en la misma etapa $ (218) $ (12) $ 3978 $ 3,750
De la etapa 1 a la etapa 2 (486) 46 - -
De la etapa 1 a la etapa 3 (739) - 739 -
De la etapa 2 a la etapa 1 - - - -
De la etapa 2 a la etapa 3 - (17) 17 -
De la etapa 3 a la etapa 1 - - - -
De la etapa 3 a |la etapa 2 - - - -
Activos financieros otorgados durante el periodo 224 1 70 295
Remedicion de activos financieros que cambiaron de etapa en el periodo 766 3 (1) 768
Activos financieros cancelados en el periodo {57) (18) (431) (506)
Al 31 de diciembre de 2019 g 367 3 49 3 6126 $ 6542

Bgina 48



Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2020 y 2019

Remedicion de activos financieros que permanecen en la misma etapa $ 54 $ 3 806 $ 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
Remedicion de activos financieros que cambiaron de etapa en el periodo 12,500 279 - 12,779
Activos financieros cancelados en el periodo (9) (12) __(2.238) ____ (2,257)
Al 31 de diciembre de 2020 § 206 & 455 § 17309 §  17.970
Crédito simple
1 de enero 31 de diciembre 31 de diciembre
2019 Movimiento 2019 Movimiento 2020
Etapa 1 $42082 $ 9244 $ 32838 $199.914 $232.752

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
econdémicas, durante 2020 la Compafiia otorgd un nimero importante de créditos destinados al financia-
miento de capital de trabajo para que sus clientes pudieran hacer frente a las obligaciones coniractuales
con la Compafiia, consecuentemente se implementaron criterios cualitativos adicionales a la clasificacion
en etapas:

1.  Para aquellos clientes que tuvieron algun tipo de apoyo COVID se identificé 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 econdmicas de cada sector.

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

Posteriormente, se utilizd 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 informacién histérica que permita evaluar su desempenio.

Los movimientos relacionados con la estimacién de cuentas y documentos por cobrar se analizan como
sigue:

Saldo al 1 de enero de 2019: $ 952,524
(+) Incrementos en la reserva 427,679
(-) Aplicaciones (79,963)
Saldo al 31 de diciembre 2019: 5 1,.300,24
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(+) Incrementos en la reserva 1,432,993
(-) Aplicaciones (195,992)
Saldo al 31 de diciembre 2020: $2.537.241

Cuentas y documentos por cobrar de arrendamiento

La integracion de las cuentas y documentos por cobrar de arrendamiento al 31 de diciembre de 2020 y
2019, es la siguiente:

Ingreso Cuentas por
Pagos Valor financiero por cobrar de
minimos residual acumular arrendamiento
31 de diciembre de 2020 $54344 115 $12.624 773 $(18570.185) $48.398703
31 de diciembre de 2019 $46.406,953 $11.352.830 $(14.777.563) $42.982.220

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 las cuentas y documentos por cobrar de los arrendamientos otorga-
dos respaldan los créditos recibidos de instituciones bancarias y los pasivos bursatiles. Véanse Notas 12
y 13.

La Compafiia ha celebrado contratos de arrendamiento con un plazo promedio de cuatro afios.

Contratos de arrendamiento

Los cargos minimos para los siguientes cinco afios que establecen los contratos de arrendamiento son
los siguientes:

Valor de los pagos minimos futuros
31 de diciembre de

2020 2019
2020 $ - $24 567,880
2021 31,953,943 14,735,111
2022 16,393,565 11,634,624
2023 10,942,519 5,429,867
2024 en adelante 4,908,131 1,392,301
2025 en adelante 2,770,731 -

$66.968,889 $57.758,783

Valor razonable de las cuentas y documentos por cobrar

Para la medicion del valor razonable de las cuentas y documentos por cobrar, se utilizan tasas de mer-
cado en productos similares con otras arrendadoras para el caso especifico del producto de arrenda-
miento. En el caso de los demas productos se utilizan ademas de arrendadoras, la de algunos bancos.
La medicion del valor razonable de este concepto es de Nivel 2, ya que utiliza comparativos del mercado.
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El equipo de valuacion de la Compafiia revisa periédicamente los datos de entrada no observables signi-
ficativos y los ajustes por valuacion. Para la determinacion del valor razonable, se utiliza la informacién
proporcionada por terceros, como lo son proveedores de precios e indicadores de mercado para respal-
dar 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.

La metodologia para la generacion del valor razonable de las cuentas y documentos por cobrar es el
descuento de flujos de efectivo futuros considerando las tasas antes mencionadas sobre productos simi-

lares.

Los valores de entrada utilizados para la determinacién del valor razonable incluyen:

o Tasas de interés aplicables

° Sobretasas

o Periodos de pago de interés

A continuacion se muestra la medicion de las cuentas y documentos por cobrar a valor razonable compa-
rada con la valuacién a costo amortizado:

31 de diciembre de 2020

Arrendamiento

Factoraje financiero

Créditos al consumo para autos
Créditos comerciales para autos
Otros créditos

Total

31 de diciembre de 2019
Arrendamiento

Factoraje financiero

Créditos al consumo para autos
Créditos comerciales para autos

Otros créditos

Total

Costo amortizado

$ 48,398,704
1,479,793
56,935
2,451,698
12,737,836

—n DN

$65.124.966

Costo amortizado

$42,982,220
3,255,748
72,168
2,822,879
9.478.085

$58.611.100

Valor razonable

$ 50,246,444
1,525,469
53,051
2,293,383
12.104.205

$ 66,222,552

Valor razonable

$ 41,794,350
3,330,153
71,857
2,851,010
9,507,715

$57.500.080

Por encima (Por debajo)

$ 1,847,740
45,676
(3,884)

(158,315)
(633,631)

$ 1,007,586

Por encima (Por debajo)
$(1,187,870)
74,405
(311)

28,131
29,630

$(1.096.015)
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Nota 6 - Administracion de riesgos:

Esta nota explica la exposicién de la Compafiia a los riesgos financieros y como estos riesgos podrian
afectar su desempefio financiero futuro.

Riesgo Riesgo proveniente de Medicién Administracion
Riesgo de mercado - o Futuras transaccio- | e Analisis de sensibi- | e Swaps de divisas
tipo de cambio nes comerciales. lidad. (CCS) y contratos
. . . - de opciones en
. ?ctqu y pasivos o (I;/Ionltoreo de liqui- moneda extran-
inancieros ez. jera (CSPRD).

reconocidos en
moneda extranjera
(Dls.) délares
estadounidenses.

Riesgo de mercado - . Deuda a largo o Analisis de sensibi- | e Swaps de tasa de
tasa de interés plazo con tasas lidad. interés (IRS).
variables. . - .
f S . Monitoreo de liqui- o Opciones de tasas
dez. de interés (CAP).
Riesgo de crédito (ver . Cuentas y docu- o Analisis de venci- ) Diversificacién de
Nota 5) mentos por cobrar - mientos. limites de crédito
Neto. S y cuentas y docu-
. o Dett.erml.namon ded mentos por
estimaciones credi- cobrar.
ticias.
Riesgo de liquidez ) Préstamos y otros o Pronésticos de flu- o Disponibilidad de
pasivos. jos de efectivo ac- lineas de crédito
tualizables. comprometidas y
lineas de prés-
tamo.

La Direccion Integral de Riesgos es responsable de establecer y supervisar la estructura de gestion de
riesgo de la Compaiiia y en consecuencia desprende responsabilidades a las diversas areas de UNIFIN
como tesoreria, administracion de cartera, contraloria y control interno a traveés de las politicas aproba-
das por el Consejo de Administracion. Dicha Direccion ha creado el Comité de gestion de riesgos, el
cual es responsable por el desarrollo y el monitoreo de las politicas de gestién de riesgos de la
Compafiia. Este comité informa regularmente al Consejo de Administracion acerca de sus actividades.

La Compafiia identifica, evalta y cubre los riesgos financieros en estrecha cooperacion con sus unidades
de gestion. Las politicas de gestién de riesgo de la Compafia son establecidas con el objeto de identifi-
car y analizar los riesgos enfrentados por la Compafiia, fijar limites y controles de riesgo adecuados, y
para monitorear los riesgos y el cumplimiento de estos limites. Se revisan regularmente las politicas y
los sistemas de gestion de riesgo a fin de que reflejen los cambios en las condiciones de mercado y en
las actividades de la Compafia. La Compafiia, a través de sus normas y procedimientos de gestion, pre-
tende desarrollar un ambiente de control disciplinado y constructivo en el que todos los empleados en-
tiendan sus roles y obligaciones.
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El Comite de Auditoria de la Compafiia supervisa la manera en que la Administracion monitorea el cum-
plimiento de las politicas y los procedimientos de gestion de riesgos y revisar si el marco de gestion de
riesgo es apropiado respecto de los riesgos enfrentados por UNIFIN. Este comité es asistido por audito-
ria interna en su rol de supervision. Auditoria interna realiza revisiones regulares de los controles y pro-
cedimientos de gestion de riesgo, cuyos resultados son reportados al Comité de Auditoria.

El Consejo de Administracion ha emitido politicas generales relativas a la administracion de riesgos fi-
nancieros, asi como politicas sobre riesgos especificos, como: el riesgo cambiario, el riesgo de tasa de
interés, el riesgo de crédito, el uso de instrumentos financieros derivados y la inversién de excedentes de
liquidez.

|
La Compafiia aplica su politica de coberturas para mitigar los riesgos asociados a tipo de cambio y tasa

de interés generados por los instrumentos de deuda y deuda senior emitidos, asi como los préstamos
bancarios adquiridos.
a. IFD

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 los IFD son los siguientes:

31 de diciembre de

2020 2019
Activo circulante
Swaps de divisas (CCS) - cobertura de flujos de efectivo $ 39,333 $ -
Contratos de opciones en moneda extranjera (CSPRD) -
cobertura de flujo de efectivo 244,857
Opciones de tasas de interés (CAP) - cobertura de flujos
de efectivo 1,157
Swaps de tasas de interés (IRS) - cobertura econémica 210,705 65,019
Total en activo circulante 494 895 66.176
Activo no circulante
Swaps de divisas (CCS) - cobertura de flujos de efectivo 149,810 1,825,098
Contratos de opciones en moneda extranjera (CSPRD) -
cobertura de flujo de efectivo 4,582,741 2,879,107
Opciones de tasas de interés (CAP) - cobertura de los
flujos de efectivo - 1,052
Swaps de divisas (CCS) - cobertura econémica 82,516 -
Swaps de tasas de interés (IRS) - cobertura flujo de efectivo 211,112 -
Swaps de tasas de interés (IRS) - cobertura econdmica - 204.409
Total en activo no circulante 5.026.179 4.909,667
Total en activo $ 5521074 $4.975.842
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Pasivo a corto plazo

Swaps de divisas (CCS) - cobertura de flujos de efectivo $ 1,353,793 $1,207,479
Contrato de opciones en moneda extranjera (CSPRD)

coberturas de flujos de efectivo - 5,304
Swaps de divisas (CCS) - cobertura econémica 45,434 73,708
Swaps de tasas de interés (IRS) - cobertura flujo de efectivo 426,394 -
Swaps de tasas de interés (IRS) - cobertura econémica 43,830
Total en pasivo a corto plazo 1,825,621 1,330,321
Pasivos a largo plazo

Swaps de divisas (CCS) - cobertura de flujos de efectivo 2,443,538 1,403,439
Swaps de divisas (CCS) - cobertura econémica - 63,787
Swaps de tasas de interés (IRS) - cobertura flujo de efectivo 426,095 -
Swaps de tasas de interés (IRS) - cobertura econémica 178,762
Total en pasivo a largo plazo 2.869.633 1.645,988
Total en pasivo $ 4695254 $2.976.309
Posicién neta $§ 825820 $1.999.533

Valor razonable de IFD

A continuacion se presentan los valores razonables de los instrumentos financieros derivados, por
nivel de jerarquia, asi como algunas caracteristicas para la generacién de la medicion:

31/12/2020 31/12/2019
Nivel 2 Nivel 2
Activos financieros:
Instrumentos financieros derivados 5,521,074 4,975,843
Pasivos financieros:
Instrumentos financieros derivados 4,695,254 2,976,309

Aspectos utilizados para la determinacion del valor razonable:

- Para la medicion del valor razonable se utiliza |a siguiente metodologia:

o Swaps
1. El valor razonable se determina con la metodologia estandar de mercado a través
del descuento de flujos, considerando las tasas aplicables a cada periodo de inter-
cambio.

2. Si la tasa de interés es fija, se utiliza directamente.

3.  Silatasa de interés es variable, se obtiene la tasa forward correspondiente a cada
periodo.
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e Opciones

4.  Elvalor razonable se determina con base en metodologia estandar a través del
modelo de Black Scholes.

- Los datos de entrada utilizados para la determinacion del valor razonable incluyen:
= Curvas nominales libres de riesgo
e Curva de Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio
e Curva Basis Swaps
e Curvas LIBOR
e Volatilidades observadas
Operaciones contratadas

Las operaciones contratadas durante el ejercicio 2020 y que se mantienen vigentes al cierre de ese
mismo afo, son las siguientes:

Tipo de derivado Monto Nocional Dis. Inicio Termino Subyacente

Contratos de opciones en Mar 2020 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD) 5mdd Dec 2020

Contratos de opciones en Mar 2020 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD) 5mdd Jun 2021

Contratos de opciones en Mar 2020 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD) 5mdd Dec 2021

Contratos de opciones en Mar 2020 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD) 5mdd Jun 2022

Contratos de opciones en Mar 2020 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD) 3.75mdd Apr 2021

Contratos de opciones en Mar 2020 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD) 3.75mdd Oct 2021

Contratos de opciones en Mar 2020 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD) 3.75mdd Apr 2022

Contratos de opciones en Mar 2020 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD) 3.75mdd Oct 2022

Contratos de opciones en Mar 2020 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD) 4.686mdd Feb 2021

Contratos de opciones en Mar 2020 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD) 4.686mdd Aug 2021

Contratos de opciones en Mar 2020 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD) 4.686mdd Feb 2022

Contratos de opciones en Mar 2020 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD) 4.686mdd Aug 2022

Contratos de opciones en Mar 2020 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD) 4.686mdd Feb 2023

Contratos de opciones en Mar 2020 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD) 4.686mdd Aug 2023
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Tipo de derivado Monto Nocional Dls, Inicio Termino Subyacente

Contratos de opciones en Mar 2020 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD) 4.884mdd Feb 2024

Swaps de divisas (CCS) 62.5mdd Dic 2020 Sep 2023 Tipo de cambio

Contratos de opciones en 62.5mdd Dic 2020 Sep 2023 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)

Swaps de divisas (CCS) 125mdd Dic 2020 Ene 2025 Tipo de cambio

Contratos de opciones en 125mdd Dic 2020 Ene 2025 Tipo de cambio
moneda extranjera (CSPRD)

Al 31 de diciembre de 2020, la ganancia de valor razonable en derivados de cobertura a través de Otros
resultados integrales ascendia a $608,465 (incluyendo $776,789 como valor razonable en el rebalanceo
de derivados financieros) y los cambios en el valor razonable en los derivados comerciales econémicos
sumaron $42,822 dentro del gasto por intereses en el margen bruto.

Teniendo en cuenta las condiciones econémicas y con el fin de mantener una cartera mas efectiva en el
ejercicio de 2020, la Compafia en toda su Division de Gestién de Riesgos y con la aprobacion de este
Comité de Gestion de Riesgos llevé a cabo la terminaciones parciales y otras renegociaciones con sus
contrapartes de ciertas coberturas de instrumentos financieros derivados con una valoracién del valor
razonable devengada de $608,465 registrada en Instrumentos financieros derivados de cobertura dentro
del estado de cambios en el capital contable consolidado.

La Direccion realizé la evaluacion de la efectividad de la cobertura sobre las transacciones anteriores, los
cambios en los términos de la partida cubierta y los términos criticos del instrumento de cobertura no
tuvo impactos materiales en la efectividad de la cobertura, ya que los nuevos términos se realizaron bajo
la politica de cobertura de la Compafiia.

Durante el ejercicio 2020, la compafiia canjed Notas Senior por Dls. 39,964, como resultado la Compafiia

obtuvo Dls. 4,410 como ganancia registrada en gastos por intereses en el estado de resultados por el
gjercicio terminado al 31 de diciembre 2020.

Las operaciones contratadas durante el ejercicio 2019 y que se mantienen vigentes al cierre de ese
mismo afo son las siguientes:

Nocional en
millones de
Tipo de derivado ddlares (“mdd”) Inicio Vencimiento Subyacente
Swaps de divisas (CCS) 75mdd jul 2019 ene 2028 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 75mdd jul 2019 ene 2028 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 150mdd jul 2019 ene 2028 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 150mdd jul 2019 ene 2028 Tipo de cambio
Contratos de opciones en moneda 75mdd jul 2019 ene 2028 Tipo de cambio
extranjera (CSPRD)
Contratos de opciones en moneda 75mdd jul 2019 ene 2028 Tipo de cambio
extranjera (CSPRD)
Contratos de opciones en moneda 150mdd jul 2019 ene 2028 Tipo de cambio
extranjera (CSPRD)
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Nocional en
millones de
Tipo de derivado délares (“mdd”) Inicio Vencimiento Subyacente
Contratos de opciones en moneda 150mdd jul 2019 ene 2028 Tipo de cambio
extranjera (CSPRD)

Swaps de divisas (CCS) 60.63mdd jul 2019 jun 2022 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 100mdd jul 2019 jun 2022 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 60mdd jul 2019 jun 2022 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 70mdd ago 2019 ago 2022 Tipo de cambio
Swaps de divisas (CCS) 50mdd ago 2019 ago 2022 Tipo de cambio
Swaps de tasa de interés (IRS) 2500mdp mar 2018 mar 2025 Tasa de interés

Los pasivos cubiertos por los IFD devengan interés trimestral y semestralmente. Los efectos cambiarios
derivados de los pagos efectuados en la fecha de pago se reconocen en el estado de resultados en la
utilidad o pérdida cambiaria.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Compafiia no ha otorgado efectivo ni activos financieros como ga-
rantia real por los pasivos resultantes de los derivados.

Contabilidad de coberturas

Los IFD se utilizan solo para fines de cobertura econdmica y no como inversiones especulativas. Sin em-
bargo, cuando los IFD no cumplen los criterios de la contabilidad de coberturas, se clasifican como de
negociacion para fines contables y se contabilizan a su valor razonable con cambios en resultados,
dando lugar a una cobertura econémica.

Descripcién de las relaciones de cobertura

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

El objetivo de cubrir el riesgo cambiario es minimizar la volatilidad del tipo de cambio en los flujos de
efectivo de pagos de intereses en dolares.
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La politica de administracién de riesgos es cubrir 100% de los flujos de efectivo esperados de pasivos
financieros utilizando una combinacién de CCS, CSPRD, IRS y CAP para cubrir su exposicion al riesgo
de tasa y cambiario.

Durante los periodos que concluyeron el 31 de diciembre de 2020 y 2019, los movimientos de los efectos
de valuacion reconocidos en el capital contable por la valuacién de los IFD, segmentados por tipo de ins-
trumento, se detallan a continuacioén:

Opciones Opciones de
Swaps de cambiarias tasas de
divisas (CCS) (CSPRD) interés (CAP) Total
Saldo al 1 de enero de 2019 $3,013,652 $1,523,165 $77,889 34,614,706
Cambio en el valor razonable del instrumento de
cobertura reconocido en ORI del gjercicio ($ 852,143) $ - ($89,690) ($ 941,833)
Valorizacién de IFD reconocido en estados de resultados (2.947,329) 1,350,639 14,009 {1.582.681)
Saldo final al 31 de diciembre de 2019 (§_785,820) $2,873,804 $ 2208 $2,090,192
Swaps de Opciones Opciones de
divisas cambiarias tasas de
(CCS) (CSPRD}) interés (CAP) Total
Saldo final al 31 de enero de 2020 $ (785,820) $ 2,873,804 $ 2,208 $ 2,090,192
Cambio en el valor razonable del instrumento
de cobertura reconocido en ORI del ejercicio (237,012) 61,627 (390,059) (565,444)
Valorizacién de IFD reconocido en estados de resultados (2,585,356) 1,892,167 (42,822) (736,011)
Saldo final al 31 de diciembre de 2020 $(3.608.188) $4.827.598 £(430,673) $ 788737

Efectividad de la cobertura

La eficacia de la cobertura se determina al inicio de la relacion de cobertura y a través de evaluaciones
de efectividad prospectivas periddicas para garantizar que exista una relacién econdémica entre la partida
cubierta y el instrumento de cobertura.

La relacién de cobertura se debe evaluar desde el inicio y durante todas las etapas posteriores, como el
periodo de evaluacién minima, a través de la suma de sus flujos descontados, tomando en cuenta las
condiciones de mercado actuales y futuras que afectan la valuacion. El objetivo es mitigar el riesgo cam-
biario y la exposicién a los intereses donde la Compaiiia esta expuesta al financiamiento de activos, con
el fin de proporcionar viabilidad y certidumbre para el arrendamiento, el factoraje financiero y las demas
cuentas y documentos por cobrar relacionados con el crédito llevados a cabo por la Compafiia, garanti-
zando el control efectivo de la cuenta por cobrar de cobertura financiera.

La Compaiiia realiza inicialmente una evaluacion de la efectividad de los IFD contratados, utilizando el
enfoque cualitativo, que es el método de evaluacién de efectividad mas simple y que no requiere célculos
para evaluar la efectividad de cobertura de manera prospectiva, esperando que la relacion de cobertura
fuera altamente efectiva si los términos del derivado son idénticos a los términos de la posicion primaria,
al menos los siguientes términos:

e Nocional.

o Fecha de vencimiento.

o Fecha(s) de pago.

s Fechas de “reseteo” de tasa de interés.

B Subyacente(s) como precio, indices, tasas de interés, tipo de cambio, etc,
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La razon de cobertura es aquella que resulta de enfrentar los flujos del IFD y los flujos de |a partida
cubierta. Dicha designacion no debe reflejar un desbalance significativo entre las proporciones del ins-
trumento cubierto y el instrumento de cobertura. A este respecto, la Compafia ha adoptado un rango de
tolerancia, considerando algunos aspectos, como son:

i. El mercado financiero mexicano suele presentar alta volatilidad en sus variables fundamentales,
incluyendo las que inciden directamente en la valuacion de los IFD que tiene la Compafiia como lo
son tipos de cambio y tasas de interés de mercado local e internacional.

. Debido a que la actividad principal de la Compafiia no tiene relacion con la compra/venta de IFD,
como ocurre en fondos de inversion, hedge funds o mesas de dinero, no puede acceder a los bene-
ficios preferenciales sobre condiciones que permitieran recalibrar las posiciones, por lo que, dado
las volatilidades de los indicadores mencionados anteriormente, se considera prudente establecer
un rango con base en los histéricos documentados por la Compadia.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 los resultados confirman que la efectividad de la cobertura es muy
alta.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 se reconocieron $42,822 y $129,278, respectivamente, en “Gastos
por intereses” en el estado de resultados, en relacion con las operaciones de los IFD de tasas de interés
que no reunieron los requisitos como coberturas.

Riesgo de mercado

i. Tipo de cambio

La exposicion de la Compadia al riesgo cambiario al final del periodo es la siguiente:

31 de diciembre de

2020 2019
Exposicion al riesgo / Instrumento de cobertura
Riesgo de mercado - Tipo de cambio
Intercambio de tasas de interés y principal en
otra moneda (CCS) $ (3,571,106) $ (923,315)
Opciones cambiarias (CSPRD) 4.827.598 2.873.803
Total $ 1256492 $ 1.950.488
Exposicion al riesgo / Concepto cubierto
Riesgo de mercado - Tipo de cambio
Préstamos bancarios en divisas $ 6,459,939 $ 6,609,999
Deuda internacional en divisas 35.049.267 33,631,961
Total $41.509,2086 $40,241.960
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La sensibilidad de los resultados a las fluctuaciones en los tipos de cambio se deriva principal-
mente de los IFD denominados en délares estadounidenses denominados como coberturas de flu-

jos de efectivo:

Aumento Aumento Disminucidén Disminucion
31 de diciembre de 2020
Riesgo de mercado - Tipo de cambio +8% +4% -4% -8%
Intercambio de tasas de interés y
Principal en otra moneda (CCS) $1,176,493 $ 588,246 $ (565,621) $(1,089,345)
Opciones cambiarias (diferencial
de la opcion de compra) 1,284 322 648,623 (618.050) (1.170,852)
Total £2460815 $1.236.869 $(1.183872) $(2.260.197)
31 de diciembre de 2019
Riesgo de mercado - Tipo de cambio +8% +4% -4% -8%
Intercambio de tasas de interés y
Principal en otra moneda (CCS) $2,627,021 $1.313,511 $(1,313,511) $(2,627,021)
Opciones cambiarias (diferencial
de la opcion de compra) 573,290 292,088 (298.532) (598,559)
Total $3.200311 $1.605,599 $(1.612.043) $(3.225,580)

Tasa de interés

El principal riesgo relacionado con tasas de interés de la Compaiiia se deriva de la deuda con ta-
sas variables. Durante los periodos que concluyeron el 31 de diciembre de 2020 y 2019, los prés-
tamos de tasa de interés variable se denominaron principalmente en pesos mexicanos y délares

estadounidenses.

La exposicién de la deuda a cambios en las tasas de interés y sus vencimientos contractuales al
cierre de cada periodo de reporte se muestra a continuacion:

31 de diciembre

% del total de 31 de diciembre

de 2020 préstamos de 2019

Préstamos bancarios a tasas variables:
<1 afio $ 15,864,353 50.04% $ 8,406,160
1-3 afos 3,124,334 9.85% 6,260,884
3-5 afios 244,916 0.77% E
5-10 afios 598,584 1.89% -
$19.832.187 —02.55% $14,667.044

Instrumentos de deuda a tasa variable:
<1 afo $ 4,736,605 14.94% $ 3,030,418
1-3 afios 4,203,417 13.26% 5,237,918
3-5 afos 2,931,858 9.25% 2,994 453
5-10 afos 00.00% B
11,871,880 37.45% 11,262,789
Total $31.704.067 —100,00% $25.929.833

% del total de

préstamos

32.42%
24.14%
00.00%
00.00%

—20.96%

11.69%
20.20%
11.55%

—00.00%

43.44%

-100.00%
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La sensibilidad de los resultados a las fluctuaciones en las tasas de interés se deriva principal-
mente de los instrumentos financieros con tasas de interés variable denominados como coberturas
de flujos de efectivo:

Aumento Aumento Disminucion Disminucion
50pb 25pb -25pb -50pb

31 de diciembre de 2020

Riesgo de mercado - Tasa de interés

Intercambio de Tasas de Interés (IRS) $ 73,420 $ 36,838 $(37,096) $ (74,453)
Opciones de tasas de interés (CAP) 0 0 0 0
Opciones cambiarias (CSPRD) (289) (692) 1,809 4,753
Swap de tasa de interés (CCS) (178,430) (90,359) 92,697 187,782
Total $(105.299) $(54.213) $.57.410 $118.082
31 de diciembre de 2019

Riesgo de mercado - Tasa de interés

Intercambio de Tasas de Interés (IRS) $ 27,291 $ 14125 $(12,543) $ (26,050)
Opciones de tasas de interés (CAP) 6,790 4,172 (402) (656)
Opciones cambiarias (CSPRD) (118,686) (61,705) 58,289 121,496
Swap de tasa de interés (CCS) (45,152) (21.412) 30,290 58,390
Total $(120.757) $(64.820) $ 75634 $153.180

La utilidad o pérdida es sensible a los ingresos financieros mayores o menores del efectivo y equi-
valentes de efectivo como resultado de cambios en las tasas de interés.

Reforma IBOR (“IBOR” Inter-bank Offered Rates, por sus siglas en inglés)

Después de la crisis financiera, la reforma y el reemplazo de las tasas de interés de referencia, como la
LIBOR GBP y otras tasas interbancarias (IBOR) se ha convertido en una prioridad para los reguladores
globales. la Companiia ha realizado el acercamiento a las contrapartes financieras para discutir la
adopcion de una tasa alternativa libre de riesgo a un dia. Esta adopcion sera en total cumplimiento del
Protocolo IBOR, o enmiendas bilaterales en sus transacciones heredadas, para aplicar los términos del
Protocolo IBOR, sin necesidad de adherirse a él. La Compafiia estard en una discusion constante para
encontrar |a alternativa mas segura, para determinar una tasa de referencia como respaldo a las
coberturas u otros productos actuales.

Se espera que todas las nuevas transacciones de derivados que se incorporaran en 2021 se adhieran a
la version modificada de la Asociacion Internacional de Estandarizacion de Derivados (1ISDA, por sus si-
glas en inglés), cuando entre en vigor, y se espera que incluya todas las posibles alternativas.

Si bien no existe una fecha limite para adherirse a los términos del Protocolo IBOR y por lo tanto cambiar

los contratos vigentes, se prevé que los cambios relevantes sean discutidos y ejecutados a corto plazo y
antes de un precese o cese definitivo de cualquiera de las LIBOR relevantes.
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Al 31 de diciembre de 2020, la Compafia mantenia préstamos bancarios con lineas de crédito por
$9,760,511 (Dls. 489,612) 0 49.4% del total de préstamos bancarios, referenciados con tasa LIBOR. La
Compafiia cuenta con cuatro lineas de crédito por $3,096,183 (Dls.155,312) con tasa variable que hacen
referencia a la tasa LIBOR y vencimiento posterior al 31 de diciembre de 2021: sin embargo, la
Compaiiia tiene cobertura para tres de estas lineas de crédito y la exposicion a este cambio es de
$726,638 (Dls.36,450).

Al 31 de diciembre de 2020, la Compaiiia tenia 27 CCS con un valor razonable de ($3,571,105) y 53 call
spreads con valor razonable de $4,827,598 de un total de 80 contratos que estan valuados usando
curvas LIBOR, y esos contratos estan cubriendo Dls.2,334,083 en nocional, que es la exposicion actual
por esta reforma.

Ademas, la divulgacion del valor razonable de las Senior Notes se mide utilizando la referencia LIBOR.
El resto de los pasivos de la Compaiiia se miden bajo diferentes referencias como la TIIE mexicana.

Los sistemas de la Compafiia calculan el valor razonable de mercado usando curvas LIBOR: sin
embargo, estan listos para usar una nueva referencia cuando sea necesario. La Companiia llevara a
cabo un analisis mas adelante en 2021 para anticipar impactos en el valor razonable de mercado en
nuestros contratos IFD debido a la nueva tasa de referencia.

Alternativa aplicada

La Compafiia ha aplicado las siguientes alternativas que fueron introducidas por las modificaciones reali-
zadas a la NIIF 9 Instrumentos financieros en septiembre de 2019:

s Al considerar el requisito "altamente probable”, la Compafiia ha asumido que la tasa de interés
LIBOR en la que se basa la deuda cubierta no cambia como resultado de la reforma IBOR.

s Al evaluar si se espera que la cobertura sea altamente efectiva sobre una base prospectiva, Ia
Compaiiia ha asumido que la tasa de interés LIBOR en la que los flujos de efectivo de la deuda cu-
bierta y el swap de tasa de interés en que se basan no se vea modificada por la Reforma IBOR.

Supuestos realizados

Al calcular el cambio en el valor razonable atribuible al riesgo cubierto de la deuda a tasa variable, la
Compafiia ha hecho los siguientes supuestos que reflejan sus expectativas actuales:

o La deuda a tasa variable se movera a una tasa libre de riesgo alternativa a un dia durante 2022 y el
margen sera similar al margen incluido en el swap de tasa de interés utilizado como instrumento de
cobertura.

. No se anticipan otros cambios en los términos de la deuda a tasa variable.
. La Companiia ha incorporado la incertidumbre sobre cuando la deuda a tasa variable pasara a una
tasa libre de riesgo a un dia, el ajuste resultante al spread y los demas aspectos de la reforma que

aun no se han finalizado agregando un spread adicional a la tasa de descuento utilizada en el
calculo.
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Riesgo de crédito

El riesgo crediticio es administrado a nivel de toda la Compafiia. Las Cuentas y documentos por cobrar
estan sujetos al modelo de perdida de crédito esperada que se describe en la seccién de “Estimacion de
deterioro de cuentas y documentos por cobrar” en las Notas 3 (b, iv) y 5. En lo concerniente a los ban-
cos e instituciones con las que se pactan operaciones de instrumentos financieros derivados (también
conocidas como Contrapartes), las Unicas aceptadas son aquellas cuyas calificaciones de riesgo son por
lo menos "A".

Dichas calificaciones son monitoreadas frecuentemente y reveladas cada que se pacta un nuevo instru-
mento financiero derivado en los llamados hedge files de cada operacién. En caso de que una
Contraparte sea degradada por debajo del nivel aceptado por la Compafiia, no se podran pactar nuevas
operaciones de derivados con ella.

A continuacién se presenta las calificaciones disponibles para cada contraparte con las que se tienen re-
lacion:

Contraparte Calificacion Agencia Escala
Citibanamex MxAAA S&P Local
Barclays MxAA S&P Local

Bank of America (Bofa) mMxAAA S&P Local
Credit Suisse MxXAA+ S&P Local
Goldman Sachs MxAA+ S&P Local
Morgan Stanley mMxAA+ S&P Local
Santander MxAAA S&P Local
Scotiabank mxAAA S&P Local

Riesgo de liquidez

La administracién del riesgo de liquidez conlleva el mantener efectivo suficiente e instrumentos negocia-
bles, asi como la disponibilidad de financiamiento a través de una cantidad adecuada de lineas de cré-
dito para cumplir las obligaciones en la fecha de vencimiento y liquidar las posiciones del mercado.

Los flujos de efectivo proyectados de la Compafiia y la informacién que genera el area de Finanzas esta
enfocada a supervisar las proyecciones sobre los requerimientos de liquidez y asi asegurar que la
Compafiia tenga suficientes recursos para cumplir con las necesidades operativas y las obligaciones
pactadas y evitar el no cumplir sus obligaciones contractuales, mismas que al 31 de diciembre de 2020 y
de 2019 se han cumplido satisfactoriamente. Dichas proyecciones consideran los planes de financia-
miento a través de deuda, el cumplimiento de las obligaciones contractuales y el cumplimiento de las ra-
zones financieras con base en el estado consolidado de situacion financiera.
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A continuacion se analizan los pasivos financieros en grupos de vencimiento, de acuerdo con sus

vencimientos contractuales:

31 de diciembre 2020

Flujos de

> 1y hasta > 3y hasta efectivo
Concepto 1 afio 3 anos 5 ahos > 5 anos contractuales
Préstamos bancarios $15,839,144 § 3124334 § 244916 $ 598584 $ 19,806,978
Instrumentos de deuda 4,736,605 4,203,417 2,931,858 11,871,880
Deuda senior 0 11,921,668 8,822,323 14,342,679 35,086,670
Proveedores 417,704 417,704
Pasivo por arrendamiento 59,078 119,073 178,151
Instrumentos financieros
derivados 9.887.625 26,010,893 17,794,491 9,771,527 63,464,537
Total $309040156  $45370385 $29.793.588 $24.712790 $130,825.920

31 de diciembre 2019

Flujos de

> 1y hasta > 3y hasta efectivo
Concepto 1 afo 3 afios 5 afos > 5 anos contractuales
Préstamos bancarios $ 8,250,311 $ 6,259213 % - % - $ 14,509,524
Instrumentos de deuda 4,454,782 7,370,930 2,500,000 520,833 14,846,545
Deuda senior 1,074,796 3,774,540 7,549,080 22,647,240 35,045,656
Proveedores 330,094 - - - 330,094
Pasivo por arrendamiento 55,691 155,547 8,315 - 219,553
Instrumentos financieros
derivados 5.499.663 13.120.366 14,192,292 26.389.479 59.201.800
Total $10665337 $30.680506 $24.240687 $49557552 $124.153.172

Administracion del Capital
Los objetivos de la Compaiiia en relacion con la administracion del riesgo del capital son:
° Salvaguardar su capacidad para continuar como negocio en marcha.

° Proporcionar rendimientos a los accionistas y beneficios a otras partes interesadas.

o Mantener una estructura de capital 6ptima para reducir su costo.

Para efectos de mantener o ajustar la estructura de capital, la Compariia puede variar el importe de divi-
dendos a pagar a los accionistas, realizar una reduccion de capital, emitir nuevas acciones o vender

activos y reducir su deuda.
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La Compaiiia monitorea su estructura de capital con base en las siguientes razones financieras:

. Apalancamiento financiero: Pasivos financieros (excluyendo Bursatilizaciones)/capital total
° Capitalizacion (portafolio neto): Capital total/ Portafolio neto

o Capitalizacién (activo total): Capital total/Activo total

La estrategia de la Compaiiia al 31 de diciembre de 2020 y 2019 fue mantener la razon de apalanca-
miento financiero por debajo de siete veces (7x), la razén de capitalizacion contra portafolio neto arriba
del 13.5%, la razon de capitalizacidén contra activo total por arriba del 9.0%, asi como una calificacion
crediticia en escala local de ‘A’. La calificacion crediticia se ha mantenido a lo largo de los periodos. Las
razones financieras al 31 de diciembre de 2020 y 2019 se muestran a continuacion:

31 de diciembre de

2020 2019

Pasivos financieros (excluyendo Instrumentos de deuda) $ 54,786,697 $ 48,299,005
Capital total 13,308,388 10,899,272
Razén de apalancamiento financiero 4.1x 4.43x
Capital total $ 13,308,388 $ 10,899,272
Cuentas y documentos por cobrar - Neto 62,587,725 57,310,860
Razoén de capitalizacion (¢/ Cuentas y documentos

por cobrar neto) 21.3% 19.0%
Capital total $ 13,308,388 $ 10,899,272
Activo total 85,459,782 78,780,308
Razon de capitalizacion (c/ Activo total) 15.6% 13.8%

La administracion del portafolio de derivados que se realizé durante 2020, consistid en operaciones que
buscaron en todo momento hacer eficiente el portafolio dadas las condiciones de mercado, asi como Ia
administracion proveniente de las coberturas naturales de los activos denominados en dolares con los
que cuenta la Compafia.

De manera complementaria, un escenario econdémico con volatilidad y la tendencia de debilitamiento del
dolar, dieron la oportunidad de realizar una administracién del portafolio de derivados, corrigiendo de
esta manera, las expectativas iniciales que el mercado habia ajustado a finales del tercer trimestre deri-
vado de la pandemia por COVID-19, en donde se percibia una depreciacién significativa del peso
mexicano, alcanzando niveles alrededor de 25.00 MXN/USD en el spoty de 38.00 MXN/USD en el tipo
de cambio forward para obligaciones de hasta ocho afos.

El ajuste consistente de la apreciacion del peso y su distanciamiento de los niveles anteriormente ex-
puestos permitié plantear que las coberturas de los nocionales, compuestas por call spreads, podrian
presentar una baja en los precios de ejercicio de los techos exclusivamente, permitiendo de esta manera,
hacer consistente el portafolio de coberturas, en linea con la apreciacion del peso a niveles cercanos a
22.00 MXN/USD en el spot y de 32.00 en el tipo de cambio forward para ocho afos.
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Nota 7 - Otros activos:
Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 los otros activos estan integrados como sigue:

31 de diciembre de

2020 2019
Otros activos circulantes:
Anticipo a proveedores $ 276,583 $ 49,549
Depositos en garantia 9,663 5,604
Gastos pagados por anticipado 15.134 41,981

Total de otros activos circulantes 301,380 97,134

Otros activos no circulantes:

Inversion en companias asociadas 464,783 93,308
Total de otros activos no circulantes 464,783 93.308
Total $ 766,163 $190.442

Durante 2020 la Compaiiia disminuy6 los pagos realizados por anticipado derivado de la disminucidn en
gastos de mercadotecnia por la cancelacién de eventos publicos por las medidas de confinamiento esta-
blecidas por las autoridades derivadas de la pandemia de COVID-19 en los cuales la Compafiia partici-
paba.

Las inversiones en compafiias asociadas al 31 de diciembre de 2020 y 20189, estan integradas como si-
gue:

31 de diciembre de

2020 2019
Otros activos circulantes:
Blue Phnx, S. A. P.l.de C. V.? $ 370,380 $ -
Unifin Agente de Seguros y Fianzas, S. A. de C. V. 50,724 49,629
Unidoc JV, S. A. de C. V.1 40,000 40,000
Otras inversiones 3,679 3.679
Total $ 464783 $ 93308
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La naturaleza y tenencia accionaria de las inversiones en asociadas al 31 de diciembre de 2020, 2019 se
presenta a continuacion:

Tenencia
Compaiiia accionaria
Unifin Agente de Seguros y Fianzas, S. A. de C. V., 49.00%
Unidoc JV, S. A. de C. V. 66.67%
Blue Phnx, S. A.P.l.de C. V.2 50.00%

L Entidad del sector consumo, de acuerdo con los estatus sociales y acuerdos con los accionistas la
Compaiiia no ejerce control para fines de consolidacion.

2 En diciembre de 2020 la Compaiiia realizé la adquisicion del 50% de acciones ordinarias, nomina-
tivas, integramente suscritas de Blue Phnx, S. A. P. |. de C. V. (Blue Pnhx), entidad del sector
petréleo y gas, de acuerdo con los estatus sociales y acuerdos con los accionistas la Compania no
gjerce control para fines de consolidacion.

Nota 8 - Activos no circulantes mantenidos para su venta:

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 los activos mantenidos para venta se refieren a los activos adjudica-
dos que estan integrados como sigue:

31 de diciembre de

2020 2019
Activos mantenidos para venta:
Inmuebles $ 1,557,596 $ 1,169,393
Equipo de transporte 178,569 209,559
Maquinaria y equipo - 5.406
Total $ 1,736,165 1.384.3

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Compaiiia reclasific al rubro de Propiedades de Inversion
$263,450 y $85,114 como activos disponibles para la venta derivado de que se estos activos se vuelven
productivos.

Las adjudicaciones son actividades de operacion que no involucran intercambio de flujos de efectivo, por
los afios terminados el 31 de diciembre de 2020 y 2019 fueron de $399,016 y $638,500, respectiva-
mente.

Durante 2020 la Compafiia increment6 considerablemente los activos mantenidos para la venta derivado
de la terminacion anticipada de los contratos de arrendamiento de clientes que vieron afectada la conti-
nuidad de su negocio por las restricciones sanitarias derivadas del COVID-19; del mismo modo se han
realizado reclasificaciones de activos que ya cumplen con las caracteristicas para ser puestos a la venta.
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Los planes de venta de estos activos contintian vigentes; sin embargo, derivado de las restricciones
sanitarias por pandemia por COVID-19 los procesos de promocién y venta se han visto ralentizados.

Nota 9 - Inmuebles, mobiliario y equipo:

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 el rubro de inmuebles, mobiliario y equipo estuvo integrado como:

Activo por
derecho de mejoras a
Equipo de Equipo de Mobiliario Equipo uso y otros locales
Inmueble transporte cémputo y equipo maritimo activos arrendados Total

Periodo terminado el 1
de enero de 2019
Importe inicial en libros neto $ 395,887 $ 49794 $ 17.439 $ 14,049 $ - $ 265422 $ 153,819 $ 896410
Adiciones - 24,765 10,153 37,982 1,687,580 442,835 79,922 2,283,237
Superavit por revaluacion - - - 3,398,613 - - 3,398,613
Bajas - (4.132) (278) - - - (3,253) (7,662)
Cargos por depreciacion (300) (17,769) (8.913) 16.712) - (38.475) (10,342) {82,511)
Importes en libros - Neto 543935 087 $ 22608 £.18.401 £.45319 8 0086193 5 B6Q782 & 220148 £_0.408088
Activo arrendado
Adiciones $ - $ - 5 . § . $ - $ - H -
Cargos por depreciacion - - = - - 52,555 (52,555)
Importes en libros - Neto 3 : 3 - 3 - 8 - F I - £ (522953) -3 - g {52.8353)
Costo o valor razonable $ 416,606 $122,618 $ 59,334 $ 85,001 $ 5086,193 $ 768,371 $ 266,415 $ 6,804,537
Depreciacion acumulada (21,019) _(69.960) 40,933) {39.682) - (151,144) {46,269) (369,008

Valor en tibros - Nelo

Al 31 de diciembre de 2019 § 395087 $.52.688 £.18.401 £ 48319 & 5086103 £ 617207 §.220448 46435531

Periodo terminado el 31
de diciembre de 2019

Importe inicial en libros - Neto 393587 i.02838 418401 £.45319 $.5086493 £ 817227 4220148 §.642500

Adiciones $ 38,873 $ 3272 $ 8562 $ - $ 479,357 $ 19,015 $ 549,079
Superavit por revaluacion 198,889 198,889
Bajas (154,601) (49,035) (24,273) (19,358) 16 (175,984) (26,370) (449,605)
Depreciacién de bajas 21,019 44 535 21,405 16,906 {16) 32,555 20,839 157,243
Cargos por depreciacion (1.480) [18.854) (9.341) _(11,650) (158.944) (47.632) (12.430) (260,331)
Importes en libros - Neto $ (135,062) $ 15519 $ (8937) $ (5,541) $ 39,945 $ 288,296 $ 1054 § 195275
Activo arrendado

Adiciones $ - $ - $ - § - $ . $ - $ - $ -
Cargos por depreciacion - - - - - {52.994) - {52,994)
Importes en libros - Neto $ - $ - $ - $ - $ - $ (52,994) $ - $  (52,994)
Costo o valor razonable $ 262,005 $ 87,031 $ 18,805 $ 51,429 § 5.285.082 $ 953,155 § 233630 $ 6,891,137
Depreciacién acumulada 1.480) (18.854) (9.341) (11,650) (158,944) {100 628) 12.430) 313,325)

Valor en libros - Neto

Al 31 de diciembre de 2020 §.260523 8 68177 §_9.464 $.39770 §.5126138  §.882.520 £.221.200 & 8577812

La depreciacion registrada en el estado de resultados consolidado al 31 de diciembre de 2020 y 2019
ascendieron a $193,531 y $135,066, respectivamente.

Bajas
Las bajas del rubro de activo fijo se generan por la venta de los activos durante el periodo o cuando los
activos cambian el uso u objetivo, en este caso, estos activos son reclasificados a rubros como activos

disponibles para la venta o como propiedades de inversion.

En 2020 la Compafiia reclasificé $263,483 correspondientes a Inmuebles, maquinaria y equipo a Activos
disponibles para la venta por cumplir los requerimientos para poder ser puestos a la venta.
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Equipo Maritimo

El 18 de octubre de 2019 la Compaiiia firmd un acuerdo de compra para la adquisicién de una platafor-
ma semisumergible para perforacion en aguas profundas y someras con la intencion de otorgarla en
arrendamiento a participantes de la industria petrolera en México. La Administracion ha incurrido en di-
versos costos de traslado, impuestos, honorarios, comisiones y compra de equipos necesarios para po-
ner el activo en condiciones de uso por $529,217, mismos que forman parte de su valor en libros.

Como se describe en la Nota 3e., el equipo maritimo es valuado con base en valuaciones periddicas de
valuadores externos, al 31 de diciembre de 2020 y 2019 el valor razonable ascendi6 a $5,285,082 y

_ $5,086,193, respectivamente. El superavit por revaluacién reconocido en los Otros resultados integrales
al 31 de diciembre de 2020 y 2019 fue de $198,889 ($139,222 - Neto de ISR diferido) y $3,398,613
($2,379,034 - Neto de ISR diferido) respectivamente. La depreciacion del superavit registrado en Otros
resultados integrales al 31 de diciembre de 2020 fue de $123,801 ($86,661 - Neto de ISR Diferido).

Valor razonable del equipo maritimo
i. Jerarquia del valor razonable

La Compaiiia clasificod su activo no financiero en uno de los tres niveles indicados por la norma
contable. El equipo maritimo que es medido a valor razonable corresponde a la jerarguia de Nivel
2 debido a que las técnicas de valuacion utilizadas se basan primordialmente en datos obtenidos
en mercados internacionales.

No existieron transferencias entre los niveles para mediciones de valor razonable durante el afio
que termino el 31 de diciembre de 2020 y 2019.

ii. Técnicas de valuacién utilizadas para determinar las mediciones de valor razonable
Los enfoques aplicados en la valuacién preparada por el valuador externo son:

a. Enfoque de costos: Este enfoque establece que el valor de un bien es comparable al costo de
reposicion o reproduccién de uno nuevo igualmente deseable y con utilidad semejante a
aquél que se valua. Se debe tomar en consideracion la pérdida de valor debido a deterioro
fisico (edad y estado de conservacién), obsolescencia econémica, funcional y tecnolégica,
para cada tipo de bien apreciado, de acuerdo con sus caracteristicas.

El enfoque de costo provee un indicador de valor utilizando el principio econdmico de que un
comprador no pagara mas por un activo que el costo que representaria obtener un activo de
iguales caracteristicas, sea mediante compra o por construccion. Este enfoque provee un
indicador de valor calculando el costo de reposicién o reproduccién de una embarcacion, con-
siderando el deterioro fisico y otras formas pertinentes de obsolescencia.

Para el calculo del Valor Neto de Reposicion se realizé la bisqueda del costo de reproduc-
cién nuevo de plataformas de similares caracteristicas, en el mercado internacional.
Encontrando tres ejemplares similares en capacidades y caracteristicas a la plataforma
adquirida.
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Enfoque de Mercado: Este enfoque supone que un comprador bien informado no pagara por
un bien mas del precio de compra de otro bien similar. Su utilizacién se debe justificar y se
especificaran claramente los factores de homologacion. Las variables para utilizar en la ho-
mologacion de comparables que mas inciden en el valor de un equipo son principalmente:
eslora, potencia, capacidades principales, peso muerto, edad y tipo.

Este enfoque es permitido siempre y cuando se presenten alguna de las siguientes circuns-
tancias:

- Hay transacciones observables frecuentes y/o recientes de bienes similares.
- Los bienes sustancialmente similares se comercian publicamente.

- Se dispone de informacion sobre transacciones de mercado, pero los bienes compara-
bles tienen diferencias significantes con el bien sujeto, por lo cual, potencialmente, re-
quieren ajustes subjetivos

Otro procedimiento adecuado es el utilizar la ecuacion COSTO-CAPACIDAD, siempre y cuando los
comparables sean similares al bien valuado en varios aspectos como son los indicados en el parra-
fo anterior y el resultado de dicha formula es mas adecuado para definir el valor del bien valuado.

APLICACION DE LA FORMULA COSTO-CAPACIDAD:
CAPACIDAD AN 1

CAPACIDAD B

r= exponente de correlacion

C.

Mediciones de valor razonable
En la valuacion del equipo maritimo se utilizaron datos de entrada Nivel 2, ya que no se hicie-

ron ajustes significativos a los precios obtenidos de los mercados internacionales. Los princi-
pales datos utilizados se evaltan de la siguiente manera:

- Costo de reproduccién nuevo del equipo maritimo de similares caracteristicas, en el
mercado internacional, similares en capacidades y caracteristicas.

- Precios de oferta de activos similares en venta.

- Vidas utiles de activos similares.

Valor en libros que se hubieran reconocido si el equipo maritimo se hubiera reconocido al
costo

Si el equipo maritimo se hubiera registrado con base al costo historico, el monto seria
$1,687,580.
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Proceso de valuacion de la Compafiia

El departamento de Gestion de Activos debe llevar a cabo andlisis periddicos que se requie-
ran para efectos de reportar el valor razonable del equipo maritimo en los estados financieros
consolidados. Este departamento reporta directamente a Direccion de Finanzas y
Administracidn de la Companiia y debe confirmar a cada fecha de reporte, que las condicio-
nes establecidas en esta politica contable para revaluar anualmente estan vigentes.

El avalud al 31 de diciembre de 2020 y 2019 del equipo maritimo fue preparado por el valua-
dor externo de VIP Estates, S. de R. L. de C. V. (*VIP Estates”). Con base en las discusiones
de la Administracion y del valuador externo, han determinado que los datos no observables
sobre los que se basan las valuaciones como el estado de conservacion, obsolescencia fisica
y econdmica e indice de deseabilidad estimados por VIP Estates, asi como los factores eco-
némicos locales, son comparables con los precios en la correspondiente industria y geografia.

La relacién que guardan los datos no observables en la medicién del valor razonable es que
mientras mas alto es el indice del estado de conservacién y deseabilidad, y menor el indice
de obsolescencia fisica es mayor el valor razonable.

Superavit por revaluacién

Las condiciones en los datos no observables son determinados bajo la mejor estimacion realizada por la
Compaiiia basados en los supuestos establecidos por los expertos contratados para tal efecto sobre los
datos no observables, asi como elementos externos e internos. La Compafia realiza anélisis periodicos
sobre la valuacion del equipo maritimo para verificar si existen indicadores que necesiten revaluacion de
dichos activos.

Inmuebles como arrendatario

La Compainiia tiene operaciones de arrendamiento como arrendatario relacionadas con la renta de ofici-
nas administrativas para el curso normal de su operacion.

Los contratos celebrados entre el 31 de diciembre 2020 y 2019, y que se encontraron vigentes, poseen
las siguientes caracteristicas:

No tienen opciones de ampliacion o de terminacién que generen una obligaciéon o modificacién en
los flujos del contrato.

No generaran obligaciones adicionales a las rentas normales.

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

Existe clausulas de salvaguarda del activo relacionados mantener las condiciones generales de
uso del inmueble que no generan modificaciones a los flujos del contrato.

No contienen clausulas de restauracion del bien al término del contrato.

No existen compromisos por valores residuales ni obligaciones de hacer o no hacer.

Pagina 63



Unifin Financiera, S. A. B. de C. V. y subsidiarias
Notas sobre los Estados Financieros Consolidados
31 de diciembre de 2020 y 2019

Al 31 de diciembre 2020 y 2019, no se tienen contratos de arrendamiento en su caracter de arrendatario
que comiencen en fecha futura.

Los inmuebles como arrendatario se registran en inmuebles, mobiliario y equipo por el derecho de uso y
en Proveedores y otras cuentas por pagar a corto y largo plazo, segln corresponda, por el pago minimo
de las rentas, los movimientos en el activo son los siguientes:

31 de diciembre 31 de diciembre
de 2019 Aumento Disminucidn de 2020
Activo por derecho de uso
(inmuebles) $ 301,349 § 4924 $ = $ 306,273
Depreciacion (104,293) (50.202) - (154.495)

Activo por derecho de uso neto

de su depreciacién $ 197,056 $ (45.278) $ - $151.778

El activo por derecho de uso es una actividad de financiamiento que no requirié intercambio de flujo de
efectivo.

Los movimientos de los pasivos por arrendamientos de la Compaiiia como arrendatarios se muestran a
continuacion:

31 de Efecto por 31 de
diciembre tipo de diciembre
de 2019 Aumento Disminucién Intereses Pago cambio de 2020
Pasivo por arrendamiento $200374 § 4924 § - £.6012 $(55690) § 8465 $169.085

Los vencimientos de los pasivos por arrendamiento en su caracter de arrendatario se muestran a conti-
nuacion:

2020 2019
Menos de un afo $ 59,078 $ 55,691
Entre uno y cinco afnos 119.074 163.862
178,152 219,553
(-) cargos por financiamiento (9.067) (14.179)
Total $ 169085 $ 205374
Porcién de largo plazo registrado en:
Otras cuentas por pagar $ 114.714 $ 153280
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Nota 10 - Propiedades de inversion:

Las propiedades de inversion incluyen una nave industrial que esta otorgada en arrendamiento y un te-
rreno. El arrendamiento es por un periodo no cancelable de cinco afios con renovaciones subsecuentes
que se negocian con el arrendatario:

31 de diciembre de

2020 2019
Nave industrial y terreno $ 186,001 $ 271,115
Propiedades en arrendamiento operativo 582,985 -
Depreciacion acumulada (23.715) (20,925)
Total $ 745271 $ 250,190

En 2020 y 2019 la Compaiiia reclasifico $263,450 y $85,114, respectivamente, correspondientes a un
inmueble (terreno) del rubro de Activos no circulantes mantenidos para la venta a Propiedades de inver-
sién, debido a que se identifico la oportunidad de obtener una mejor plusvalia en el mercado de inmue-
bles de la zona. Esta reclasificacion no tuvo impactos en el resultado det afio. Al 31 de diciembre de
2020 y 2019 la Compafiia no realizé transferencias a otras categorias; asimismo, adquirié un inmueble
de oficinas por $319,535.

Los pagos minimos de arrendamiento por acumularse por la renta de la nave industrial ascienden a
$19,200 por el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2020 y 2019.

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

31 de diciembre de

2020 2019
Ingresos por arrendamientos operativos $ 53,595 $ 49,518
Depreciacion de propiedades de inversion (2.790) (19.225)
Total $ 50,805 $ 30,293

Nota 11 - Activos intangibles:

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 el rubro de activos intangibles estuvo integrado como sigue:

Activos no circulantes Software
Importe en libros inicial al 1 de enero de 2019 $121,107
Adiciones - Desarrollo interno 20,143
Amortizacion 31.196
Importe en libros final al 31 de diciembre de 2019 $110.054
Importe en libros inicial al 1 de enero de 2019 $110,054
Adiciones - Desarrollo interno 82,762
Amortizacion 33,164
Importe en libros final al 31 de diciembre de 2020 $159.652
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La Compariia esta llevando el desarrollo de un nuevo software que pudiera reemplazar el actual sistema
operativo denominado UNICS. Se ha incurrido en su desarrollo al 31 de diciembre de 2020 y 2019 mon-
tos por $82,762 y $20,143, respectivamente. En 2019 se inicié la utilizacién de la dos primeras etapas
de la implementacién del sistema registrando en gastos de administracion y promocion una amortizacion
por $33,164 y $31,196 al 31 de diciembre de 2020 y 2019, respectivamente.

Nota 12 - Préstamos bancarios:

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 los préstamos bancarios estan integrados como sigue:

31 de digiembre de 2020
Interases
Linea acumulados Comisiones Tasa de Fecha de
Entidades de crédito Moneda Capital por pagar y gastos Total interés  vencimiento Garantia
Corlo plazo:
Nacional financiera(9} $ 3,750,000 MXN $§ 2456965 3 7698 s - 5 2464663 Variable oct-23* Cuanta por cobrar lactoraje, crédito simple y
automotriz
DLS. 154,097 1,664 - 155,761 Variable nov-30¢* Cuenta por cobrar factoraje, crédito simple y
aulomotriz
Banamex 2,000,000 MXN 2,000,000 8,495 - 2,008,495 Variable may-24™  Cuenta por cobrar de arrendamiento
Scotiabank 750.000 MXN 323,884 1,439 - 325,323 Variable feb-21 Cuenta por cobrar de arrendamiento
Scotiabank '/ 1.000,000 MXN 1,000,000 1,359 - 1,001,359 Variable jun-21 Cuenta por cobrar de arrendamientos
Scotiabank # 500.000 MXN 500.000 860 - 500,860 Variable jun-21 Cuenta por cobrar de arrendamiento
Banamex 348,704 DLS. 398.704 105 E 398,809 Variable ene-21 Cuenla por cobrar de arrendamientos
Banamex Loan 1" 500,000 MXN 500.000 1,041 . 501,041 Variable ene-21 Quirografario
Bancomext 1.000.000 MXN 420,411 2,149 - 422,560 Variable oct-227 Cuenta por cobrar de arrendamientos
oLs. 38,414 144 - 38,558 Fija ocl-22* Cuenta por cobrar de arrendamientos
Santander 1.000.000 MXN 1,000,000 3,767 - 1,003,767 Variable ene-21 Cuenta por cobrar de arrendamiento
Bladex 4,163,789 DLS 2,256,184 88,623 (6,943) 2,337,864 Variable jun-22* Quirografario
Barclays 1,283 344 DLS 1.,355.594 12,417 (4,086} 1,383,925 variabie ago-21 Excedente de aforo en instrumentos de deuda
Barclays ™ 1.245.788 DLS 1,295,788 19,441 - 1,315,229 Variable jul-21 Quirografaria
Cl Banco ® 250,000 MXN 250,000 677 - 250,677 Variable ene-21 Cuenta por cobrar crédito automotriz
Deustche Loan 458 380 DLS 498,380 3,101 {2,112) 499,369 Variable sep-21 Quirografaria
Blue Orchard 2 187,960 DLS 187,960 22,116 (2,419) 207.657 Variable feb-24* Quirografaria
BTG @ 398,704 DLS 398,704 55 (4.984) 393,775 Fija dic-21 Quirografaria
Responsability © 647,894 DLS. 647,894 6,223 (4.665) 649,452 Variable oct-22* Quirografaria
Total 8156820979 § 181374 § (25209) § 15839144
Largo ptazo:
Nacional Financiera MXN 398,190 398,190 Variable oct-23 Cuenta por cobrar para factoraje, crédito simple y
automotriz
Nacional Financiera DLS 654,572 . 654,572 Variable nov-30 Cuenta por cobrar para factoraje, crédito simple y
automotriz
Bladex DLS 1,592,244 (7.846) 1,584,398 Variable jun-22 Quirografaria
Scotiabank MXN 109,238 . 109,238 Variable ene-22 Cuentas por cobrar de arrendamiento
Bancomext MXN 364,276 . 364.276 Variabie jul-23 Cuentas por cobrar de arrendamiento
Bancomext DLS 72,952 . 72.952 Fija oct-22* Cuentas por cobrar de arrendamiento
Blue Orchard DLS 468,901 (2.918) 466,983 Variable feb-24 Quirografaria
Responsability DLS 243190 (1.513) 247,677 Varniable oct-22 Quirografaria
Total 522105683 8.(12277) 4 3898286

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

1 Banamex

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

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

3 Barclays

El 22 de julio de 2020 firmamos un crédito con Barclays por Dls. 70,000. El plazo del crédito es de
un afo.
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4 Deutsche Bank
El 3 de septiembre firmamos un crédito con Deutsche Bank AG, por Dls. 25,000. El crédito tenia
vigencia de un afio con pagos trimestrales a partir de enero de 2021.

5 Cl Banco

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

G Responsability Management Company

El 17 de diciembre de 2020 suscribimos ciertos pagarés a favor de ResponsAbility Management
Company por un monto de Dls. 15,000. Los importes pendientes de pago en virtud de estos
pagarés vencen el 22 de octubre de 2022.

7 Banobras

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

BTG Pactual

El 29 de diciembre de 2020 firmamos un acuerdo de crédito con Banco BTG Pactual, S. A. Cayman
Branch, por un monto principal de hasta DlIs. 20,000 con vencimiento del 30 de diciembre de 2021.

Mismo que se pago en su totalidad durante febrero de 2021.

9 Nacional Financiera

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

Las obligaciones de hacer y no hacer de estos nuevos financiamientos no afectan las condiciones

pactadas previamente.

31 de diciembre de 2019

Intereses

Linea acumulados Comisiones Tasade Fechade
Entidades de crédito Moneda  Capital por pagar y gastos Total interés vencimiento Garantia
Corto plazo:
Nacional financiera $ 2,500,000 MXN $2,500000 § 11749 § $2,511,749 Variable abr-20  Cuenta por cobrar de factoraje
Banamex 2,000,000 MXN 2,000,000 13,905 - 2,013,905 Variable mar-20 Quirografaria
Scotiabank 750,000 MXN 305,086 2.561 - 307,647 Variable ene-22* Cuenta por cobrar de arrendamientos
Scottabank 1,000,000  MXN 1,000,000 1,118 - 1,001,118  Variable dic-20  Quirografaria
Banamex 377.454 DLS 377,454 1,951 = 379,405 Variable ene-20  Quirografaria
Bancomext 1,000,000 MXN 451,265 4,752 - 456,017 Variable  jul-23*  Cuenta por cobrar de arrendamientos
Santander 1,000,000 MXN 1,000,000 3.120 B 1,003,120 Variable mar-20  Cuenta por cobrar de arrendamiento
Bladex @ 4,163,789 DLS. 520,474 148,544 (19,187) 649,851  Variable  jun-22*  Quirografario
Barclays 1,283,344 DLS E 19,835 (6,116) 13,719  variable  ago-21* Quirografaria
Responsability §80.739 DLS. 94,363 1,631 (276) 95718 Variable oct-20  Cuenta por cobrar arrendamiento
Total 8248642 5200166 £25.550) 38432243
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Largo plazo:

Barclays DLS. §$1,283,344 $ (3,655) $1,279,689 Variable ago-21  Excedente de aforo en instrumentos de deuda
Bladex @ DLS 3,643,316 (17,880) 3625436 Variable jun-22  Quirografaria

Scotiabank MXN 266,948 (4,553) 262,395  Variable ene-22  Cuentas por cobrar de arrendamiento
Bancomext MXN 501,093 - 501,083  Variable ju-23  Quirografaria

Responsability ) DLS 592,269 (26,088) 566181 Variable  oct-22  Quirografaria

Total 5628697Q 8(02.176) §6234794

Corresponde al ultimo vencimiento de tas disposiciones realizadas en la linea de crédito

Durante el afio que terminé el 31 de diciembre de 2019 la Compafiia celebrd convenios modificatorios
con Nacional Financiera, Banamex y Scotiabank para renovar sus contratos de préstamo actualizando
condiciones como garantias, razones financieras y monto de las lineas de crédito principalmente.

! El 26 de diciembre de 2019 la Compafifa contraté un crédito quirografario con Scotiabank Inverlat
(adicional a la linea de crédito ya obtenida), con vencimiento de 12 meses e intereses pagaderos
mensualmente durante la vigencia.

El 28 de junio de 2019 la Compafiia contratd un crédito quirografario sindicado, actuando Bladex y
Nomura como agentes lideres estructurados y colocadores, por un importe de DIs.220,625 con in-
tereses pagaderos semestralmente durante la vigencia.

En junio y octubre de 2019 la Compaiiia suscribi6 diversos pagares con ResponsAbility
Management Company y ResponsAbility SICAV (en su conjunto “Responsability”) por DIs. 15,500 y
DIs.19,500, respectivamente, con intereses pagaderos semestralmente durante la vigencia.

Para los periodos que concluyeron el 31 de diciembre de 2020 y 2019, los intereses cargados a gastos
de los prestamos bancarios ascendieron a $1,899,920 y $831,626, respectivamente.

Los importes no utilizados de las lineas de crédito recibidas por parte de la Compafiia son las siguientes:

31 de diciembre de

2020 2019
Azteca $ 3,000,000 $ -
Nafin 86,173 -
Banco del Bajio 175,000 175,000
Bancomext 104,251 47,641
Banobras 4,000,000 -
Scotiabank 316,879 177,967
Total 5 7.682.303 $ 400,608

Valor razonable de los préstamos bancarios:
Para efectos de la medicién del valor razonable de los Préstamos bancarios se considera lo siguiente:
- El nivel de jerarquia de valor razonable as operaciones se consideran Nivel 2.

- Para la medicion del valor razonable se utiliza la metodologia estandar a través del descuento de
flujos de efectivo futuros.
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- Los valores de entrada utilizados para la determinacién del valor razonable incluyen:
° Tasas de interés aplicables
° Sobretasas
° Periodos de pago de interés
“ Curvas nominales libres de riesgo

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Compafiia no ha generado transferencias entre niveles de la jerar-
quia del valor razonable.

La técnica de valuacion utilizadas para la medicién del valor razonable de los instrumentos financieros
fue el analisis de flujos de efectivo descontados.

Los pasivos financieros a valor razonable comparada con la valuacion a costo amortizado:

31 de diciembre de 2020 31 de diciembre de 2019
Costo Valor Costo Valor
amortizado razonable amortizado razonable
Prestamos bancarios $19.737.430 $18.240,364 $14.667.043 $13.280.726

Conciliacién pasivos por actividades de financiamiento

Pasivos financieros Saldo al Flujos Flujos Intereses Intereses Efecto Saldo al
12/31/2019 entradas salidas devengados pagados Cambiario 31/12/2020

Préstamos bancarios  $14.667.043 $ 15,347,378 £(108568733) § 1880020 § (1.862.130) § 903.901  §519737.430

Saldo al Flujos Flujos Intereses Intereses Efecto Saldo al
31/12/2018 entradas salidas devengados pagados Cambiario 31/12/2019

Préstamos bancarios $12.395911 $14.734922 §$(12226423) § 1238554 § (1.323.866) §$ (152.000) $14.667.043
Principales obligaciones contractuales:

Algunos de los contratos de préstamo incluyen diferentes obligaciones contractuales que requieren cum-
plir con ciertas razones financieras. Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 las principales obligaciones con-
tractuales bajo dichos contratos de préstamo nos exigen mantener las siguientes razones:

° Razdn de Capitalizacion (total del capital contable / Total de activos): =9.99%

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

. Razdén de Apalancamiento Consolidado (Pasivo total, sin incluir instrumentos de deuda/ total del
capital contable): <7.5x

° Razdn de Apalancamiento Consolidado Financiero (Pasivo financiero, sin incluir instrumentos de
deuda/ total del capital contable): <7x
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® Cuentas y documentos por cobrar vencidos (cuentas y documentos por cobrar vencida / total de las

cuentas y documentos por cobrar): <7.0%

. Razo6n de Cobertura de las Cuentas y documentos por cobrar vencidas de arrendamiento (estima-
cion de cuentas y documentos por cobrar de arrendamiento / total de las cuentas y documentos por

cobrar vencidos de arrendamiento): >0.4x

° Razon 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 venci-

dos de factoraje): =1x

o Razon de Cobertura de las Cuentas y documentos por cobrar vencidas de autos (estimacién de
cuentas y documentos por cobrar de crédito automotriz y otros / total de las cuentas y documentos

por cobrar vencidos de crédito automotriz): =1x

° Razon de Cobertura de Deuda (Efectivo mas las cuentas y documentos por cobrar - Neto /pasivo

financiero total, sin incluir instrumentos de deuda: >1 x

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Compariia cumple debidamente con todas las obligaciones con-

tractuales de los préstamos.

Nota 13 - Instrumentos de deuda y deuda senior:

Corto plazo:
Deuda senior (intereses acumulados)

Instrumentos de deuda:
Estructura bursatil (intereses acumulados)
Estructura privada (intereses acumulados)
Estructura bursatil

Total de instrumentos de deuda

Total a corto plazo

Largo plazo:
Deuda senior

Instrumentos de deuda:
Estructura bursatil
Estructura privada

Total de instrumentos de deuda

Total a largo plazo

Total de instrumentos de deuda y deuda senior

31 de diciembre de
2020 2019

$ 751793 $ 1.020.712

14,278 33,928
663,730 7,278
4,058,597 4,396,530
4.736.605 4,437,736

$ 54882398 458,448

$34,297 474 $32,611.250

1,703,418 5,304,106
4.270.833 4.893.730
5,974,251 10.197.836

$40.271.725 $42.809.086
$45.760.123 $48.267.534
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La exposicidn de la Compariia a diversos riesgos asociados con los instrumentos financieros se describe
en la Nota 6.

i. Deuda senior:

Durante el ejercicio 2020, la Compaiiia realizé redenciones por Dls. 39,964 de notas senior de la si-
guiente manera:

Deuda senior Monto original Monto de Saldo al 31 de
usb redencion USD diciembre 2020
2023 400,000 1,979 398,021
2025 450,000 7,450 442 550
2026 300,000 8,533 291,467
2028 450.000 22.002 427,998
$ 1.600.000 $ 39.064 § 1.560.036

a. El8de agosto de 2019 la Compaiiia concluyd una oferta y colocacion privada en la forma de paga-
rés preferentes en mercados extranjeros, en relacién 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.

Importe emitido: Dls. 200,000. ($3,774,540).

Tasa anual pactada: 7.000%.

Exigible al vencimiento: 3 afios (vencimiento en agosto de 2022).

Intereses pagaderos semestralmente durante la vigencia del Bono.

Lugar de listado de emision del Bono: Luxemburg Stock Exchange.

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

Garantes: Unifin Credit y Unifin Autos.

b, El 11 de julio de 2019 la Compaiiia concluyé una oferta y colocacion privada en la forma de
pagarés preferentes en los mercados extranjeros, en relacion con la regla 144 A'y 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 realizo la oferta.

e & o @ & 2

Importe emitido: DIs.450,000 ($8,492,715).

Tasa anual pactada: 8.375%.

Exigible al vencimiento: 9 afios (vencimiento en enero de 2028).

Intereses pagaderos semestralmente durante la vigencia del Bono.

Lugar de listado de emisién del Bono: Luxemburg Stock Exchange.

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

Garantes: Unifin Credit y Unifin Autos.
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c.  ElI8de febrero de 2018 la Compairiia concluyé una oferta y colocacion privada en la forma de
pagareés preferentes en Estados Unidos y en otros mercados extranjeros, en relacién con la regla
144 A'y la Regulacion S de la Ley de Valores de 1933 de Estados Unidos, asi como las regulacio-
nes aplicables en los paises en los que se realizé la oferta.

Importe emitido: DIs.300,000 ($5,661,810).

Tasa anual pactada: 7.375%.

Exigible al vencimiento: 8 afios (vencimiento en febrero de 2026).

Intereses pagaderos semestralmente durante la vigencia del Bono.

Lugar de listado de emision del Bono: Luxemburg Stock Exchange.

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

Garantes: Unifin Credit y Unifin Autos.

d.  EI10de mayo de 2017 la Compaiiia concluy una oferta y colocacion privada en la forma de pa-
garés preferentes en Estados Unidos y en otros 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 realizo |a oferta.

* K KX K X ¥ *

Importe emitido: Dls.450,000 ($8,492,715).

Tasa anual pactada: 7.000%.

Exigible al vencimiento: 7.8 afios (con vencimiento en enero de 2025).

Intereses pagaderos semestralmente durante la vigencia del Bono.

Lugar de listado de emision del Bono: Luxemburg Stock Exchange.
Calificaciones otorgadas: BB / BB / HR BBB - (Standard & Poor’s, Fitch Ratings).
Garantes: Unifin Credit y Unifin Autos.

e. El 22 de septiembre de 2016 la Compaiiia concluyé una oferta y colocacion privada en la forma de
pagares preferentes en Estados Unidos y en otros mercados extranjeros, en relacién con la regla
144-Ay la Regulacion S de la Ley de Valores de 1933 de Estados Unidos, asi como las regulacio-
nes aplicables en los paises en los que se realizé la oferta.

*
*
*
*
*
*
*

Importe emitido: Dls.400,000 ($7,549,080).

Tasa anual pactada: 7.250%.

Exigible al vencimiento: 7 afios (con vencimiento en septiembre de 2023).
Intereses pagaderos semestralmente durante la vigencia del Bono.

Lugar de listado de emision del Bono: Luxemburg Stock Exchange.
Calificaciones otorgadas: BB / BB / HR BBB - (Standard & Poor’s, Fitch Ratings).
Garantes: Unifin Credit y Unifin Autos.

Compromisos de la deuda senior

La deuda senior impone ciertas condiciones a la Compafiia que limitan su capacidad para incurrir en
deuda adicional, crear gravdmenes, pagar dividendos, realizar ciertas inversiones, reducir su capital ac-
cionario, entre otros. Esto también establece que la Compafiia y subsidiarias pueden fusionar o dispo-
ner, en parte o en su totalidad, de sus activos si la operacidn respectiva cumple ciertos requerimientos;
establece requerimientos minimos para llevar a cabo bursatilizaciones de carteras y limitan la capacidad
de la Compafiia para celebrar operaciones con partes relacionadas.
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Al 31 de diciembre 2020 y 2019 la Compafiia ha cumplido con los compromisos descritos anteriormente.
ii. Instrumentos de deuda

Durante el ejercicio 2020 la Compaiiia realizé las siguientes amortizaciones de las estructuras:

Identificador No. de fideicomiso Amortizacion
UFINCB15 F/2539 3 402,776
UNFINCB16 F/179866 1,190,212
UNFINCB16-2 F/179866 508,476
UFINCB16 F/2720 508,476
UNFINCB17 F/180295 600,099
UNFINCB17-2 F/180295 600,099
UNFINCB17-3 F/180295 221,989
UNFINCB17-4 F/180295 88.796

$ 4120923

a Estructura bursatil

La estructura bursatil corresponde a pagarés fideicomitidos conforme a un programa de bursatiliza-
cion a través de las cuales la Compafiia transfiere ciertos derechos sobre ciertos activos financie-
ros a un vehiculo de bursatilizacion creado para ese fin especifico (por lo general, un fideicomiso)
con el fin de que el vehiculo emita valores que se colocan entre el pablico inversionista general y
para que la Compaiiia diversifique sus fondos e incremente su capacidad operativa. La Compariia
celebrd un contrato de administracion, comisién comercial y depdsito con el fin de que esos
derechos se transfieran de nuevo a la Compadia para fines de administracién.

Adicionalmente, la Compafiia (garante colateral) y el fiduciario (acreedor prendario) han afirmado
un contrato de garantia prendaria a través del cual la Compafiia entrega en prenda en primer orden
de preferencia para pago, cada uno de los activos arrendados de los cuales se derivan los
derechos de cobranza antes mencionados en nombre del acreedor prendario para garantizar el to-
tal pago y con oportunidad de todas las cuentas por pagar por cada uno de los clientes de la
Compaiiia, de acuerdo con los contratos de arrendamiento de los que estos clientes participan.

El 19 de noviembre de 2013 y el 8 de septiembre de 2015 la Comisién Nacional Bancaria y de
Valores (Comision o CNBV) emitié las resoluciones nimero 153/7644/2013 y 153/5726/2015 autori-
zando los programas de bonos fideicomitidos revolventes (programas de fiduciarios) por un importe
de hasta $20,000,000 y $10,000,000, respectivamente.

El 14 de septiembre de 2017, 5 de abril de 2017, 29 de noviembre de 2016, 9 de febrero de 2016, 8
de septiembre de 2015 y 4 de febrero de 2015, la CNBV emiti6 las resoluciones numero
153/10740/2017, 153/10194/2017, 153/105977/2016, 153/105236/2016, 153/5727/2015 y
153/5047/2015 autorizando la oferta publica de Bonos Fideicomitidos conforme a los respectivos
programas de bonos fideicomitidos (programas del fiduciario). Esos bonos se emitieron con las cla-
ves de pizarra UNFINCB17-4 y UNFINCB17-3, UNFINCB17-2 y UNFINCB17, UNFINCB16-2 y
UNFINCB16, UFINCB16, UFINCB15 y UNFINCB15, por un importe de hasta $1,000,000,
$2,500,000, $1,500,000, $1,500,000, $1,250,000, $1,250,000, $2,500,000, $2,000,000 y
$2,000,000, respectivamente.
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La Companiia ha llevado a cabo emisiones conforme a programas Fiduciarios, celebrando contratos
de fideicomiso a través de los cuales acttia como el fideicomitente de fideicomiso; como fiduciarios
estan Banco Nacional de México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Banamex
Division Fiduciaria (Banamex) e INVEX Banco, Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo
Financiero, Fiduciario; Monex Casa de Bolsa, S. A. de C. V., Grupo Financiero Monex como repre-
sentante comun; y los tenedores de titulos de acciones y la Compafiia como los fiduciarios en pri-

mer y segundo lugar, respectivamente.

De acuerdo con los suplementos de los Programas Fiduciarios, la Compafiia y el fiduciario emisor

no tienen responsabilidad alguna de pago de las cantidades adeudadas bajo los certificados bursa-
tiles, en caso de que el patrimonio del fideicomiso emisor sea insuficiente para pagar integramente
las cantidades adeudadas bajo los certificados bursatiles, y los tenedores de dichos certificados no
tendran derecho a reclamar ni al fideicomitente ni al fiduciario emisor el pago de dichas cantidades.
El fideicomitente y el fiduciario tienen la obligacién de vigilar que el patrimonio del fideicomiso sea

suficiente para pagar las cantidades adeudadas.

Las emisiones vigentes de los programas fiduciarios al 31 de diciembre de 2020 y 2019 se detallan

a continuacion:

31 de diciembre de 2020

Importe a
Fideicomiso Numero Tasa de Costo
Clave de pizarra emisor de titulos  Vencimiento interés (%) amortizado Calificacion Fiduciario
UNFINCB16 F/179866 sep-2022 TIE+2.20 $ 399218 mxAAAS&P/HRAAA  Banamex
UNFINCB16-2 F/179866 sep-2022 9.47 398,733 MxAAAS&P/HRAAA  Banamex
UNFINCB17 F/180295 mar-2022 TIE+2.10 894,985 MxAAAS&P/HRAAA  Banamex
UNFINCB17-2 F/180295 mar-2022 9.62 896,026 MxAAAS&P/HRAAA  Banamex
UNFINCB17-3 F/180406 sep-2022 TIE+2.10 2,272,297 MxXAAAS&P/HRAAA  Banamex
UNFINCB17-4 F/180406 sep-2022 9.38 900.756 mxAAAS&P/HRAAA  Banamex
Total 5,762,015
Intereses acumulados (corto plazo) 14,278
Total de emisiones vigentes e intereses $5.776 293
31 de diciembre de 2019
Importe a
Fideicomiso Ndmero Tasa de Costo
Clave de pizarra emisor de titulos  Vencimiento interés (%) amortizado Calificacion Fiduciario
UFINCB15 F/2539 20,000,000 sep-2020 THE+1.60 $ 295,698 MXAAAS&P/HRAAA  Invex
UFINCB16 F/2720 25,000,000 feb-2021 TIE+1.80 1,174,696 MXAAAS&P/HRAAA  Invex
UNFINCB16 F/179866 12,500,000 sep-2021 TiHE+2.20 903,504 mMxAAAS&P/HRAAA  Banamex
UNFINCB16-2 F/179866 12,500,000 sep-2021 9.47 896,515 MxAAAS&P/HRAAA  Banamex
UNFINCB17 F/180295 15,000,000 mar-2022 TIE+2.10 1,472,801 MxXAAAS&P/HRAAA  Banamex
UNFINCB17-2 F/180295 15,000,000 mar-2022 9.62 1,487,568 MxAAAS&P/HRAAA  Banamex
UNFINCB17-3 F/180406 25,000,000 sep-2022 TIE+2.10 2,492,365 mxAAAS&P/HRAAA  Banamex
UNFINCB17-4 F/180406 10,000,000 sep-2022 9.38 977.490 mMXAAAS&P/HRAAA  Banamex
Total 9,700,637
Intereses acumulados (corto plazo) 33,927
Total de emisiones vigentes e intereses $9.734 564

Para los ejercicios que concluyeron el 31 de diciembre de 2020 y 2019, los intereses cargados a
resultados por concepto de Instrumentos de deuda ascendieron a $1,066,689 y $1,270,572,

respectivamente.
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Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 la liquidacién de esas emisiones se ha cumplido conforme a las
condiciones establecidas en el correspondiente programa de emision.

b Estructuras privadas

El 14 de marzo de 2019 la Compaiiia, en su caracter de fideicomitente y segundo fideicomisario,
celebrd un Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Transferencia de Propiedad “F/18247-6"
(Fideicomiso), con Banco Nacional de México, S. A., integrante del Grupo Financiero Banamex,
Divisién Fiduciaria como fiduciario (Banamex) y Banco Santander México, S. A., Institucion de
Banca Multiple, Grupo Financiero Santander México (Santander), como primer fideicomisario, a
través del cual los derechos de cobranza (capital fideicomitido) se ceden para garantizar el pago de
retiros de efectivo de la linea de crédito revolvente que asciende a $2,500,000, respectivamente,
contratada por Banamex con Santander en esa misma fecha.

El 30 de noviembre de 2012 la Compafiia, en su caracter de fideicomitente y segundo fideicomisa-
rio, celebré un Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Transferencia de Propiedad “F/1355"
(Fideicomiso), con Banco Invex, S. A., Institucion de Banca Mdltiple, Invex Grupo Financiero como
fiduciario, (Invex) y Scotiabank Inverlat, S. A. , Institucién de Banca Mdltiple, Grupo Financiero
Scotiabank Inverlat (Scotiabank), como primer fideicomisario, a traves del cual los derechos de co-
bro (capital fideicomitido) se ceden para garantizar el pago de retiros de efectivo de la linea de cré-
dito revolvente que asciende a $2,250,000 (importe de la linea de crédito al 31 de diciembre de
2019) contratada por Invex con Scotiabank en la misma fecha.

El 26 de julio de 2019 las condiciones iniciales sobre la linea de crédito revolvente que ascendia a
$2,250,000, fueron modificadas, realizando un incremento en la linea por $250,000 adicionales,
quedando un importe de $2,500,000 al 31 de diciembre de 2019. Asimismo, como parte de las mo-
dificaciones el plazo se amplid y el spread de la tasa bajo en 20 pbs. Las condiciones actuales,
son las siguientes:

. Importe emitido: $2,500,000.

o Tasa anual pactada: TIIE + 200bps.

e Periodo de revolvencia: 2 afios.

o Periodo de amortizacion: comienza después de dos afios y finaliza el 14 de julio de 2025.

o Intereses pagaderos mensualmente durante la vigencia.
Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 las estructuras privadas estan integradas como sigue:

31 de diciembre de

2020 2019 Moneda Vencimiento Tasa Tipo
Invex $2,453,202 $2,426,841 MXN 14/07/25 TIIE + 2.00 Cobranza
Santander 2472212 2.466.889 MXN 11/04/25 TIE +2.20 Cobranza
Subtotal 4,925,414 4,893,730
Intereses devengados 9,149 7,278

$4934563  $4.901.008
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Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, las cesiones de los derechos de cobranza ascienden a
$5,387,612y $3,347,481, respectivamente.

La Compafiia ha celebrado con Invex un contrato de administracion, comisiéon mercantil y depdsito,
para llevar a cabo ta administracién de los derechos de cobro.

Compromisos de los instrumentos de deuda

Los instrumentos de deuda contiene acuerdos que limitan la capacidad de la Compaiiia y la de las
subsidiarias para hacer ciertos pagos de dividendos, redimir capital social y hacer ciertas inversio-
nes, transferir y vender activos, participar en bursatilizacién de arrendamiento y transacciones de
cuentas por cobrar por menos del valor de mercado, firmar contratos que limitarian la capacidad de
las subsidiarias para pagar dividendos o hacer distribuciones, crear gravamenes, llevar a cabo una
consolidacion, fusion o la venta de activos y llevar a cabo transacciones con afiliadas, cada una de
las cuales esta sujeta a ciertas condiciones y/o exclusiones.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Compafiia esta en cumplimiento de todas las obligaciones
contractuales financieras restrictivas de hacer y no hacer

Valor razonable de los Instrumentos de Deuda y Deuda senior:

Para efectos de la medicién del valor razonable de los Instrumentos de deuda y Deuda senior se
considera lo siguiente:

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

- Para la medicion del valor razonable se utiliza la informacién publica disponible a través de
proveedores de informacion financiera tales como Bloomberg y/o Valmer (BMV). En caso de
no encontrar informacion en estas fuentes, se utiliza la metodologia estandar a través del
descuento de flujos de efectivo futuros.

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

° Tasas de interés aplicables.

. Sobretasas.

° Periodos de pago de interés.

° Curvas nominales libres de riesgo.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Compafiia no ha generado transferencias entre niveles de la
jerarquia del valor razonable.

Las técnicas de valuacién utilizadas para la medicion del valor razonable de los instrumentos finan-
cieros incluyen:

° El uso de precios de mercado cotizados o cotizaciones de agentes para instrumentos
similares.

) Analisis de flujos de efectivo descontados.
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Los pasivos financieros a valor razonable comparada con la valuacion a costo amortizado:

31 de diciembre de 2020 31 de diciembre de 2019
Costo Valor Costo Valor
amortizado razonable amortizado razonable
instrumentos de deuda de deuda $10,710,856 $ 10,637,411 $14,635,572 $14,686,669
Deuda senior 35,049,267 34,957,767 33,631,961 37,590,348

Conciliacién pasivos por actividades de financiamiento

Saldo al Flujos Intereses Intereses Efecto Saldo al
Pasivos financieros 12/31/2019 entradas Devengados pagados cambiario 12/31/2020
Instrumentos de deuda $ 14,635,572 $ (4,120,923) $ 1,300,456 $(1,104,249) $ - $10,710,856
Deuda senior 33,631,962 (666,519) 3,978,169 (3,762,390) 1,868,044 35,049,266
Flujos de Flujos de

Pasivos por actividades Saldo al efectivo efectivo Intereses Intereses Saldo al

de financiamiento 31/12/2018 (obtencion) (pagos) devengados pagados 31/12/2019
instrumentos de deuda $ 15,418,204 $ 2,750,000 $(3.527,127) $1,615,005 $ (1,620,510) $ 14,635,572
Deuda Senior 21,938,653 12,357,914 2,074,024 (2,738,629) 33,631,962

Nota 14 - Proveedores y otras cuentas por pagar:
Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 las otras cuentas por pagar estan integradas como sigue:

31 de diciembre de

2020 2019
Proveedores $ 417,704 $ 330,094
Comisiones por pagar en contrato derivados 553,029 798,313
Provisiones 22,037 322,195
Depdsitos en garantia 354,193 314,174
Impuestos y contribuciones por pagar 406,008 -
Pasivo por arrendamiento 54,370 52,094
Total a corto plazo 1,807.341 1.816.870
Beneficios a empleados 36,533 -
Pasivo por arrendamiento 114.714 153.280
Total a largo plazo 151,247 153,280
Total de proveedores y otras cuentas por pagar $ 1.958.588 $1.970.150

Reforma Laboral

El 12 de noviembre de 2020 el Ejecutivo Federal presentd a la Camara de Diputados una iniciativa con
Proyecto de Decreto por el que se reforman las siguientes leyes: Ley Federal del Trabajo, Ley del
Seguro Social, Ley del INFONAVIT, Cédigo Fiscal de la Federacién, Ley del ISR y del Impuesto al Valor
Agregado. Dicha iniciativa se encuentra encaminada a prohibir la figura de Subcontratacion de Personal
(*outsourcing” / “insourcing”).
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Como excepcidn, podran prestarse y recibirse servicios especializados o gjecucion de obras especializa-
das por parte de un contratista, lo que no se considerara Subcontratacién de Personal, siempre y cuando
se cumplan ciertos requisitos.

La Administracién de la Compaiiia se encuentra en proceso de evaluacion de esta iniciativa.

Nota 15 - Capital Contable:

i. Capital contable

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 el capital contable estuvo integrado como sigue:

Niimero de acciones Importe
31 de diciembre de 31 de diciembre de
2020 2019 2020 2019
Capital fijo Serie “A” 320,000 320,000 5 1,000 $ 1,000
Capital variable Serie “A” * 484,980,000 352,480,000 1.082,892 957,242
Total 485,300,000 352.800.000 5 1,083,892 $958.242

* Incluyen los gastos por emision, colocacion y registro de acciones de $144,258.

a. , Elcapital social minimo fijo y la parte variable del capital social de la Sociedad estaran repre-
sentados por acciones de la Serie “A”".

b.  Elcapital social esta integrado por acciones comunes nominativas con un valor nominal de
$3.125 por accion. Todas las acciones estan totalmente suscritas y pagadas.

C. El capital de la Compafiia es variable y estara representado por acciones ordinarias registra-
das de la Serie "A", sin valor nominal. La parte variable del capital accionario es ilimitada.
Todas las acciones ordinarias otorgan a sus tenedores derechos igualitarios y conllevaran
obligaciones igualitarias.

d.  Los accionistas titulares de las acciones representativas de la parte variable del capital social
no tendran derecho de retiro en términos del articulo 50 (cincuenta) de la Ley del Mercado de
Valores.

En la Junta General Anual de Accionistas celebrada el 5 de junio de 2020, los accionistas decidie-
ron aumentar la parte variable del capital social en la cantidad de hasta $2,520,000 en efectivo a
través de la emision de 140,000,000 nuevas acciones que se ofreceran a los accionistas de la
Compafiia en un precio de suscripcion de 18.00 pesos por accion y con un valor tedrico de 3.125
pesos por accion. La Compafiia publicd el aviso de derechos preventivos en el sistema electrénico
de la Secretaria de Economia y la Bolsa Mexicana de Valores. La ampliacion de capital se consti-
tuyé como una contribucién de $437,500 en las acciones del Capital social y $2,013,403 como
prima en suscripcién de acciones (Neto de gastos de registro de $69,097).
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Bono perpetuo

El 24 de enero de 2018 la Compafiia concluyd una oferta y colocacion privada en la forma de paga-
rés subordinados a perpetuidad en los Estados Unidos y en otros mercados extranjeros, en rela-
cion con la regla 144-A y la Regulacion “S” de la Ley de Valores de 1993 de Estados Unidos, asi
como las regulaciones aplicables en los paises en los que se realizo la oferta. Los recursos netos
obtenidos fueron de $4,531,330. Las principales caracteristicas de los pagarés internacionales
emitidos son las siguientes:

o Importe emitido: DIs.250,000 ($4,699,500).
o Tasa anual convenida: 8.875%.
o Exigible al vencimiento: Perpetuo.

o Intereses pagaderos semestralmente durante la validez del bono (sujeto al criterio de la
Compainiia).

. Lugar de colocacion de la emisién de bonos: Luxemburg Stock Exchange.

° Calificaciones otorgadas: B / B + (Standard & Poor's y Fitch Ratings).
Utilidades acumuladas

Los dividendos estan libres del impuesto sobre la renta si provienen de la Cuenta de Utilidad Fiscal
Neta (CUFIN). Los dividendos que excedan de la CUFIN y de la CUFIN reinvertida causaran un
impuesto equivalente al 42.86% con base en la ley vigente al 31 de diciembre 2019. El impuesto
causado serd a cargo de la Compafiia y podra acreditarse contra el ISR del ejercicio o el de los dos
ejercicios inmediatos siguientes. Los dividendos pagados que provengan de utilidades previamen-
te gravadas no estaran sujetos a ninguna retencién o pago adicional de impuestos.

Durante el ejercicio de 2020 la Asamblea General Ordinaria los Accionistas acordaron no pagar di-
videndos a sus tenedores de acciones.

El 21 de marzo de 2019 en Asamblea General Ordinaria los accionistas acordaron pagar dividen-
dos por $328,967, derivados de la utilidad acumuladas. Los dividendos se pagaron el 30 de abril
de 2019 a razén de $1 peso por accion (sin incluir las acciones en la reserva para compra de accio-
nes).

Durante el ejercicio 2020 y 2019 la Asamblea General Ordinaria los accionistas aprobaron no in-
crementar la reserva legal de la Companiia, ya que la reserva acumulada es mayor al 20% del capi-
tal social de la Compainiia.

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, respecti-
vamente. El 22 y 24 enero de 2020 la Compafiia recibié los oficios de la CNBV donde se resuelve
la actualizacion de la inscripcion en el Registro Nacional de Valores de las acciones representativas
de su capital social variable, consecuentemente sus acciones ordinarias, nominativas, sin expre-
sién de valor nominal, Serie “A” representativas del capital social pasaron de 352,800,000 a
345,300,000.
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En Asamblea General Ordinaria celebrada el 5 de junio de 2020 los accionistas autorizaron un
fondo para recompra de acciones propias. El fondo opera conforme lo establecido en la Ley del
Mercado de Valores y con los limites aprobados por el Consejo de Administracién. Al 31 de
diciembre de 2020 y 2019 se han recomprado 26,439,503 y 32,347,132 acciones, respectivamente.
con un costo de $1,082,924y $1,325,054, respectivamente. que se presentan en el Capital contable
en el rubro de Acciones en tesoreria.

iv.  Utilidad por accién basica y diluida

2020 2019
Utilidad neta atribuible a:
Utilidad correspondiente a participacion:

Sujeta a calculo $ 1,364,019 $ 1,949,021
Utilidad por accién basica y diluida (pesos) 3.77 5.97
Promedio ponderado de acciones utilizadas
como denominador 331,384,053 326,582,611

Nota 16 - Impuesto sobre la renta causado y diferido:

El resultado fiscal difiere del contable, principalmente por aquellas partidas que en el tiempo se acumulan
y deducen de manera diferente para fines contables y fiscales, por el reconocimiento de los efectos de la
inflacion para efectos fiscales, asi como de aquellas partidas que solo afectan el resultado contable o el
fiscal.

La Ley del Impuesto sobre la Renta establece que la tasa del ISR aplicable en 2014 y ejercicios posterio-
res es de 30% de la utilidad gravable.

En 2020 y 2019 la Compafiia registré gastos por ISR de $424,447 y $454,067, respectivamente.
El gasto del ISR se analiza a continuacién:

31 de diciembre de

2020 2019
ISR causado 3 76,556 $133,677
ISR diferido 347.891 320,390
Total $ 424 447 $454.067

El impuesto diferido reconocido en los otros resultados integrales por concepto de superavit en revalua-
cion de activos medidos a valor razonable y valuacién de los IFD de cobertura al 31 de diciembre de
2020y 2019 asciende a $732,401 y $780,085, respectivamente.
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Las principales diferencias temporales sobre las que se reconoci6 el ISR diferido se analizan a

continuacion:

Cuentas por cobrar de arrendamientos
Inmuebles, mobiliario y equipo
Comisiones pagadas (!

Otros activos circulantes y no circulantes
Pérdidas fiscales

Provisiones del pasivo

Partidas reconocidas en los otros resultados integrales:
IFD de cobertura
Superavit por revaluacién de activos fijos medidos
a valor razonable

Activos por impuestos sobre la renta diferidos

1 Corresponde a comisiones pagadas en 2016 para acceder a la apertura de ciertos contratos de IFD

31 de diciembre de

2020 2019
$3,011,470 $3,234,498
59,117 83,249
’ 737,758
(1,808) (14,276)
376,642 .
398,658 395.893
3,844,079 4,437,122
196,513 239,494
(1.042.105) (1.019.579)
(845,592) (780,085)
$2.998 487 $3.657.037

que se concertaron con Instituciones bancarias conforme a las politicas de Administracion de ries-

gos de la Compainiia.

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

Utilidad antes del ISR
Tasa del ISR por pagar

ISR a la tasa prevista por ley

Mas (menos) el efecto de las siguientes partidas permanentes en:
Inmuebles, mobiliario y equipo - Neto

Ajuste anual por inflacidon

Gastos de financiamiento

Pérdidas fiscales

Gastos no deducibles

ISR reconocido en resultados

31 de diciembre de

2020

$1,788,466
30%

536,540

(138,080)
458,784

(426,045)

(8,108)
1.356

$ 424 447

2019

$2,403,088
30%

720,926
(216,108)
301,649
(360,573)

8.173

$ 454067
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En la tabla siguiente se muestra la conciliacion del ISR diferido:

Activo
(pasivo)

Activo

Activo

(pasivo) (pasive)
diferido f nto: Disminuciones diferido In n Risminuciones diferide
31 de Otros Otros 31 de Otros Otros 1 de
diciembre Utilidad resultados Utilidad resultados diciembre Utilidad resuitados Utilidad resultados enero
de 2020 neta integrales nota integrales de 2019 neta integrales neta integrales de 2019
Cuentas por cobrar
de arrendamientos $9.978,824 $ (802,836) $ 10,781,660 5 5 ${2639,377) § - §13,421,037
Inmuebles, mobiliario
y equipo 197.056 (80,441) 277,497 -134,520 412,017
Comisiones pagadas (2459193) 2459193 . 2459193
Otros activos circu-
lantes y no circulantes (6,027) 41,558 (47.585) - 584,416 -632,001
IFD de cobertura 655,042 (143,270) 798,312 (125,038) - 923,350
Superavit por revalia-
<ion de activos (3,473,684) {75,087) (3,398,597) . (3,398,597) .
Provision de pasivos 27 68,630 1,319,642 1,302,842 . 16,797
8,739,483 41,558 {218,357) (3,273,840) 12,190,122 1,302,842 (3.523,635) {2,189,481) 16,600,393
Tasa de ISR aplicable 30% 30% 30% 30% 30% 30% % 30% 0% 30% 30%
Pérdidas fiscates 376,642
ISR diferido activo 2908487 —12.467 —(882507) & _(982182) —  &.3687037 §.390853  §(1057.001) d.[606844) 8 . 5 4980118

Al 31 de diciembre de 2020 la Compafiia reconocié una pérdida fiscal por $1,255,474 derivada principal-
mente de la realizacion de los efectos en el impuesto diferido por los cambios y terminaciones de ciertos
contratos de instrumentos de cobertura. Esta pérdida tendra un beneficio futuro, por lo que se reconoce

un impuesto diferido por la cantidad de $376,642.

Reforma fiscal 2020

Con base en la reforma fiscal aplicable para el ejercicio de 2020, que fue publicada en el Diario Oficial de
la Federacion el 9 de diciembre de 2019 en la que mencionan que de conformidad con la adicién de la
fraccién XXXII al articulo 28 del ISR vigente, no seran deducibles los intereses netos del gjercicio que
excedan el monto que resulte de multiplicar la utilidad fiscal ajustada por el 30%; sin embargo, este
diferencial podréa ser considerado como deduccion autorizada en los siguientes ejercicios hasta el afio
2031.

Las modificaciones mencionadas no tuvieron un impacto la determinacién del impuesto del ejercicio
2020.

Nota 17 - Informacion financiera por segmentos:
Los segmentos reportables determinados por la Direccién General se describen a continuacion:

Arrendamiento: como se menciona en la Nota 1, la actividad preponderante de la Compafiia es otorgar
arrendamientos para vehiculos automotrices, (incluyendo automéviles, camiones, helicdpteros, aviones y

embarcaciones) maquinaria, equipo y otros activos de diversas industrias en el sector de median empre-
sa.

Factoraje Financiero: la Compafiia, a través de su negocio de factoraje financiero, proporciona a sus
clientes soluciones financieras y de liquidez, adquiriendo o descontando cuentas por cobrar de sus clien-
tes o, en su caso, de los proveedores de sus clientes.

Otros Créditos: incluyen el otorgamiento de crédito automotriz para la adquisicion de vehiculos nuevos o
usados para personas fisicas y morales y otros créditos para el financiamiento de capital de trabajo, ad-
quisicion de otros bienes de capital, inversion en proyectos de infraestructura y los créditos generados
por el plan de apoyo.
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La actividad preponderante de la Compafiia es otorgar arrendamientos para vehiculos automotrices,
magquinaria y equipo, entre otros; ademas genera como actividades complementarias la operacion de
factoraje, operaciones de crédito automotriz y crédito simple.

Con base en lo anterior, la Compafiia identifica como segmentos operativos representativos para incluir
en sus estados financieros, el segmento de arrendamiento, factoraje y Otros préstamos para proporcio-
nar un analisis de sus activos, pasivos y resultados.

El principal indicador que la Compaiiia utiliza para la toma de decisiones es el Margen Financiero Bruto

de cada uno de sus segmentos.

A continuacion se encuentran los activos y pasivos principales por segmento de la Compafiia:

Activos

Efectivo y equivalentes de efectivo

Cuentas y documentos por cobrar - Neto
Instrumentos financieros derivados

Activos no circulantes mantenidos para la venta
Inmuebles, mobiliario y equipo - Neto
Propiedades de inversién

Activos intangibles

Impuestos diferidos

Otros activos

Pasivo

Préstamos bancarios

Instrumentos de deuda

Deuda senior

Proveedores y otras cuentas por pagar
Instrumentos financieros derivados
Otras cuentas por pagar

Activos

Efectivo y equivalentes de efectivo

Cuentas y documentos por cobrar - Neto
Instrumentos financieros derivados

Activos no circulantes mantenidos para la venta
Inmuebles, mobiliario y equipo - Neto
Propiedades de inversién

Activos intangibles

Impuestos diferidos

Otros activos

Pasivo

Préstamos bancarios

Instrumentos de deuda

Deuda senior

Proveedores y otras cuentas por pagar
Instrumentos financieros derivados
Otras cuentas por pagar

31 de diciembre de 2020

Arrendamiento Factoraje Otros créditos Total
$ 3,445,505 $ 83,398 $ 141,380 $ 3,670,283
46,378,852 1,262,562 14,946,311 62,587,725
5,521,075 - - 5,521,075
1,359,283 - 376,882 1,736,165
6,153,894 37,504 386,415 6,577,812
745,271 - - 745,271
118,648 3,628 37,376 169,652
2,228,376 68,133 701,979 2,998,488
1,087,485 33.250 342,577 1,463,311
$. 67,038,380 $ 1488475 $.16.932.920 $ 85450782
$ 7,398,887 $ 1,600,696 $ 10,737,848 $ 19,737,430
10,710,856 - - 10,710,856
29,783,661 - 5,265,605 35,049,266
1,807,341 - - 1,807,341
4,695,255 - - 4,695,255
112,402 3,437 35.409 151,246
$.54,508.402 21604133 $ 16,038,862 $ 72,151,304

31 de diciembre de 2019

Arrendamiento Factoraje Otros créditos Total
$ 3,191,716 $ 442,154 $ 197,460 $ 3,831,330
41,888,916 3,155,134 12,266,810 57,310,860
4,975,843 - - 4,975,843
1,007,476 - 376,882 1,384,358
6,435,531 - - 6,435,531
- - 250,190 250,190
80,798 6,113 23,143 110,054
3,046,521 422,039 188,477 3,657,037
605.088 45.833 174,184 825,105
61231880 3 4071273 $ 13,477,146 £.78.780.308
$ - $ 3,495,910 $ 11,171,133 $ 14,667,043
14,635,572 - - 14,635,572
31,568,810 - 2,063,152 33,631,962
1,816,870 - - 1,816,870
2,976,309 - - 2,976,309
127.690 17.690 7,900 153,280
$ 51.125.251 $.3.513.600 $13.242.1835 $ 67,881,036
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Dado que la Administracién considera que la informacion usual para las partes interesadas es el margen
bruto, al 31 de diciembre de 2020 y 2019, la informacion respectiva es la siguiente:

Ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2020

Arrendamiento Factoraje Otros créditos Total
Ingresos financieros $ 8,760,556 $ 373,289 $ 1,959,726 $ 11,093,571
Gastos financieros (5,425,904) (244,976) (1,357,613) (7,028,493)
Estimacidn de deterioro de cuentas y documentos
por cobrar (1.072,202) (121,071) (239,720) (1.432,993)
§. 2262450 27242 .. 362303 £ 2632085
Ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2019
Arrendamiento Factoraje Otros créditos Total
Ingresos financieros $ 8,109,203 $ 656,137 $ 1,996,468 $ 10,761,808
Gastos financieros (5,213,629) (351,808) (1,379,804) (6,945,341)
Estimacion de deterioro de cuentas y documentos
por cobrar (452,194) 81,427 (66.912) (427.679)

§ 2443380 2§ 385756 2§ 550652 2§ 3388768

Nota 18 - Operaciones con partes relacionadas:

Los saldos principales con las partes relacionadas al 31 de diciembre de 2020 y 2019 se integran como
sigue:

31 de diciembre de

2020 2019
Préstamos comerciales por cobrar
Partes relacionadas:
Administradora Brios, S. A. de C. V. (1) $ 534,201 $ 301,511
Unifin Administracion Corporativa, S. A. de C. V. (1 - 133,219
Unifin Servicios Administrativos, S. A. de C. V. () - 88,116
534,201 522,846
Estimacion de deterioro de cuentas por cobrar 7.116 2.020
Préstamos comerciales - Neto 527 20.826

La Compafiia ha otorgado préstamos comerciales a sus afiliadas para financiar sus operaciones conti-
nuas. Los saldos insolutos se reconocen en el rubro del estado financiero denominado cuentas y docu-
mentos por cobrar. Los préstamos comerciales y lineas de crédito tienen plazos de 24 y 48 meses, res-
pectivamente,

31 de diciembre de

2020 2019
Cuentas por pagar:
Partes relacionadas:
Administradora Brios, S. A. de C. V. 2 $ 6,600 $ -
Unifin Administracion Corporativa, S. A. de C. V.3 - 153,192
Unifin Servicios Administrativos, S. A. de C. V.3 - 149,386
Total $ 6600 $302.578
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Las operaciones durante los periodos que concluyeron el 31 de diciembre de 2020 y 2019, fueron las
siguientes:

31 de diciembre de

2020 2019

Ingresos
Partes relacionadas:

Administradora Brios, S. A. de C. V. $ 58,875 $ 15

Unifin Administracién Corporativa, S. A. de C. V. - 3,392

Unifin Servicios Administrativos, S. A._de C. V. ! - 247
Otros ingresos 58,875 3.654
Earesos
Parte relacionada:
Administradora Brios, S. A. de C. V.2 $ 11,379 $ 11,779
Unifin Administracion Corporativa,_S. A. de C. V.3 - 531,696
Unifin Servicios Administrativos, S. A. de C. V.3 - 515,143

11,379 1,058,618

Donaciones 4 21,696 15.554
Total de gastos $ 33075 $1.074.172
! La Compafiia ha otorgado contratos de crédito simple cobrando ingreso por intereses.

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

3 La Compafiia 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.

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

En agosto de 2020 la Compafiia adquirié Unifin Servicios Administrativos, S. A. de C. V. y Unifin
Administracion Corporativa, S. A. de C. V. ("UAC"). Véase Nota 2c.

Compensacion de los consejeros relevantes

En 2020 y 2019 el importe total pagado a los ejecutivos clave de la Compafia ascendio a $146,173 y
$126,760, respectivamente, lo que incluye prestaciones fijas, variables en términos de la ley aplicable.

El Consejo de Administracién aprueba, con base en la opinién favorable del Comité de Auditoria y
Practicas Societarias la remuneracion completa del Director General y otros consejeros relevantes. De la
misma forma, ese Comité emite su opinion sobre la remuneracién completa de los otros consejeros
relevantes.
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La Asamblea General de Accionistas Ordinaria determina los emolumentos por pagar a los consejeros
por los servicios prestados a la Compafia en ese caracter. La Asamblea General de Accionistas Anual
Ordinaria y Extraordinaria se llevé a cabo el 5 de junio de 2020 y el 21 de marzo de 2019 se aprobé pa-
gar a cada uno de los consejeros independientes del Consejo de Administracion y al Secretario del
Consejo no miembro, la cantidad de $70 por cada una de las sesiones del Consejo a las que asistan, asi
como la cantidad de $70 al Presidente del Comité de Auditoria y Practicas Societarias y el importe de
$35 a los miembros de ese Comité, por cada una de las sesiones del Comité a las que asistan.

Nota 19 - Eventos subsecuentes:
Financiamientos

El 5 de enero de 2021 firmamos un contrato de crédito con Banco Azteca, S. A., Institucién de Banca
Multiple, por un monto principal de hasta $3,000,000, con fecha de vencimiento el 5 de enero de 2025.
Se ha utilizado $460,000 del importe total del préstamo disponible. Este préstamo esta garantizado con
ciertos créditos de nuestra cartera de arrendamiento. Los ingresos de este préstamo se utilizaron con fi-
nes corporativos generales.

El 25 de enero de 2021 la Compaiiia concluy6 una oferta (notas 2029) privada de valores de deuda en la
forma de notas senior (senior notes) en los Estados Unidos de América y otros mercados extranjeros, de
conformidad con la Regla 144 A (Rule 144?) y la Regulacion S (Regulation S) de la Ley de Valores de
1933 de Estados Unidos, y la normatividad aplicable en los paises en los que se realizo dicha oferta
(las "Nuevas Notas").

° Importe emitido de las Nuevas Notas: Dis.400,000.

° Tasa anual pactada: 9.875%.

o Exigible al vencimiento: 8 afios (vencimiento en enero de 2029).

° Intereses pagaderos semestralmente durante la vigencia del Bono.

o Lugar de listado de emision del Bono: Luxemburg Stock Exchange.

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

° Garantes: Unifin Credit y Unifin Autos.

Como se comenta en la Nota 14, la iniciativa con Proyecto de Decreto por el que se reforman varias
leyes para regular la Subcontratacion de Personal (“outsourcing” / “insourcing”), fue el 20 de abril de
2021 aprobada por el senado de la republica de México. A la fecha de los estados financieros la
compafiia se encuentra en proceso de evaluacién del impacto de dichas reformas.
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